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WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2023

GRUPA WARIMPEX

Wskasniki

wTEUR 2023 Dynamika 2022
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 36.925 11% 33.154
Przychody ze sprzedazy — Hotele 11.308 22 % 9.273
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 1.453 -46 % 2.709
Przychody ze sprzedazy razem 49.685 10% 45.136
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy -17.110 6 % -16.100
Wynik brutto ze sprzedazy 32.575 12% 29.036
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — — 2.821
EBITDA 21.617 31% 16.498
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci -38.443 — 42.649
EBIT -16.826 - 59.148
Wynik z dziatalnosci finansowej -10.494 - -6.522
Wynik netto okresu (wynik finansowy netto) -23.807 — 42.864
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 24.791 128 % 11.353
Suma bilansowa 371.273 -18 % 455.068
Kapitat wtasny 122.036 -28 % 170.289
Udziat kapitatu wtasnego 33% -4 pp 37 %
Liczba akcji w szt. 54.000.000 — 54.000.000
Wynik na jedna akcje w EUR -0,46 — 0,82
Akcje wtasne na dzien 31.12. w szt. 1.939.280 — 1.939.280
Liczba nieruchomosci biurowych i komercyjnych 10 1 <
Powierzchnia na wynajem 138.200 m? 11.900 m? 126.300 m?
m? z certyfikatami zréwnowazonego rozwoju 106.300 m? 30.900 m? 75.400 m?
w % catkowitej powierzchni 77 % 17 pp 60 %
Liczba hoteli 3 -1 4
Liczba pokoi hotelowych (skorygowana o udziaty czesciowe) 831 — 831

31.12.2023 Dynamika 31.12.2022
Gross Asset Value (GAV) w min EUR 360,1 -16 % 429,3
NNNAYV na jedna akcje w EUR 2,68 -29 % 3,78
EPRA NTA 2,56 -29 % BI50)
Kurs akciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 0,745 15% 0,65
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Warimpex jest ,hybrydowa” sp6ika nieruchomosciowa,
ktoéra jako Asset Manager i wlasciciel nieruchomosci prowadzi projekty do momentu,
w ktorym sprzedaz umozliwia uzyskanie najwyzszej warto$ci dodanej, a jako deweloper

rozwija projekty koncentrujace si¢ na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten spos6b z jednej strony Grupa Warimpex osiaga biezace
przeplywy pieniezne z wynajmu nieruchomosci biurowych wzgl. z prowadzenia hoteli,

a z drugiej strony uzyskuje przychody ze sprzedazy nieruchomosci.

Zroéwnowazony rozwoj jest dla Warimpexu kluczowym czynnikiem sukcesu.
Megatrendy ekologiczne i spoleczne okreslajg nowe wymagania wobec nieruchomosci,

a ich dynamika bedzie w najblizszych latach szybko rosng¢. Dbajac o innowacyjne budynki dla
przysztosci wolnej od dwutlenku wegla, ochrong zasob6ow, bliskos¢ natury oraz zdrowie i dobre
samopoczucie, juz teraz przygotowujemy sie do tego, aby nasze nieruchomosci nie tracily na
atrakcyjno$ci i zachowaly swojg warto$¢ w diuzszej perspektywie. W ten sposob przyczyniamy

sie rowniez do transformacji w kierunku zrownowazonej gospodarki i spoleczenstwa.

Hybrydowy model dzialalnosci pozwala Warimpexowi na szczego6lnie efektywna
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 nieokreslony i sam zajmuje sie
ich prowadzeniem, w interesie spolki lezy utrzymanie ich wartos$ci w dluzszej

perspektywie oraz niskie koszty eksploatacji.
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WARIMPEX

Warimpex w skrocie

Rozwdj Grupy Warimpex

Warimpex powstala w roku 1959 jako spotka zajmujaca sie
eksportem, importem i handlem towarami tranzytowymi. Jej
zalozycielem byt 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 ktorych warto$¢ inwestycji wy-
niosta ponad 2 mld EUR, w tym hotele w segmencie piecio-,
cztero- i trzygwiazdkowym. W ostatnich latach Warimpex
koncentruje si¢ coraz bardziej na realizacji biurowcow.

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektow 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 zabytkoéw i cech historycznych nierucho-
moéci. Budowanie obiektow energooszczednych jest dla nas
kwestig oczywistg.

Zasoby

Na koniec 2023 roku Warimpex byt wiadcicielem dziesigciu
budynkow komercyjnych i biurowych o lacznej powierzchni
ok. 138 000 m? oraz trzech hoteli (w tym jednego w dzierza-
wie) z lgczng liczba 1 000 (po korekcie o udzialy czesciowe: ok.
800) pokoi w Polsce, Niemczech, Rosji i na Wegrzech.

Nieruchomoéci istniejg dlugo, 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 beda mialy jesz-
cze wigksze znaczenie niz ma to miejsce juz dzisiaj. Firmy de-
weloperskie muszg si¢ z tym liczy¢ juz teraz — chociazby w
obszarze ochrony klimatu. Aby zrealizowa¢ uzgodniony pod-
czas szczytu klimatycznego w 2015 roku w Paryzu cel 2 stopni,
konieczna jest zmiana do roku 2050 w kierunku gospodarki ni-
skoemisyjnej, zakladajacej ograniczenie wzrostu emisji CO,.
Kierunek ten nalezy uwzglednic juz dzisiaj, planujgc inwesty-
cje dlugoterminowe. Warimpex jest firmg $wiadomg swojej da-
leko idgcej odpowiedzialno$ci w tym zakresie i nie traktuje nie-
ruchomosci wylgcznie jako dobr ekonomicznych, lecz w
swoich projektach uwzglednia takze aspekty ekologiczne i spo-
leczne. Taka postawa jest wyrazem dbalosci i szacunku wobec
czlowieka i srodowiska i wplywa zaroéwno na kulture przedsie-
biorstwa jak i na konkretne realizacje w ramach prowadzonej
dzialalnosci.
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Najwaésniejsge projekty

Najwazniejsze projekty operacyjne

02/2023
Uroczyste zawieszenie wiechy na Mogilska 35 Office
w Krakowie

09/2023
Nowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla nieruchomoéci w Darmstadt

11/2023
Ceremonia otwarcia Mogilska 35 Office

2023

Najwazniejsze dane finansowe

* Przychody ze sprzedazy w wys. 49,7 mln EUR (+ 11%)

* Wynik ze sprzedazy brutto 32,6 mln EUR (+ 12%)

+ EBITDA w wysokosci 21,6 mln EUR (+ 31%)

» Odpisy amortyzacyjne i korekta wartosci w wys. -38,4 mln EUR
* EBIT w wysokosci -16,8 mln EUR

* Wynik finansowy netto okresu w wys. -23,8 mln EUR

» Majatek nieruchomosciowy (Gross Asset Value)
w wys. 360,1 mln EUR (-16%)

+ EPRA NTA na jedng akcje 2,56 EUR (-29 %)

warimpex
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SEtOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

Wysokie stopy procentowe i rosngce koszty budowy stanowily
w ubieglym roku ogromne wyzwanie dla calej branzy nierucho-
moéci. Nie ominelo to rowniez Warimpexu. Mimo tych warun-
kow udalo nam sie jednak wypracowac zdecydowanie dodatni
wynik operacyjny i zgodnie z planem kontynuowac realizacje
naszych projektow w Polsce i w Niemczech. Po drugiej stronie
tego sukcesu w obszarze operacyjnym mamy wysokie straty z
tytulu wyceny, wynikajace glownie ze zmian stop procento-
wych i skutkow konfliktu w Ukrainie. Dlatego tym wazniejsze
jest utrzymanie przez Warimpex stabilnych podstaw finanso-
wych opartych na zdrowym udziale kapitalu wiasnego i wyso-
kich przeplywach pienieznych.

Wzrosty operacyjne — straty z tytutu

wyceny nieruchomosci w wys. 38,4 min euro

Calosciowe przychody Grupy wzrosly do 49,7 mln EUR
(+10%). Wynika to z wyzszych przychodéw ze sprzedazy w
segmencie biurowym (+11%) i hotelowym (+22%). Z jednej
strony udalo nam sie uzyska¢ wyzszy wskaznik wynajmu w na-
szych polskich nieruchomosciach biurowych, a Avior Tower w
Sankt Petersburgu jest od poczatku 2023 r. rowniez w calosci
wynajety. W segmencie hotelarskim analogiczny okres ubie-
glego roku byl wcigz ostabiony przez pandemi¢ Covid-19, ale
rynek ostatnio wyraznie si¢ ozywil. Z wyjatkiem sprzedazy na-
szych udzialow w Palais Hansen, ktora zostala ujeta w kapitale
wilasnym, w 2023 r. nie mialy miejsca zadne transakcje na nie-
ruchomosciach. W analogicznym okresie ubieglego roku
sprzedany zostal z zyskiem biurowiec B52 w Budapeszcie.
‘Wartos¢ wskaznika EBITDA wzrosta o 31% do 21,6 mln EUR
dzigki wzrostowi sprzedazy i nizszym kosztom operacyjnym.

Wskaznik EBIT spadtz 59,1 mln EUR w poprzednim roku do
-16,8 mln EUR, wyraznie odzwierciedlajgc ujemny wynik z
tytulu amortyzacji i odpisy z tytulu utraty wartosci w wys.
38,4 mln EUR. W 2022 r. Warimpex zanotowal w tej pozycji
zyski z wyceny w wys. 42,6 mln EUR, co zdecydowanie poka-
zuje zmiennos$¢ otoczenia gospodarczego i zwigzane z tym
wahania w zakresie wyceny. Wynik z dzialalnosci finansowej
rowniez spadt z -6,5 mln EUR do -10,5 mln EUR, przy czym
koszty dzialalnoSci finansowej praktycznie nie ulegly zmianie
rok do roku. Nizsze byly jednak przychody z tytulu réznic
kursowych w wyniku z dziatalno$ci finansowej i z joint ventu-
res. W ostatecznym rozrachunku wynik finansowy netto
okresu spadl w poréwnaniu z ubieglym rokiem z 42,9 mln
EUR do -23,8 mln EUR.

Kluczowe wskazniki finansowe wykazujg wartosci wyraznie
dodatnie, rowniez ze wzgledu na stabilng dzialalnos¢ opera-
cyjna. Nasze przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej

zwigkszyly si¢ na przyklad ponad dwukrotnie rok do roku,
osiggajac wartosc¢ 24,8 mln EUR. Jednoczes$nie Warimpex na-
dal dysponuje zdrowym udzialem kapitalu wlasnego na pozio-
mie 33%. Sprzyja nam tez fakt, ze jedynie 20% naszych opro-
centowanych zobowigzan finansowych podlega zmiennym
stopom procentowym, co oznacza, ze ryzyko stopy procento-
wej mozna uzna¢ za umiarkowane.

Innowacyjne i zréwnowazone koncepcje

obiektow biurowych w Polsce i w Niemczech

Warimpex nadal koncentruje si¢ na projektach deweloper-
skich w obszarze nieruchomosci biurowych na terenie Polski i
Niemiec, wykorzystujac w tym celu swoje rezerwy gruntowe.
Pozwala nam to kontynuowac realizacje dlugoterminowej stra-
tegii i elastycznie reagowac na zmiany zachodzace na rynku.

W listopadzie 2023 r. Warimpex dokonal otwarcia swojego
trzeciego juz biurowca w Krakowie — Mogilska 35 Office. Ten
zgodny z unijng systematykg obiekt ma 11 900 m? powierzchni
uzytkowej netto, jest potozony bardzo blisko centrum miasta,
a jego nazwa pochodzi od adresu przy ulicy Mogilskiej. W lu-
tym 2024 r. biurowiec Mogilska 35 Office otrzymat oficjalnie
certyfikat BREEAM z oceng ,,Excellent”.

W pazdzierniku 2023 r. zatwierdzony zostal plan zagospoda-
rowania przestrzennego dla dzialki deweloperskiej w Darm-
stadt, dzieki czemu Warimpex moze obok Hotelu greet rozpo-
czg¢ realizacje kolejnych obiektéow o powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji do 77 500 m?. Pierwszy obiekt biu-
rowy w tym miejscu, West Yard 29, ma powierzchni¢ 12 500
m? na wynajem i bedzie spelnial najwyzsze standardy w zakre-
sie zrownowazonego i ekologicznego budownictwa. Plano-
wane s3 tam zielone dachy i fasady, systemy fotowoltaiczne
oraz wlasne koncepcje mobilnosci z ustugami wspoéltdzielenia.

Kolejne projekty to biurowiec MC 55 w Bialymstoku o po-
wierzchni ok. 38 500 m? oraz obiekt biurowo-mieszkalny Cho-
pin o powierzchni ok. 20 600 m? w Krakowie. W obu przypad-
kach wydane juz zostaly pozwolenia na budowe.

Jesli chodzi o nasze aktywa w Rosji, obecnie mozna tam konty-
nuowac dzialalnos¢ operacyjng niezaleznie i bez wigkszych
ograniczen. W dalszym ciggu nie ma planow na realizacje no-
wych projektow. Od poczatku konfliktu w Ukrainie kierownic-
two sp6lki sledzi z uwagg zwigzany z nim rozwdj sytuacji ge-
opolitycznej. Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczg
bardzo uwaznie obserwuje rozwoj sytuacji gospodarczej i
prawnej w Rosji, aby w razie potrzeby szybko reagowac na bie-
z3ce wydarzenia.



Koncentracja na coworkingu i zréownowazonym rozwoju
Wsp6lnym mianownikiem rynkow takich jak Niemcy i Polska
sg zmiany w Srodowisku pracy, bedace nastgpstwem pandemii
koronawirusa. Stanowiska do pracy wynajmowane krotkoter-
minowo sg wyposazone w doskonalg infrastrukture i niezwykle
elastyczne. Cowork by Memos, spoika nalezgca do Warim-
pexu, oferuje elastyczne powierzchnie biurowe, teraz takze w
obiekcie Mogilska 35 Office, gdzie dysponuje ok. 750 m? takiej
powierzchni. To juz czwarta przestrzen coworkingowa od
firmy Memos w Polsce. Pozostale mozna znalez¢ w Eodzi w
biurowcach Ogrodowa Office i Red Tower oraz w Krakowie w
biurowcu Mogilska 43 Office, a takze w Hotelu greet w Darm-
stadt.

Zarbwno w budowie i rewitalizacji obiektow jak i w ich biezg-
cej eksploatacji efektywnos¢ energetyczna, wykorzystanie od-
nawialnych zrodel energii i redukcja emisji dwutlenku wegla
odgrywajg dla Warimpexu zasadniczg role. Dla wszystkich no-
wych obiektow deweloperskich planowane jest uzyskanie wy-
sokiej klasy miedzynarodowych certyfikatow zréwnowazo-
nego rozwoju oraz zgodnos¢ z systematyka UE.

Perspektywy

Ze wzgledu na trwajacy konflikt w Ukrainie oraz na stabnacy
wzrost gospodarczy nalezy w dalszym ciagu liczy¢ si¢ z wyma-
gajacy sytuacjg rynkowg. Rowniez w tym roku zwigzany z ro-
sngcg inflacjg i wyzszymi stopami procentowymi wzrost kosz-
tow finansowania projektow oraz wzrost rentownosci w
przypadku nieruchomosci sg waznymi tematami w branzy.

Jak juz wspomnialem, Warimpex opiera si¢ na stabilnych pod-
stawach finansowych. W oparciu o aktualne dane budzetowe
oczekujemy pozytywnego wyniku z biezacej dzialalnosci ope-
racyjnej w 2024 roku. Skupiamy sie na przygotowaniach do
budowy w Darmstadt oraz na kontynuacji prowadzonych prac
budowlanych i projektowych.

Wspolnie z calym naszym zespolem juz nieraz z powodzeniem
radziliSmy sobie w trudnych ekonomicznie czasach. Dlatego
ogromne podzickowanie nalezy si¢ naszym pracownikom za
ich niezlomne zaangazowanie w minionym roku oraz, co nie
mniej wazne, takze Panstwu, drodzy Akcjonariusze, za nie-
ustajgce zaufanie do firmy Warimpex.

Wieden, kwiecien 2024 roku

Franz Jurkowitsch \ i (_/\

RAPORT FINANSOWY 2023 WARIMPEX

Frang
Furkowitsch

warimpex
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Investor Relations

Kurs akcji na poczatku roku wynosit 0,65 EUR wzgl. 3,40
PLN; kurs akcji byt bardzo zmienny w ciggu calego roku. Kurs STRUKTURA AKCJONARIUSZY
zamknigcia na dzien 28 grudnia 2023 wynioést 0,745 EUR STAN: 10 KWIETNIA 2024

wzgl. 4,00 PLN. )
> 5 % Generali OFE

25 % Franz Jurkowitsch
(w tym Amber Privatstiftung)

25 % Georg Folian
(w tym Bocca Privatstiftung

45 % Akcjonariat rozproszony

warimpex
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DYNAMIKA KURSU AKCJI

40 %

20%

0% §

20 %

-40 %

-60 % ' ' ' ' [

2020 2021 2022 2023 2024

| Warimpex IATX | wWiG 20 | ATX Prime
WSKAZNIKI AKCJI

ISIN AT0000827209 Warimpex ujmowany jest m.in. w nastepujacych indeksach:
Liczba akcji na dzieri 31.12.2023 54.000.000 Wieden ATX Prime, Immobilien-ATX
Ticker Stock Exchanges WXF Warszawa WIG, WIG-Real Estate

Reuters WXFB.VI
Najwyzszy kurs* EUR 0,975 | PLN 10,40 100-dniowy ¢ handel w Wiedniu ok. 9 300 akcji

Najnizszy kurs*

EUR 0,60 | PLN 3,17

Kurs na 28.12.2023

EUR 0,745 | PLN 4,00

* ostatnie 52 tygodnie

11

warimpex



12

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2023

WARIMPEX

Raport w zakresie
Ladu Korporacyjnego

Zgodnie z zaleceniem zawartym w opinii Austriackiego Komi-
tetu ds. Sprawozdawczosci Finansowej i Audytu (AFRAC) na
temat raportu w zakresie fadu korporacyjnego, raport doty-
czacy tadu korporacyjnego jednostki dominujacej oraz skonso-
lidowany raport w zakresie ladu korporacyjnego zostaly pola-
czone w jeden raport.

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaré6wno austriacki Kodeks Eadu Korpora-
cyjnego (OCGK), jak rowniez polski kodeks ,Dobre Praktyki
Spoélek Notowanych na GPW 2021 Zarzad deklaruje prze-
strzeganie obu zbioréw wytycznych w mozliwie najlepszy spo-
s6b i publikuje raport w zakresie ladu korporacyjnego na stro-
nie www.warimpex.com (O firmie / ESG). Odchylenia od
pojedynczych zasad fadu korporacyjnego zwigzane sa ze struk-
turg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktore nie sg spelniane w
zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci regutami au-
striackimi.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego,
w wersji ze stycznia 2023 r.

Austriacki Kodeks LEadu Korporacyjnego (w wersji ze stycznia
2023, obowigzujgcej w roku obrotowym 2023, www.corpora-
te-governance.at) zawiera zasady, ktore spo6ika jest zobowig-
zana przestrzegac (,zasady L), wzgl. postanowienia, ktérych
spotka nie musi bezwarunkowo speltnia¢, ale ktérych niespel-
nienie nalezy uzasadni¢ (,,zasady C*“) wzgl. zasady, o ktorych
przestrzeganiu spotka decyduje samodzielnie. Ich nieprze-
strzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,,zasady R“).
Ogolnie statuty sp6ikii wewnetrzny regulamin Zarzadu wzgl.
Rady Nadzorczej sg w pelni zgodne z zasadami L, natomiast
zasady C spelniane sg poza wyjgtkami opisanymi ponizej:

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

Wynagrodzenie zarzadu sklada si¢ ze skladnikow stalych i
zmiennych. Nie istniejg zadne kryteria niefinansowe, o kto-
rych mowa w zasadzie nr 27, ktére mialyby kluczowy wplyw
na wysokos¢ zmiennych skladnikow wynagrodzenia. Tym sa-
mym realizowana jest idea obiektywizacji i transparentno$ci.
W zakresie innych danych i wynagrodzehn poszczegélnych
czlonkéw Rady Nadzorczej i poszczeg6lnych czlonkow Za-
rzadu odsylamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym (pkt. 9.3.2.3. 1 9.3.2.4.). Wiecej informacji znaj-
duje si¢ rowniez w raporcie dotyczgcym polityki wynagrodzen
irocznym raporcie na temat wynagrodzen na stronie interne-
towej spotki 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 opisac 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 zewngtrznej oceny zrezygnowano ze wzgledu na koszty,
poniewaz biegli rewidenci uzyskujg wiedz¢ na temat syste-
mow kontroli wewnetrznej istotnych dla badania m.in. w ra-
mach badania sprawozdania finansowego.



Polska — ,,Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW 2021”

Spotka zdecydowala o stosowaniu wyzej wymienionych pol-
skich zasad z ponizszymi zastrzezeniami, wynikajgcymi w glow-
nej mierze z przepisow prawa austriackiego, ktorym Spoika
podlega.

+ Zasady 1.4.1-1.5: Spolka dobrowolnie sporzadza szczegod-
lowy skonsolidowany raport niefinansowy (raport w zakresie
polityki zrownowazonego rozwoju jako czes§¢ sprawozdania z
dzialalnosci). Raport ten zawiera strategie zrownowazonego
rozwoju. Wskaznik rownoéci wynagrodzen (Equal Pay Index)
pracownikéow nie jest publikowany ze wzgledu na bardzo
rézne obszary dzialalno$ci i miejsca pracy pracownikow.
Dzialalnosci sponsoringowej Grupy nie wykazuje si¢ oddziel-
nie dla kazdej organizacji pozyskujacej fundusze ze wzgledu
na jej bardzo niewielkg skale.

Zasady 2.1-2.2: Spolka nie posiada wigzgcej polityki rozno-
rodnosci. Szczegblowe informacje na ten temat zawarte sg w
niniejszym raporcie w czesci ,,Polityka roznorodnosci — 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: Spotka 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 wzgledow 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 Spolki, opracowana zgod-
nie z austriackimi przepisami dotyczacymi spotek akcyjnych
i poddana pod glosowanie na Walnym Zgromadzeniu Akcjo-

RAPORT FINANSOWY 2023 WARIMPEX

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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ORGANY SPOLKI

Dkfm. Dr. Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948
Po raz pierwszy powotlany: 2 wrze$nia 1986
Mag. Dr. Daniel Folian . Mandat do 31 grudnia 2027
Zastgpca Prezesa Zarzadu ) Zakres kompetencji:
: Strategia i komunikacja w organizacji
Rok urodzenia: 1980
Po raz pierwszy powolany: 1 stycznia 2018
Mandat do 31 grudnia 2027
Zakres kompetencji:
Finanse i rachunkowos¢,
Investor Relations
i zarzadzanie finansami

warimpex
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Mag. Dr. Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973
Po raz pierwszy powotlany: 31 lipca 2006
Mandat do 31 marca 2029
Zakres kompetencji:

Mag. Florian Petrowsky

i AR Planowanie, kwestie budowlane

iIT oraz zarzadzanie informacjami
Rok urodzenia: 1967 2 }

Po raz pierwszy powolany: 1 maja 2014
Mandat do 30 kwietnia 2029
Zakres kompetencji:
Zarzadzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe
i prawne

warimpex
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Hubert Staszewski
Czlonek RN

Rok urodzenia: 1972
Po raz pierwszy powolany:
8 czerwca 2016
Koniec biezgcej kadencji 2027
(42 zw. WZA)

warimpex

Rada Nadsorcza

Dr. Thomas Aistleitner

Zastepca Przewodniczgcego RN

Przewodniczgcy Komisji
Audytorskiej
Czlonek Komisji Projektowej
Czlonek Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1953
Po raz pierwszy powolany:
11 czerwca 2012
Koniec biezgcej kadencji 2026
(41 zw. WZA)

Gina Goéss
Czlonek RN

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

\d

Dipl. Kfm. Giinter Korp
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Zastepca Przewodniczgcego Komisji
Audytorskiej/Ekspert ds. finanséw
Przewodniczgcy Komisji Kadrowej
Zastepca Przewodniczgcego
Komisji Projektowej

Rok urodzenia: 1945
Po raz pierwszy powolany:
16 pazdziernika 2009
Koniec biezgcej kadencji 2026
(41 zw. WZA)



Harald Wengust
Czlonek RN
Przewodniczacy Komisji Projektowej

Czlonek Komisji Audytorskiej
Zastepca Przewodniczacego
Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1969
Po raz pierwszy powolany:
16 pazdziernika 2009
Koniec biezgcej kadencji 2026
(41 zw. WZA)
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Wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej sg czlonkami 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
Ladu Korporacyjnego:

Czlonek Rady Nadzorczej jest uwazany za niezaleznego, jezeli
nie pozostaje ze spoikg lub jej zarzgdem w relacjach gospodar-
czych ani osobistych, ktore powodujg powstanie materialnego
konfliktu intereséw i mogg wplywac na zachowanie czlonka
Rady Nadzorczej.

Okreslajac kryteria oceny niezaleznosci cztonka Rady Nadzor-
czej Rada Nadzorcza winna kierowac si¢ rowniez nastepujg-
cymi zasadami:

+ W okresie ostatnich pigciu lat czlonek Rady Nadzorczej nie
powinien by¢ czlonkiem Zarzgdu lub kierownictwa spotki ani
jej podmiotu zaleznego.

+ Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien utrzymywac w ciggu
ostatniego roku zadnych relacji gospodarczych ze spotka lub
jej spoOtky zalezng w zakresie dla czlonka Rady Nadzorczej
znaczacym. Dotyczy to réwniez relacji handlowych z pod-
miotami, ktorych dzialalnos¢ stanowi istotny ekonomiczny
interes czlonka Rady Nadzorczej, jednak nie dotyczy sprawo-
wania funkcji w organach Grupy.

+ Akceptowanie poszczegélnych transakcji przez Rade Nad-
zorczg zgodnie z zasadg L 48 nie skutkuje automatycznym
stwierdzeniem braku niezaleznosci.

+ W okresie ostatnich trzech lat cztonek Rady Nadzorczej nie
powinien by¢ bieglym rewidentem sp6iki ani udzialowcem
lub pracownikiem spotki audytorskiej badajgcej sprawozda-
nie finansowe spoiki.

Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien pelnic funkcji cztonka
zarzgdu innej spotki, w ktorej czlonek zarzadu Spolki zasiada
w radzie nadzorczej.

Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien by¢ czlonkiem Rady
Nadzorczej dluzej niz 15 lat. Nie dotyczy to czlonkéw Rady
Nadzorczej, ktorzy sg akcjonariuszami ponoszacymi ryzyko
ekonomiczne prowadzonej przez Spoétke dzialalnosci lub re-
prezentujg interesy takiego akcjonariusza.

Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien by¢ bliskim czlon-
kiem rodziny (potomkiem w linii prostej, malzonkiem, part-
nerem zyciowym, rodzicem, wujem, ciotka, rodzenstwem,
siostrzenicg, bratankiem) czlonka Zarzadu lub osob piastujg-
cych stanowiska wymienione w punktach powyzej.

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

Zarzad

Regulamin Zarzadu okresla sklad i tryb pracy Zarzadu, wspot-
dzialanie Zarzgdu i Rady Nadzorczej, sposob postepowania w
przypadku konfliktu intereséw, obowigzki informacyjne i
sprawozdawcze Zarzadu oraz zastrzezenia Rady Nadzorczej w
zakresie wyrazania zgody, obejmujace rowniez istotne zdarze-
nia gospodarcze w najwazniejszych jednostkach zaleznych. Po-
siedzenia Zarzgdu odbywajg si¢ z reguly co najmniej raz na
dwa tygodnie w celu wymiany informacji i podejmowania
uchwal.

Tryb pracy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w ramach wypelniania swoich obowigzkow, w
szczeg6lnosci nadzoru i strategicznego wsparcia Zarzadu,
omawia sytuacje i cele przedsi¢biorstwa oraz podejmuje
uchwaly. Regulamin Rady Nadzorczej oprocz jej skladu, trybu
pracy i zadan oraz sposobu postgpowania w przypadku kon-
fliktu interesow, okresla rowniez szczegbdlowo wszystkie komi-
sje (Komisje Audytorska, Komisje Kadrowg i Komisje Projek-
towg) i ich kompetencje. W roku obrotowym odbylo si¢ pie¢
posiedzen Rady Nadzorczej. Bardziej szczegdlowe informacje
dotyczace glownych dzialan oraz liczby posiedzen Komisji w
roku obrotowym zawarte sg w sprawozdaniu Rady Nadzorczej.

Ponadto odbywaly si¢ spotkania Rady Nadzorczej z Zarzgdem,
na ktorych omawiano kwestie kierowania przedsiebiorstwem.
Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w okresie
sprawozdawczym w ponad polowie posiedzen Rady Nadzor-
czej.

Komisje
Rada Nadzorcza powoluje sposrod swoich czlonkoéw Komisje
Audytorskg oraz Komisje Projektowsg i Kadrowa.

Nie utworzono odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym
zakresie okre$la Rada Nadzorcza w pelnym skladzie. Czlonko-
wie Komisji wybierani sg odpowiednio na okres swojej kaden-
cji jako cztonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Komisja wybiera
sposrod swoich czlonkéw przewodniczacego i jego zastepce.
Szczegdly w tym zakresie zawarte sg w informacjach dotyczg-
cych organow spoiki.

Polityka réznorodnosci —
dziatania wspierajace kobiety

W Radzie Nadzorczej Warimpexu zasiada obecnie jedna ko-
bieta. Na stanowiskach kierowniczych pracuje 5 kobiet, w
tym jedna jako prokurentka i jedna jako czlonek zarzgdu od-
powiedzialny na poziomie krajowym, co stanowi odsetek w
wys. 33 %.

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

W spolce nie obowigzuje aktualnie zadna wigzgca 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 czlonkow organéw. Mimo to sklad
Zarzadu i Rady Nadzorczej jest bardzo zréznicowany pod
wzgledem wieku, wyksztalcenia, zawodu i narodowosci.
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m Skonsolidowane

Ramowe warunki ekonomiczne

W roku 2023 uwaga skupiala si¢ w dalszym ciagu na wydarzeniach geopolitycznych.
W dniu 24 lutego 2022 r. rozpocza}t sie konflikt wywolany inwazja rosyjskich sit zbroj-
nych na Ukraine, ktory na skutek miedzynarodowych sankcji nalozonych na Rosj¢ oraz

reakcji w samej Rosji spowodowal powazne perturbacje gospodarcze i najprawdopo-
dobniej bedzie je powodowal nadal. Informacje na temat wplywu konfliktu w Ukrainie

na Grupe znajduja si¢ w komentarzach do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na dzien 31 grudnia 2023 roku w punkcie 3.4.1 oraz w rozdziale
»Perspektywy” w Sprawozdaniu zarzadu z dzialalnosci.

Ponadto od 2022 r. postepowat znaczny wzrost inflacji w strefie euro, czeSciowo
z powodu wzrostu cen i niedoboru energii w wyniku konfliktu w Ukrainie.
EBC zareagowal, podnoszac glowna stope procentowa w kilku krokach od lipca 2022 r.
do wrzesnia 2023 r., kiedy to zostala ostatnio podniesiona do 4,5%.
W rezultacie tych dzialan inflacja w strefie euro ponownie spadia w ciggu roku,
jednak cel EBC wynoszacy 2% nie zostal jeszcze osiagnigty.
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RYNKI

Polska

Otoczenie gospodarcze

Najwyzsze wartosci zwrotu z inwestycji w nieruchomosci
biurowe w Krakowie wynosily od 6,25% do 6,50% (2022:
5,75% do 6,50%)', czynsze w Krakowie od 10,00 EUR do
16,00 EUR, w Lodzi od 9,00 EUR do 15,00 EUR za m??
Wskaznik pustostanéw na koniec 2023 roku wynosit 19,8%
(koniec roku 2022: 16%) w Krakowie i 21% (koniec roku
2022: 21%) w Lodzi.?

Portfolio: 4 nieruchomosci biurowe, 1 hotel

Pod koniec czerwca 2022 r. Warimpex naby}t Red Tower w Lo-
dzi. Prace remontowe rozpoczeto w roku obrotowym 2022 i sg
one na biezgco kontynuowane. Polozony w samym sercu Lodzi
Red Tower to jeden z najwyzszych biurowcoéw w miescie, o wy-
sokosci 80 metrow i fantastycznej panoramie miasta rozcigga-
jacej sie z jego okien. Obiekt zostal wybudowany w 1978 roku
iw latach 2006-2008 przeszed} gruntowng modernizacje. Cal-
kowita powierzchnia do wynajecia liczy ponad 12.400 m?,
dzigki czemu Red Tower oferuje powierzchnie biurowe z ela-
stycznym podzialem i ukladem pomieszczen. Typowa kondy-
gnacja ma powierzchnie ok. 650 m? i posiada duze przeszkle-
nia i studnie S$wietlne, zapewniajgce dobre doswietlenie
wszystkich stanowisk do pracy. Na dzien bilansowy biurowiec
byl wynajety w ok. 30%.

W 2018 r. otwarty zostal obiekt Ogrodowa Office w Eodzi. Jest
to supernowoczesny biurowiec polozony w samym centrum
Eodzi, w bezpos$rednim sgsiedztwie centrum handlowego Ma-
nufaktura. Wérod najemcoéw poza Orange Polska sg m.in. PwC
Polska i Harman Connected Services. Biurowiec Ogrodowa
Office otrzymal certyfikat BREEAM In-Use z oceng ,Excel-
lent” i na podstawie unijnego rozporzadzenia w sprawie syste-
matyki (,Rozporzadzenie w sprawie systematyki”) zostat skla-
syfikowany jako zgodny z systematyka. Na dzien bilansowy
biurowiec byl wynajety w ok. 81%.

Mogilska 43 Office ukoniczono na poczgtku kwietnia 2019 r.
Na dzien bilansowy wynajete bylo 100% 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.
Bezposrednio z poziomu biur mozna przejs¢ na balkony i ta-
rasy obsadzone roélinami. Na parterze budynku znajdujg si¢
powierzchnie komercyjno-ustugowe, a dwupoziomowy pod-
ziemny parking oferuje miejsca postojowe dla 203 samocho-

! Knight Frank, Report for Warimpex
2 Knight Frank, Report for Warimpex
3 Knight Frank, Report for Warimpex

déw osobowych oraz stojaki dla rowerdw, przebieralnie i
prysznice. Mogilska 43 Office spelnia najwyzsze standardy w
zakresie ochrony §rodowiska i uzyskat w zwigzku z tym certy-
fikat BREEAM In-Use z oceng ,excellent. Zgodnie z Rozpo-
rzadzeniem w sprawie systematyki biurowiec ten zostat sklasy-
fikowany jako zgodny z systematyka.

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 caloci.

W listopadzie 2023 r. nastgpilo uroczyste otwarcie Mogilska
35 Office, biurowca o powierzchni ok. 11 900 m?. Budynek
otrzymat certyfikat BREEAM In-Use ,,Excellent Z uwagi na
uwzglednione w fazie rozwoju tej nieruchomosci standardy
srodowiskowe zostala ona sklasyfikowana jako zgodna z syste-
matykg w rozumieniu przepisdw unijnego rozporzadzenia w
sprawie systematyki. Na dzief bilansowy wynajete bylo juz
64% powierzchni biurowe;j.

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 2040 bedzie prowadzony pod
marka InterContinental.

Obtlozenie Hotelu InterContinental wzroslo w poréwnaniu z
rokiem poprzednim z 62 % do 80 %, $rednia cena pokoju w
euro wzrosha o ok. 36 %.

Projekty deweloperskie: 3 biurowce, dziatki rezerwowe

W sasiedztwie trzech juz istniejacych biurowcéw Mogilska
Warimpex zakupil w ostatnich latach kolejne mniejsze, cze-
$ciowo zabudowane nieruchomosci gruntowe. Ma na nich po-
wstac projekt Mogilska faza IV. Zakoficzono juz wstepne prace
rozbiérkowe.

W Krakowie Warimpex jest wiaScicielem nieruchomosci
deweloperskiej polozonej obok hotelu Chopin, na ktorej ma
powstac obiekt biurowo-mieszkalny o powierzchni ok. 20 600
m?. Pozwolenie na budowe zostalo juz wydane.

W Bialymstoku Warimpex posiada dzialke deweloperska.
Majg tam powstac trzy budynki o powierzchni ok. 33 500 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

Otoczenie gospodarcze

W Budapeszcie w poréwnaniu z rokiem ubieglym $rednie
czynsze miesieczne wzrosly o 4% do 14,60* EUR , stopy ka-
pitalizacji za najlepsze obiekty (prime-yields) wzrosly rok do
roku o 75 punktéw bazowych do 6,75 %°, pustostanow jest
wiecej — wzrost z 11,3 % do 13,3 %.°

* CBRE, Report for Warimpex
5 CBRE, Report for Warimpex
¢ CBRE, Report for Warimpex

Portfolio: 1 nieruchomosé¢ biurowa
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowiec Erzsébet o po-
wierzchni uzytkowej ok. 14 400 m2.

W biurowcu Erzsébet Office na dzien bilansowy wynajete byto
95 % powierzchni; w tym 12 700 m?2 (z 14 400 m?) wynajeto fir-
mie ubezpieczeniowej Groupama Biztosit6 zRT — wegier-
skiemu oddzialowi miedzynarodowego koncernu Groupama.

Biurowiec B52 o powierzchni uzytkowej ponad 5 200 m? zo-
stal w czerwcu 2022 roku sprzedany z zyskiem na rzecz Uni-
wersytetu Semmelweisa.
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RYNKI

Austria

Pod koniec 2023 roku Warimpex sprzedat swoj niemal 10%-
owy udzial w spolce bedacej wlascicielem Hotelu Palais
Hansen Kempinski w Wiedniu.

Palais Hansen
Kempinski*****
Wieden, A

warimpex
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RYNKI

Rosja

Otoczenie gospodarcze

Pustostany w biurowcach ,,klasy A“ w St. Petersburgu wynio-
sty na koniec 2023 roku 5,9% (2022: 11,5 %), $rednie czynsze
najmu (wraz z kosztami eksploatacji i podatkiem VAT) wyno-
sily ok. 2 200 RUB (ok. 22,- EUR, 2022: 2 079 RUB) mie-
siecznie za m?.”

Portfolio:

3 nieruchomosci biurowe, 1 obiekt wielofunkcyjny, 1 hotel

W Petersburgu Warimpex posiada 100 %-owy udzial w Air-
portcity St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w pierwszej
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 AIRPORTCITY
St. Petersburg zostal zrealizowany przez spotke projektows
AO AVIELEN A.G. i jest zlokalizowany w bezposredniej bli-
skosci migdzynarodowego portu lotniczego St. Petersburg
»Pulkovo 2. AIRPORTCITY to pierwsze centrum biznesowe
klasy premium w regionie i znaczacy projekt infrastrukturalny
w okregu gospodarczym St. Petersburg.

7 Maris, Market Commentary, Saint Petersburg

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 $ro-
dowiska i uzyskal w zwigzku z tym certyfikat LEED z oceng
»Gold“. Warimpex posiada ponadto obiekt wielofunkcyjny By-
kovskaya (z miejscami postojowymi dla 450 pojazdoéw oraz
biurami i archiwami odpowiednio o pow. 2 200 m?i 2 500 m?),
ktory od ukoniczenia w maju 2017 r. jest w calo$ci wynajety.

Biurowiec Avior Tower o powierzchni na wynajem ok. 18 600
m? ukonczony zostal w III kwartale 2022 r. i od stycznia 2023
r. jest juz w calo$ci wynajety.

Hotel Airportcity Plaza (wczesniej Crowne Plaza) uzyskal ob-
lozenie w wysokosci 54 % (1-12 2022: 48 %), Srednia cena po-
koju w euro wzrosta o 18 % w pordéwnaniu z analogicznym
okresem poprzedniego roku.

Projekty deweloperskie: dziatki deweloperskie
W AIRPORTCITY St. Petersburg znajdujg si¢ dzialki rezer-
wowe pod ok. 150 000 m? powierzchni biurowych.

AirportCity
St. Petersburg, RU
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RYNKI

Niemcy

Otoczenie gospodarcze

Stopy kapitalizacji prime-yields dla nieruchomosci biurowych
w Darmstadt wzrosty rok do roku z 4,1% do 4,7%. Wskaznik
pustostanow wzrost z 5,1% do 6,3%. Czynsz Prime Rent nie
zmienil si¢ i wyni6st 14,00 EUR za m? i miesiac.®

Portfolio: 1 hotel

W kwietniu 2019 r. Warimpex zakupit hotel w Darmstadt i
otworzyt go p6zniej ponownie pod nazwg ,greet hotel“. Za-
rzadzanie tym 3-gwiazdkowym hotelem konferencyjnym su-
perior powierzono spodlce Cycas Hospitality. Po ogranicze-
niach zwigzanych z pandemig i generalnym remoncie hotel
ponownie przyjmuje wiecej goéci. Z oferta lacznie 330 pokoi
hotelowych i przeznaczonych na pobyt dlugoterminowy

(long stay) i 37 sal konferencyjnych, eventowych i projekto-
wych na ponad 4 500 m? powierzchni konferencyjnej, even-
towej i wystawowej oraz ok. 1 000 m? powierzchni biurowej
takze na wynajem krotkoterminowy hotel prezentuje sie jako
jeden z najwigkszych obiektow konferencyjnych i evento-
wych na obszarze aglomeracji Ren-Men. Oblozenie hotelu
(bez pokoi przeznaczonych na pobyt dlugoterminowy — long
stay) w okresie sprawozdawczym wyniosto 49% (1-12 2022:
43%). Srednia cena pokoju spadta w poréwnaniu z rokiem po-
przednim o 3%.

Projekty deweloperskie: dziatki deweloperskie

Dzialtka o powierzchni 30 000 m?, na ktorej stoi hotel, zapew-
nia dodatkowo teren rezerwowy pod kolejne projekty wyso-
kiej jako$ci powierzchni biurowych i komercyjnych. Nowy
plan zagospodarowania przestrzennego zostal uchwalony
przez miasto Darmstadt we wrze$niu 2023 roku. Prace nad
projektem budowlanym do pozwolenia na budowe dla pierw-
szego biurowca (West Yard 29 ok. 12 500 m?) sg juz mocno
zaawansowane.

8 CBRE Raport z wyceny dla firmy Warimpex

25
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Sytuacia majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Sytuacja w zakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy

Wzrost przychodéw z wynajmu nieruchomosci biurowych
(przychody z nieruchomosci inwestycyjnych) 0 11% z 33,2 mln
EUR do 36,9 mln EUR wynika z wyzszego wskaznika obloze-
nia polskich nieruchomosci biurowych oraz z dodatkowych
przychodéw z Avior Tower, ktory od poczatku 2023 roku jest
w calosci wynajety.

Przychody hoteli ze sprzedazy ustug wzrosly w 2023 roku o
22% do 11,3 mln EUR w poréwnaniu z analogicznym okresem
roku ubieglego. Na wyniki ze sprzedazy w pierwszym potroczu
ubieglego roku wplyw miata wcigz pandemia Covid-19.

Eaczne przychody ze sprzedazy wzrosty o 10 % do 49,7 mln
EUR, za$ koszty przyporzgdkowane bezposrednio do przy-
chodow ze sprzedazy wzrosty o 6 % do 17,1 mln EUR. W
zwigzku z powyzszym wynik ze sprzedazy brutto jest wyzszy o
12 % i wynosi 32,6 mln EUR (w roku ubieglym: 29,0 mln
EUR).

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

W roku 2023 Grupa nie dokonata zadnych transakeji na nieru-
chomosciach. W analogicznym okresie ubieglego roku sprze-
dana zostala z zyskiem nieruchomos$¢ B52 w Budapeszcie.

EBITDA

Wskaznik EBITDA (zysk przed uwzglednieniem odsetek, po-
datkow, odpisow amortyzacyjnych i wyniku z wyceny nieru-
chomosci inwestycyjnych) wzrost z 16,5 mln EUR do 21,6 min
EUR. Bylo to spowodowane zaré6wno wzrostem sprzedazy, jak
i nizszymi kosztami operacyjnymi, ktore oprocz braku jedno-
razowych kosztow w poprzednim roku, wynikaly rowniez ze
spadku kursu rubla.

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci przyniosly strate w
wys. 38,4 mln EUR (w poprzednim roku: zysk w wys. 42,6 mln
EUR). Wynik netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w
2023 r. wyniost -38,3 mln EUR, podczas gdy w poprzednim
roku wykazano zyski z wyceny w wys. 45,9 mln EUR. Straty z
wyceny wynikaja z wyzszych stop procentowych i czgéciowo z
nizszych oczekiwanych przychodéw z wynajmu. Zyski z wy-
ceny wynikaly z ukoniczenia biurowca Mogilska 35 Offices w
Krakowie oraz z uchwalonego nowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego w Darmstadt.

W segmencie hotelowym wykazano zwig¢kszenia wartosci
netto w wys. 2,1 mln EUR (w poprzednim roku: odpisy aktu-
alizacyjne w wys. 0,8 mln EUR).

EBIT

EBIT spadt z 59,1 mln EUR do -16,8 mln EUR. Jest to glow-
nie efektem ujemnego wyniku z odpiséw amortyzacyjnych i
korekt warto$ci w wys. -38,4 mln EUR (w poprzednim roku:
zysk z wyceny w wys. 42,6 mln EUR).

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wrynik z dzialalnosci finansowej (w tym wynik z joint ventures)
ulegt zmianie z -6,5 mln EUR na -10,5 mln EUR. Koszty dzia-
lalnosci finansowej pozostaly niemal niezmienione rok do
roku, natomiast przychody z tytulu zmian kursowych w wy-
niku z dzialalnosci finansowej i z joint ventures byly nizsze.

Wynik netto okresu

Wrynik finansowy netto okresu Grupy Warimpex spad} w su-
mie w poréwnaniu z rokiem ubieglym z 42,9 mln EUR do
-23,8 mln EUR.



Analiza segmentéw dziatalnosci

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

Grupa Warimpex zdefiniowala jako segmenty dzialalnosci
Investment Properties, Hotele oraz Development & Services.
W segmencie nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg
przychody i koszty z wynajmu nieruchomoéci biurowych oraz
wyniki z wyceny nieruchomosci. W segmencie hoteli ujmo-
wane sg wyniki z dzialalno$ci hoteli nalezacych do Grupy. Seg-
ment Development & Services obejmuje ustugi w zakresie
dzialalno$ci deweloperskiej, dziatania spotki macierzystej oraz
wyniki ze sprzedazy nieruchomosci.

Segment Investment Properties

w TEUR 1-122023 1-12 2022

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

Segment Hotele

1-122023 1-12 2022

Segment przychody ze sprzedazy 11.308 9.273
Segment EBITDA 2.461 2.039
Odpisy amortyzacyjne i 692 2.009

aktualizacyjne/zwiekszenie wartosci

Na wyniki sprzedazy w porownywalnym okresie 2022 roku
glownie w pierwszym poétroczu nadal miata wplyw pandemia
Covid-19, natomiast w okresie objetym niniejszym sprawoz-
daniem zadne tego rodzaju ograniczenia nie mialy miejsca.

Segment Development & Services

Segment przychody ze sprzedazy 36.925 33.154

Segment EBITDA 25.415 21.252 1-12 2023 1-122022
Wynik z wyceny nieruchomosci -44.819 44.499 Segment przychody ze sprzedazy 1.453 2.709
Wyzsze przychody ze sprzedazy i wskaznik EBITDA w seg- Wynik ze sprzedazy nieruchomosci B 2.821
mencie nieruchomosci inwestycyjnych wynikajg glownie z do-

datkowych wynikow generowanych przez biurowiec Avior Segment EBITDA -6.260 -6.793
oraz z wyzszych wskaznikow wynajmu w Polsce. Straty z wy-

ceny wynikajg z wyzszych stop dyskontowych w wycenie oraz, Wynik 2 wyceny 5685 159

czesciowo, z nizszych oczekiwanych przychodéw z wynajmu

Wynik segmentu ma zwykle zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialéw w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom. We
wrzesSniu zatwierdzony zostal nowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw przeznaczonych pod inwestycje w
powierzchnie biurowe w Darmstadt, co spowodowalo wzrost
warto$ci gruntéow, a tym samym dodatni wynik z wyceny. W IV
kwartale ukoficzono i otwarto nowy biurowiec Mogilska 35
Office, co rowniez przyczynilo si¢ do wzrostu warto$ci w seg-
mencie Development.

W czerwcu ubieglego roku sprzedany zostat z zyskiem biuro-
wiec B52 w Budapeszcie.
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Sytuacja majatkowa

Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12.2023  31.12.2022 31.12.2021

AKTYWA

Aktywa trwate 359.450 434.081 371.114
Aktywa obrotowe 11.824 20.986 17.004
Suma aktywoéw 371.273 455.068 388.118
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 67.904 116.164 70.612
Kapitat wiasny podmiotu dominujacego 121.904 170.164 124.612
Udziaty mniejszosciowe 133 125 105
Kapitatl wiasny ogétem 122.036 170.289 124.717
Zobowiazania dtugoterminowe 211.517 246.775 218.817
Zobowiazania krétkoterminowe 37.720 38.004 44.584
Zobowiazania razem 249.237 284.779 263.401
Suma kapitatu wiasnego i zobowiazan 371.273 455.068 388.118

W Warimpexie jako koncernie nieruchomos$ciowym po stronie aktywoéw bilansu dominujg przede wszystkim nieruchomosci inwe-
stycyjne i srodki trwale. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie Warimpex nieruchomosci w ok. 60 % finansowane sg przez kapitat obcy
w postaci dlugoterminowych kredytow projektowych, po stronie pasywoéw dominujg dlugoterminowe zobowigzania finansowe.
Spadek sumy bilansowej na dzien 31.12.2023 r. wynika z nizszych wycen nieruchomosci na dzien bilansowy oraz ze stabszego
kursu rubla. Ponadto w roku obrotowym splacono kredyty.

warimpex
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Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych w TEUR

Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 55.592 49.897

Wydatki na dziatalno$¢ operacyjna -30.801 -38.544

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j 24.791 11.353
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -10.285 -3.111
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -21.488 -4.520
Zmiana stanu netto srodkow pienieznych -6.982 3.722
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzier 31 grudnia 6.857 15.924

Operacyjne przeplywy pieniezne

Przeplywy pieniezne z dzialalno$ci operacyjnej wzrosty w roku obrotowym dzigki wyzszym wplywom (przychody z wynajmu
biurowca Avior i nowe umowy najmu w Polsce; w poprzednim roku: uwzglednienie biurowca Jupiter i wyzszy kurs rubla) oraz
nizszym wydatkom.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Whplywy z dziatalnosci inwestycyjnej dotyczyly glownie sprzedazy udzialow w spolce bedacej wiascicielem hotelu Kempinski Palais
Hansen (w poprzednim roku: sprzedaz biurowca B52 w Budapeszcie i zwroty z joint ventures). Wydatki z tytutu inwestycji doty-
czyly przede wszystkim budowy biurowca Mogilska 35 Office w Krakowie (w poprzednim roku: budowa Avior Tower i Mogilska
35 oraz zakup biurowca Red Tower w Lodzi).

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Zmiana w przeplywach pieni¢znych z dzialalnosci finansowej jest glownie efektem biezgcej splaty kredytéow skompensowanej
zaciggnietymi kredytami na budowe Mogilska 35 Office. W ubieglym roku zmiany dotyczyly splaty kredytow w zwigzku ze
sprzedazg biurowca B52 w Budapeszcie skompensowanej zaciggnigciem pozyczek i kredytow w zwigzku z zakupem Red Tower
w Lodzi, pracami budowlanymi oraz biezacymi splatami kredytow. .
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WSKAZNIKI MAJATKU NIERUCHOMOSCIOWEGO

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 r. portfolio nieruchomo-
sci Grupy Warimpex obejmowalo trzy hotele lgcznie z liczbg
ok. 1 000 pokoi (skorygowane o udzialy czesciowe ok. 800)
oraz dziesig¢ nieruchomosci biurowych oferujgcych ok.
138 000 m? powierzchni biurowej i komercyjnej na wynajem.

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY W MLN €

37,0 Development

37,7 Hotele

285,4 Biurowce

GAV WG KRAJOW W %

7 % Wegry

11 % Niemcy

35 % Rosja

48 % Polska

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 2023 portfolio Warimpexu bylo wyce-

niane przez nast¢pujacych rzeczoznawcow:
Wartos¢ godziwa na dzien

Rzeczoznawca N w %
in Mio. EUR

Maris 108 30%
Knight Frank 170 47 %
CB Richard Ellis 62 17%
Core XP 17 5%
Inne lub niepoddane wycenie 2 1%

360 100 %

Wartoéci godziwe okreslono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors (RICS). Warto$¢ go-
dziwa to cena, ktora w zwyklych transakcjach migdzy uczest-
nikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika akty-
wow zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie
zobowigzania. Okres$lajgc wartos¢ godziwg dla posiadanych
przez spo6lke nieruchomosci, rzeczoznawcy postugujg si¢ me-
todg dochodowg (metodg inwestycyjng lub metodg zdyskonto-
wanych przeplywow pieni¢znych) lub w odniesieniu do nieru-
chomos$ci rezerwowych metodg poréwnywalnej wartoSci.
Projekty deweloperskie wyceniane sg ogolnie metodg zysku re-
zydualnego z uwzglednieniem zysku z rozwoju projektu.

W zakresie wspolczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do ob-
liczenia wartosci godziwej odsytamy do pkt. 7.1.3. (Nierucho-
mosci inwestycyjne) i pkt. 7.2.2. (Hotele) w notach do skonso-
lidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2023 r.

Warto$¢ godziwa majatku nieruchomosciowego (Gross Asset
Value = GAV) Warimpexu wyniosta na dzien bilansowy 31
grudnia 2023 r. 360,1 mln EUR (na dzien 31.12.2022: 429,3
mln EUR). Spadek ten wynika gtéwnie ze stabszego kursu ru-
bla oraz ogélnie nizszej wyceny nieruchomosci. Triple Net
Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex spad}l w poréwnaniu
z dniem 31.12.2022 ze 196,9 mln EUR do 139,8 min EUR na
dzien bilansowy 31 grudnia 2023 r.

Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) oraz EPRA Net
Asset Value przedstawia si¢ nast¢pujgco:

w min EUR

12/2023 12/2022

Kapitat wiasny przed
uwzglednieniem udziatéw
mniejszosciowych

121,9 170,2

Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego -1,0 1,7

Rezerwa na podatek

11,2
odroczony

10,2 19,8 18,1

Wartos¢ bilansowa

istniejacych Hotel Assets -30,0

-33,3

Wartos$¢ godziwa
istniejacych Hotel Assets

Triple Net Asset Value

37,7 7,7 419 8,6

139,8 196,9

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

Akcje wtasne -1,9 -1,9

Liczba akcji na dzien 31.12.

NNNAV na jedna akcje
w EUR

52,1 52,1

2,68 3,78

Zmiany w NNNAYV na jedng akcje i NAV na jedng akcj¢ (EPRA
NRV, EPRA NTA, EPRA NDV) wynikajg gtownie z nizszego
kursu rubla i ze strat z wyceny nieruchomosci na dzien bilan-
SOWy
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31.12.2023 | 31.12.2023| 31.12.2023
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
w TEUR
MSSF Kapitat wiasny akcjonariuszy 121.904 121.904 121.904
Zwiekszenie o:
ii.c) Aktualizacja wyceny pozostatych inwestycji dtugoterminowych 7.542 7.542 7.542
NAV wg wartosci godziwej 129.446 129.446 129.446
Zmniejszenie o:
v) Podatek odroczony w zw. z wycena nieruchomosci inwestycyjnych wg wartosci godziwej 7.550 3.775
vi) Wartos$¢ godziwa instrumentéw finansowych 0 0
viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -13
Zwiekszenie o:
ix) Wartos¢ godziwa zobowiagzar o statym oprocentowaniu 26.973
xi) Dodatkowe koszty nabycia 7.625 0
NAV 144.621 133.208 156.420
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na jedna akcje w EUR 2,78 € 2,56 € 3,00 €
31.12.2022 | 31.12.2022| 31.12.2022
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
w TEUR
MSSF Kapitat wiasny akcjonariuszy 170.164 170.164 170.164
Zwiekszenie o:
ii.c) Aktualizacja wyceny pozostatych inwestycji dtugoterminowych 8.236 8.236 8.236
NAV wg wartosci godziwej 178.400 178.400 178.400
Zmniejszenie o:
v) Podatek odroczony w zw. z wycena nieruchomosci inwestycyjnych wg wartosci godziwej 17.215 8.607
vi) Wartos$¢ godziwa instrumentéw finansowych -85 -85
viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -47
Zwiekszenie o:
ix) Wartos¢ godziwa zobowiagzar o statym oprocentowaniu 22.960
xi) Dodatkowe koszty nabycia 8.648 0
NAV 204.178 186.875 201.360
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na jedna akcje w EUR 3,92€ 3,59 € 3,86 €
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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 ogédlne

W ramach zarzadzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal we-
wnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikow i dostosowuje je od-
powiednio do aktualnych warunkéw panujgcych na rynku.
Cele zarzgdzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i defi-
niujg kompetencje w zakresie szacowania ryzyk, mechani-
zmoéw kontroli, monitoringu, zarzadzania informacjami i ko-
munikacji wewnatrz i na zewnatrz organizacji.

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach Warim-
pexu, a szczegdlnie Zarzadu, sg jasno przypisane, co umozliwia
wezesne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig reakcje. Wy-
tyczne dla Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslajg zakresy kom-
petencji i obowigzkéw organdw spotki.

(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 $cisle zwigzane z ogdlng sytu-
acjg gospodarczg panujgcg na poszczegodlnych rynkach, a tym
samym rowniez z niepewng sytuacjg w zakresie planowania.
Zasadniczo zawsze istnieje pewne ryzyko zwigzane z wynaj-
mem, ktére wigze si¢ ze zroznicowang sytuacjy polityczng i
ekonomiczng na poszczegdlnych rynkach. Sytuacja konkuren-
cyjna, szczeg6lnie w przypadku zmniejszonego popytu na po-
wierzchnie na skutek nowych modeli pracy, moze mie¢ row-
niez wplyw na stopien wynajmu lub na przedluzanie umow.
Whasciciele nieruchomosci konkurujg migdzy sobg o renomo-
wanych, atrakcyjnych najemcoéw. W zaleznosci od rozwoju sy-
tuacji gospodarczej na réznych rynkach moze wystgpic presja
na obnizenie czynszow. W ten sposob moze przede wszystkim
pojawic si¢ konieczno$¢ akceptowania cen najmu nizszych niz
pierwotnie prognozowane.

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogodlne 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 czy tez zmiang sytuacji geopolitycznej.
Istnieje ryzyko, ze konkurenci Grupy wejdg na rynki docelowe
Grupy i podwyzszy to ilo§¢ dostepnych tozek.

Zasadniczo w Grupie istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ry-

zyka zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z
wejSciem na rynek oraz ryzyko opodznien realizacji budowy
projektow nieruchomos$ciowych. Ponadto mamy do czynienia
z ryzykiem braku wplywow z najmu, ktore ma wplyw zar6wno
na biezace przeplywy pieniezne jak réwniez na utrzymanie
warto$ci nieruchomosci.

Grupa zainwestowala w nieruchomosci w ograniczonej liczbie
panstw i w zwigzku z tym jest narazona na podwyzszone ry-
zyko, ze okolicznosci 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 wplywac rowniez na finansowanie nieruchomosci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomos$ci stanowig istotny
aspekt trwalego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex. Pra-
cownicy dzialu zarzgdzania aktywami regularnie dostarczajg
Zarzadowi raporty o stanie nieruchomosci oraz zestawienia
dotyczgce optymalnego utrzymania i konserwacji obiektow.

c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne. Aby 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 nie-
ruchomoéci i sporami prawnymi z najemcami lub partnerami
joint venture.

Na dzien sporzagdzania sprawozdania finansowego toczyla si¢
sprawa sgdowa z powoddztwa Grupy dotyczaca dwoch zale-
glych miesiecznych czynszow. Szczegoly w tym zakresie za-
warte sg w notach do skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego w pkt. 9.1.1.



e) Ryzyka polityczne

Obok ryzyka operacyjnego i prawnego dzialalno$¢ Warimpexu
obcigzona jest takze ryzykiem (geo)politycznym, aktualnie
przede wszystkim w odniesieniu do nieruchomosci biurowych
i hotelu w St. Petersburgu. Jak pokazaly wydarzenia zwigzane
z konfliktem w Ukrainie i nalozonymi w jego nastgpstwie sank-
cjami na Rosj¢, ramowe warunki prawne i ekonomiczne moga
ulec w bardzo krotkim czasie gwaltownym zmianom z powodu
nieprzewidywalnych dzialan o charakterze geopolitycznym.
Tego rodzaju procesy charakteryzuje silna zmienno$¢ i trudno
je ocenia¢ pod wzgledem skutkéw mikro- i makroekonomicz-
nych kompleksowo. Zarzad bardzo dokladnie $ledzi rozwoj sy-
tuacji, aby w razie potrzeby szybko zareagowac i jak najszyb-
ciej dostosowac 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 biurowcow 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 systematyka UE z jasno zdefiniowanymi
celami srodowiskowymi. Zgodnie z systematykg UE nierucho-
mosci biurowe zasadniczo kwalifikujg sie do systematyki.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze wymagania dotyczace
zgodnoSci z systematykg mogg by¢ w przyszlosci spetnione w
mniejszym stopniu ze wzgledu na nieruchomoéci posiadane
juz w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to
prowadzi¢ do wzrostu kosztow kredytow lub ograniczenia
mozliwoéci w ich zacigganiu. Popyt ze strony nabywcow lub
najemcOw na nieruchomosci niezgodne z systematykg moze
si¢ zmniejszac i doprowadzi¢ do spadku wartosci nierucho-
moSci.

Warimpex na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem, jed-
nak w zwigzku z tym, ze Grupa prowadzi dzialalno$¢ gospo-
darczg w przewazajacej mierze kwalifikujgca si¢ do systema-
tyki, nie spodziewa si¢ w przyszltym roku obrotowym istotnych
korekt wartosci ksiggowych z tego tytutu.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

Tylko nieliczne nieruchomosci posiadajg najlepsze certyfikaty
niezbedne do spelnienia celow klimatycznych. Zasadniczo dla
wszystkich nowych projektow deweloperskich planowana jest
certyfikacja zgodna co najmniej z wymogami LEED Gold,
BREEAM Excellent lub DGNB Gold.

Istnieje ryzyko stosowania przez rzeczoznawcoé4w majgtko-
wych w przyszlosci tzw. ,,brown discount” w wysokosci nawet
jednej trzeciej wartosci nieruchomosci w przypadku nierucho-
mosci nieefektywnych energetycznie (niezréwnowazonych).
Ponadto zachodzi ryzyko, ze koszty finansowania nierucho-
mosci generujgcych wieksze emisje bedg wyzsze, a czynsze
nizsze.

g) Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym
z instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do glownych instrumentow
finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty ban-
kowe, kredyty w rachunku biezgcym, obligacje oraz $rodki pie-
niezne i depozyty krotkoterminowe. Glownym celem tych in-
strumentow finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych
na dzialalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne aktywa finan-
sowe i zobowigzania, takie jak naleznoéci z tytulu dostaw i
ustug, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez
nig dzialalnosci.

Grupa zawiera rowniez niekiedy transakcje z udzialem instru-
mentoéw pochodnych, ktorych celem jest minimalizowanie ry-
zyka stopy procentowej i/lub zmian kursowych. Wytyczne
Grupy przewidujg uzalezniony od stopnia ryzyka stosunek zo-
bowigzan finansowych ze stalym i zmiennym oprocentowa-
niem. Wszystkie istotne transakcje finansowe sg zastrzezone
do decyzji Zarzadu (i ewentualnie zatwierdzenia przez Rade
Nadzorczg).

Pozostale informacje o zarzadzaniu ryzykiem finansowym, w
szczeg6lnosci dane liczbowe, zawarte s3 w notach do skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego w pkt. 8.2.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko wahan rynkowych stop procentowych (najczesciej
3M-EURIBOR dla kredytéw bankowych), na ktére narazona
jest Grupa, wynika w gléwnej mierze z dlugoterminowych zo-
bowigzan finansowych z oprocentowaniem zmiennym.

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

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktore
prowadziloby do wyzszych kosztéw z tytulu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dzialalno$ci finansowej, z jednej strony
poprzez czg¢$ciowe stosowanie uméw kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty
finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Na dzien bi-
lansowy jedynie ok. 20% oprocentowanych zobowigzan finan-
sowych Grupy podlegalo zmiennemu oprocentowaniu, tak
wiec ryzyko stopy procentowej dla Warimpexu zakwalifiko-
wano jako umiarkowane.

Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnosci ze zobowig-
zan finansowych denominowanych w walucie obcej wobec
danej waluty funkcjonalnej. Dla tych spotek Grupy, ktérych
walutg funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe
w walucie krajowej lub innej walucie obcej (np. PLN), a dla
spolek Grupy, ktorych walutg funkcjonalng jest waluta kra-
jowa, to zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR). W
ostatnich latach wszystkie kredyty w euro spolek nalezgcych
do Grupy, dla ktorych walutg funkcjonalng jest rubel, byly
sukcesywnie refinansowane w walucie krajowej, w zwigzku
z czym na dzien bilansowy nie ma juz takich kredytow w
euro, a zatem zwigzane z nimi ryzyko zmiany waluty nie wy-

stepuje.

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycz-
nych pochodnych instrumentéw finansowych w celu wyelimi-
nowania lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznosci od
okolicznoéci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera
si¢ cross currency swaps lub maksymalnie na rok transakcje
walutowe typu forward w odniesieniu do okreslonych przy-
szlych platnosci w walucie obcej.

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko kredytowe dotyczgce 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-
dac¢ krotko- lub $rednioterminowo. Ponadto moze powstac ry-
zyko zwigzane z tym, zZe 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 najemcow pod wzgledem

wiarygodnosci platniczej i reputacji) mozna stale redukowac
ryzyko utraty wplywow z czynszu.

Ryzyko kredytowe dot. naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest
w segmencie hoteli raczej niewielkie, poniewaz naleznoéci
zwykle placone sg z gory lub na miejscu. Jedynie naleznosci
wobec organizatoré6w imprez turystycznych majg z reguly
dluzsze terminy platnosci.

Na ryzyko kredytowe dot. pozyczek dla joint ventures lub jed-
nostek stowarzyszonych Grupa moze wplywact czg¢$ciowo sa-
modzielnie w ramach swoich wplywoéw na zarzgdzanie, jednak
istniejg ryzyka kredytowe zwigzane z operacyjnymi.

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

Wigcej informacji znajduje si¢ w pkt. 8.2.3. w notach do skon-
solidowanego sprawozdania finansowego.

Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

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 zminimalizowac
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 zarzgdzanie 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 kredytow obrotowych oraz na fi-
nansowanie zakup6w lub na nowe projekty.

W przypadku projektow deweloperskich i dzialalno$ci zwigza-
nej z utrzymaniem obiektow Warimpex monitoruje na biezgco
budzety i postepy w budowie, aby unika¢ przekraczania kosz-
tow i zwigzanego z tym nadmiernego pogorszenia ptynnosci.



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

h) Sprawozdania z istotnych cech systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania
ryzykiem w zwigzku 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 znacze-
nia dla wczesnej identyfikacji ryzyk i podejmowania dzia-
tan zaradczych. Jest ona realizowana w ramach cotygodnio-
wych wzgl. miesigcznych raportéow zawierajgcych
niezbe¢dne informacje, sporzadzanych przez jednostki ope-

racyjne dla Zarzadu.

Raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki zalezne sg
sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich prawidlo-
wosci i poréwnywane z planami, aby w razie roznic mozna bylo
podjac¢ odpowiednie dzialania. W tym celu sp6iki sg zobowig-
zane do sporzgdzania rocznych budzetow i planéw $rednio-
okresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Prawidlowe prowadzenie ksigg rachunkowych w spoétkach za-
leznych monitorowane jest zaré6wno przez ich zarzady, jak i
przez spotke holdingows, w szczegdlnosci w oparciu o zasady
okreslane przez dzial rachunkowosci Grupy i o raporty sporzg-
dzane dla tego dzialu. W ten sposob majg zosta¢ wyelimino-
wane zagrozenia, ktore prowadzg do niekompletnej lub bled-
nej sprawozdawczoéci finansowe;j.

Oprocz dzialan w ramach systemu kontroli wewnetrznej
sprawozdania finansowe wszystkich spolek 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 lokal-
nych podmiotow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim

przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocz-

nych sprawozdan finansowych realizacj¢ celow i metod zarzg-

dzania ryzykiem gwarantujg nastepujgce jednostki/osoby:

- caly Zarzad, szczegoélnie Chief Financial Officer

- dziat rachunkowosci koncernu

- Komisja Audytorska (w zakresie rocznych i skonsolidowa-
nych sprawozdan finansowych)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

W ramach regularnych posiedzen Zarzadu z lokalnymi zarza-
dami omawiane sg biezgce sprawy zwigzane z dzialalno$cig
oraz szanse i ryzyka.

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¢ Audytorska.
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% ,

Skonsolidowane
oswiadczenie na
temat informacji
niefinansowych

Warimpex nie jest zobowigzany do sporzadzania
skonsolidowanego raportu niefinansowego, o ktérym mowa w
§ 2672 UGB (ustawa o zréwnowazonym rozwoju i poprawie
réznorodnosci, NaDiVeG). Mimo iz w Grupie zatrudnionych

jest mniej niz 500 pracownikéw, Warimpex zdecydowal sie - .
na uyjawnienie mozliwie szerokiego zakresu informacji i
w oparciu o ustawe NaDiVeG dobrowolne sporzgdzenie
oswiadczenia na temat informacji niefinansowych
w ramach sprawozdania z dzialalnosci.
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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 pordéwnaniu z typowymi podmiotami nieruchomosciowymi
Warimpex laczy stalg dzialalnos¢ w zakresie zarzadzania akty-
wami z wysoka rentownoécig wynikajgcg z dziatalnosci w seg-
mencie Property Development. Dzialalnos¢ w zakresie
Property Development korzysta w tym modelu ze stabilnych
przeplywow pienieznych generowanych przez posiadane nie-
ruchomoéci przy jednoczesnej minimalizacji typowego ryzyka
wyjscia podmiotu bedgacego tylko deweloperem, poniewaz
ukonczone obiekty zwykle utrzymywane sg w zasobach do na-
dejscia odpowiedniego momentu na ich sprzedaz.

WARIMPEX W SKROCIE

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 nieruchomosci w Europie Centralnej i
Wschodniej. Od tej pory Grupa Warimpex zrealizowala pro-
jekty nieruchomosciowe, dla ktorych warto$¢ inwestycji wy-
niosta ponad 2 mld EUR, w tym hotele w segmencie pigcio-,
cztero- i trzygwiazdkowym. W ostatnich latach Warimpex
koncentruje si¢ coraz bardziej na realizacji biurowcow.

Development & Asset Management

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

zarzadzania

Rozwéj nieruchomosci | Uzytkowanie : Sprzedaz
& wyszukiwanie | |
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Na koniec 2023 roku Warimpex byt wlascicielem, wspoiwla-
Scicielem lub dzierzawcg dziesigciu budynkéw komercyjnych i
biurowych o lgcznej powierzchni ok. 138 200 m? w Polsce, Ro-
sji, na Wegrzech i w Niemczech oraz trzech hoteli z lgczng
liczbg 1 000 (po korekcie o udzialy czesciowe: ok. 800) pokoi.

W ramach przygotowan do wymogéw ESRS (ang. European
Sustainability Reporting Standards, standardy sprawozdaw-
czosci w zakresie zrownowazonego rozwoju), ktore spotka be-
dzie zobowigzana stosowa¢ od roku obrotowego 2025, Warim-
pex zdefiniowat nastepujace obszary:

Granice organizacji

W celu ograniczenia danych spoika stosuje podejscie wg kryte-
rium kontroli operacyjnej zgodnie z MSSF. Wszystkie wskaz-
niki liczbowe podawane w ramach raportowania ESG odnoszg
si¢ do Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i wszystkich
spotek zaleznych podlegajacych pelnej konsolidacji w danym
okresie sprawozdawczym lub na dany dzien bilansowy (chyba
ze podano inaczej). Raportowanie danych na temat emisji i zu-
zycia energii dla portfolio obejmuje wylacznie obiekty znajdu-
jace si¢ w zasobach spolki, ktore byly eksploatowane przez caly
rok sprawozdawczy.

Nie uwzgledniono nieruchomosci, ktore zostaly nabyte, sprze-
dane lub ukoniczone w okresie sprawozdawczym, a zatem nie
byly czescig portfolio przez caly ten okres.

Zakres zastosowania

Staramy si¢ raportowa¢ dane o wszystkich nieruchomosciach
w ramach zdefiniowanych powyzej granic organizacji. Rapor-
towanie nie obejmuje (zabudowanych) nieruchomosci sklasyfi-
kowanych jako nieruchomosci rezerwowe, takich jak budynki
tymczasowe lub budynki do tymczasowego uzytku.

Nieruchomosci biurowe stanowig gléwny segment Warim-
pexu; na dzien bilansowy nieruchomosci biurowe stanowily ok.
79 % calego portfolio, a pozostala czesc to hotele (11 %) wzgl.
projekty w trakcie realizacji/nieruchomosci rezerwowe (10 %).

Portfolio okreslone zgodnie z opisanym powyzej zakresem za-
stosowania obejmuje:

+ 10 budynkoéw w zasobach spoéiki, w tym 6 budynkéw biuro-
wych multi-tenant
* 2 hotele

W tym
+ 5 budynkow ogrzewanych z sieci cieplowniczej i
+ 7 budynkow ogrzewanych gazem.

Dane dotyczace biur wykorzystywanych na wlasne potrzeby i
biur wynajmowanych sg wykazywane oddzielnie.

Aby zapewnit¢ kompleksowe gromadzenie danych dotyczacych
calosciowego zuzycia energii w naszych budynkach, staramy
si¢ uzyskiwac dane dotyczace zuzycia przez najemcow (energia
elektryczna kupowana bezposrednio przez najemce) ze wszyst-
kich budynkoéw, regularnie proszac o ich przekazywanie.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

Zakres raportowania

Procedura alokacji emisji CO, opiera si¢ na zasadzie odpowie-
dzialno$ci. W zwigzku z tym zuzycie energii i powstajgce emi-
sje CO, sa przypisywane stronie — spolce Warimpex lub na-
jemcy — ktora kontroluje zuzycie i moze wplywac na jego
wielko$¢, podejmujac konkretne dziatania. Dane dotyczace zu-
zycia i emisji zdefiniowano w nastepujacy sposob:

« Zakres 1 (Scope 1) obejmuje wszystkie bezposrednie emisje
gazow cieplarnianych ze zrodel, ktore stanowig wlasnos¢ Wa-
rimpexu lub sg przez niego zarzadzane. W przypadku budyn-
kow glownym zrodlem emisji Zakresu 1 jest spalanie paliw
kopalnych na miejscu, w tym takze biomasy w celu wytwarza-
nia ciepta, np. do wytwarzania energii elektrycznej, ogrzewa-
nia pomieszczen, produkcji cieptej wody lub gotowania. Sa-
mochody stuzbowe zalicza si¢ rowniez do Zakresu 1.

Zakres 2 (Scope 2) obejmuje emisje posrednie pochodzgce z
wytwarzania zakupionej lub pozyskanej energii elektrycznej,
pary wodnej, ciepla lub chlodzenia. W przypadku nierucho-
moéci Zakres 2 odnosi sie glownie do zuzycia energii elek-
trycznej. Zuzycie energii w czeSciach wspolnych budynkow
stanowi zatem zawsze Zakres 2 dla wynajmujacych. Zalicza
si¢ do niego rowniez emisje pochodzgce z zakupionego ciepla
lub chlodzenia, np. z sieci cieplowniczej lub chlodniczej.

Protokot w sprawie emisji gazow cieplarnianych (GHG Proto-
col) okresla dwie metody obliczeniowe:

Metoda oparta na lokalizacji (location based) okresla ilos¢ emisji
Zakresu 2 na podstawie Sredniej intensywnosci emisji w sieciach
elektroenergetycznych, w ktorych ma miejsce zuzycie energii.
Wskazniki emisji sg czesto definiowane na podstawie granic
panstwowych, ale mogg bazowac na plaszczyznie lokalne;j.

Metoda oparta na rynku (market based) okresla ilo$¢ emisji Za-
kresu 2 w oparciu o emisje zwigzane z dostawcami, od ktorych
organizacja kupuje energie elektryczng. Metoda oparta na rynku
odzwierciedla wiec decyzje organizacji w zakresie dostaw ener-
gii elektrycznej i zapewnia mechanizm rejestrowania zakupu
energii odnawialnej, ktora ostatecznie zmniejsza emisje.

Warimpex stosuje metode market based.

« Zakres 3 (Scope 3) obejmuje wszystkie pozostale emisje po-
srednie, ktorych nie mozna przypisa¢ do zakupu emisji zwigza-
nych z energig. W zaleznosci od celu raportowania, Zakres 3
moze by¢ bardzo szeroki i obejmowac emisje upstream i down-
stream z roéznych czesci fancucha wartoéci. Embodied carbon
wzgl. upfront carbon zgodnie z modulami analizy cyklu zycia
budynku LCA A1-AS zaliczajg si¢ do emisji upstream. Emisje
downstream stanowig moduty LCA B1-B5 oraz C1-C4.

W sektorze nieruchomosci najwigkszy udzial ma zawsze Za-
kres 3.

W celu przeliczenia rynkowego stosuje sie wspodlczynniki da-
nego operatora energii (dla sieci cieplowniczej i energii elek-
trycznej) z odpowiednich umow energetycznych.
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STRATEGIA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU SPOLKI WARIMPEX

NIERUCHOMOSCI Z CERTYFIKATEM W ZAKRESIE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

12/2022 12/2023 Cel WARIMPEXU

60 % 77 % 100 %

Cel spotki Warimpex zaktada, aby wszystkie nieruchomosci znajdujace sie
w jej zasobach posiadaty certyfikat nieruchomosci zrownowazonych i spetniaty techniczne kryteria systematyki UE.
Dotyczy to zaréwno nowych obiektow, jak i budynkow istniejacych.
W zwiazku z tym okreslono w szczegdlnosci nastepujace priorytety w zakresie zrownowazonego rozwoju:
o efektywnosc energetyczna,
¢ wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii,
* redukcja emisji CO, oraz
¢ jakos¢ pomieszczen (komfort, jakos¢ powietrza itp.)

Certyfikaty i priorytety w obszarze zréwnowazonego rozwoju maja wyréznia¢ nieruchomosci Grupy Warimpex
na tle konkurencji pod wzgledem wysokich standardow w zakresie zrownowazonego rozwoju.

warimpex
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W ramach strategii zrownowazonego rozwoju Grupa wdraza m.in. nastepujgce obszary ESG (= wytyczne ESG):

Obszar srodowiskowy (Enviromental)

Zielone budynki
(Green Buildings)

e Tworzenie zréwnowazonych budynkdw, ktére w niewielkim stopniu wptywaja negatywnie na klimat
o Certyfikaty (LEED, BREEAM, DGNB i WELL)
e Wktad w gospodarke o obiegu zamknietym poprzez renowacje, redukcje odpaddéw i ochrone zasobéw

Walka ze zmianami
klimatycznymi

e Tworzenie i budowa nowych budynkéw ze szczegélnym uwzglednieniem ochrony klimatu i adaptacji do zmian
klimatycznych

* Redukcja sladu weglowego

* Poprawa efektywnosci energetycznej i redukcja emisji w naszych budynkach

Obszar spoteczny (Social)

* Profesjonalna i efektywna wspétpraca w celu znalezienia rozwiagzan wszystkich probleméw i zaspokojenia
potrzeb najemcéw w najlepszy mozliwy sposéb

Najemc ) . . . . e L . .
’ y e Zaangazowanie najemcdéw poprzez wspotprace i uwrazliwianie na kwestie sSrodowiskowych i spotecznych
skutkéw uzytkowania nieruchomosci
e Tworzenie najlepszych warunkéw zatrudnienia
Pracownicy e Poszanowanie praw pracowniczych i odpowiednie wynagrodzenia
e Tworzenie dobrej atmosfery pracy opartej na wzajemnym zaufaniu i szacunku
. ® Tworzenie wysokiej jakosci budynkow
Spotecznosci y ) y

© Rozwijanie elastycznych powierzchni biurowych (Memos Co-Working)

Obszar zarzadzania (Governance)

e Ciagte przestrzeganie najwyzszych zasad etyki biznesowej
e Zero toleranciji dla wszelkich form korupcji, oszustwa, dziatan naruszajacych zasady konkurencji i zachowan
monopolistycznych

Compliance L . L . - s .
P e Udostepnienie narzedzia do zgtaszania nieprawidtowosci przez sygnalistow (Whistleblower Tool)
e Utrzymywanie relacji z naszymi partnerami i interesariuszami opartych na wzajemnym zaufaniu
e Niestosowanie agresywnych praktyk podatkowych
Zarzadzanie e Zapewnienie trwatej rentownosci modelu biznesowego
ryzykiem e |dentyfikacja ryzyk i zapewnienie mozliwosci zminimalizowania ich skutkéw
Przejrzystosc e Opracowanie i udostepnienie wskaznikéw ESG
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Nieruchomosci istniejg diugo, a wigc skutki decyzji podejmo-
wanych przez nas dzisiaj, bedg odczuwalne przez najblizsze 10
do 30 lat. W nadchodzgcych latach ochrona srodowiska i zrow-
nowazona gospodarka zasobami naturalnymi bedg mialy zde-
cydowanie wigksze znaczenie niz ma to miejsce juz dzisiaj.
Firmy deweloperskie muszg si¢ z tym liczy¢ juz dzi§ — cho-
ciazby w obszarze ochrony klimatu. Aby zrealizowa¢ uzgod-
niony podczas szczytu klimatycznego w 2015 roku w Paryzu
cel 2 stopni, konieczna jest zmiana do roku 2050 w kierunku
gospodarki niskoemisyjnej, zakladajgcej ograniczenie wzrostu
emisji CO,. Nalezy to uwzgledni¢ w fazie planowania inwesty-
cji dlugoterminowych. Warimpex jest firmg swiadomg swojej
daleko idgcej odpowiedzialno$ci w tym zakresie i nie traktuje
nieruchomosci wylgcznie jako dobr ekonomicznych, lecz w
swoich projektach uwzglednia takze aspekty ekologiczne i spo-
teczne. Taka postawa jest wyrazem dbalosci i szacunku wobec
czlowieka i srodowiska i wplywa zar6wno na kulture przedsie-
biorstwa jak i na konkretne realizacje w ramach prowadzonej
dzialalnosci.

Swoja dzialalno$cig w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami
i ich rozwoju Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spolecznym, 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 zabytkow i cech historycznych nierucho-
moéci. Budowanie obiektow energooszczednych jest dla nas
sprawg oczywistg, poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze.

Warimpex wdraza strategie zréwnowazonego rozwoju w
swoim zespole poprzez szkolenia. Krotkie drogi stuzbowe i
koncentracja na kilku wybranych projektach w ciggu roku
umozliwiajg wybor odpowiedniego certyfikatu zrownowazo-
nego rozwoju dla kazdego projektu nieruchomos$ciowego oraz
optymalng realizacje priorytetéow strategii. Monitorowanie
konsekwentnego przestrzegania strategii zréwnowazonego
rozwoju przy kazdym projekcie nieruchomosciowym oraz w
calym portfolio nalezy do Zarzagdu Warimpexu. Odpowiada on
takze za realizacj¢ dzialan na rzecz zroéwnowazonego rozwoju
w innych obszarach, takich jak zréownowazona kultura organi-
zacji (etyka i compliance), spoteczna odpowiedzialnos¢, pra-
cownicy i prawa czlowieka.

BREEAM
(BRE Environmental
Assessment Method)

BREEAM to uznawany na calym Swiecie system certyfikacji,
pozwalajacy ocenic jako$¢ budynku pod katem zréwnowazo-
nego rozwoju. Ocena i certyfikacja moga przebiega¢ na wielu
etapach cyklu zycia budynku, od projektu po budowe, przez
renowacje i eksploatacje.

Ocena uwzglednia nast¢pujgce kategorie:
» Energia

+ Zdrowie i dobre samopoczucie
* Innowacja

« Uzytkowanie gruntow

» Materialy

* Zanieczyszczenie

* Zarzadzanie

* Transport

» Odpady

» Woda

Do krytycznych wymagan zalicza si¢ np. stosowanie drewna z
legalnych upraw ilegalnego wyrebu lub stosowanie materialow
niezawierajgcych azbestu.

W zaleznosci od liczby uzyskanych punktow, projekt moze
uzyska¢ nastepujacg ocene:

* Pass: 30% — 44%

* Good: 45% — 54%

* Very Good: 55% — 69%

* Excellent: 70% — 84%

+ Outstanding: powyzej 84 %

(Leadership in Energy
and Environmental Design)

Nieruchomoéci z certyfikatem LEED oferujg nastepujace ko-
rzysci:

* Zwigkszona efektywnos$¢ energetyczna

* Nizsza emisja CO, i mniejszy wplyw na zmiany klimatyczne
* Nizsze koszty eksploatacji

* Ochrona zasobéw wodnych

* Zdrowsze miejsca dla ludzi

+ Obieg zamkniety w gospodarce odpadami

Aby uzyskac¢ certyfikat LEED, przyznaje si¢ punkty w zakresie
emisji CO,, zuzycia energii, wody, odpadéw, transportu, mate-
rialow, zdrowia i jakosci klimatu w pomieszczeniach.



W zaleznosci od liczby uzyskanych punktéow nieruchomosé
moze otrzymac nastepujacg ocene:

» Certified: 40 — 49 punktow

« Silver: 50 — 59 punktow

* Gold: 60 — 79 punktow

+ Platinum: powyzej 79 punktow

S CLEVER v

W przypadku nieruchomosci w Rosji, ktorych certyfikaty
LEED wygasly, zastgpiono je certyfikacjg zrownowazonego
rozwoju zgodng z rosyjskim standardem Clever.

Strategia zrownowazonego rozwoju dla nieruchomosci dewe-
loperskich zostala opracowana w formie projektu. Poza we-
wnetrznymi wymogami strategicznymi dla projektow dotyczg-
cych renowacji oraz nowych obiektow w obszarze biurowcow i
hoteli zdefiniowane zostaly rowniez standardy zréwnowazo-
nego rozwoju dla nieruchomosci Warimpexu. Z jednej strony
uwzgledniajg one wymagania najemcow i inwestoréw, a z dru-
giej takze kryteria certyfikatow w zakresie zrownowazonego
rozwoju, np. BREEAM (BRE Environmental Assessment Me-
thod), DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen)
czy LEED (Leadership in Energy and Environmental Design).

W zwigzku z tym w ramach tego projektu:

1. zebrano informacje na temat wymogo6w gtéwnych klientow
w zakresie zrOwnowazonego rozwoju,

2. wyjasniono znaczenie i stosowanie certyfikatow w zakresie
zroéwnowazonego rozwoju dla budynkow,

3. okre$lono minimalne standardy w zakresie zréwnowazo-
nego rozwoju dla projektow nieruchomosciowych Warim-
pexu oraz

4. zdefiniowano nowe, zréwnowazone 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 certyfikacja w zakresie zrowno-
wazonego rozwoju oraz wytyczne i ankieta w zakresie optyma-
lizacji rozwigzan energetycznych.

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

Jako standardowg certyfikacje wybrano LEED Existing Buil-
ding Operation & Maintenance lub BREEAM in-use. Mozliwe

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

sg jednak w tym zakresie odchylenia w zaleznosci od kraju, ro-
dzaju projektu czy wymogdéw rynkowych. Ponadto w jednym
kraju mogg istnie¢ rozne procedury certyfikacji, jezeli konieczne
jest roznicowanie, np. pod wzgledem obiektdéw nowych lub juz
istniejgcych w zasobach. Plan zaklada wdrazanie procedury cer-
tyfikacji w przypadku wszystkich nowych obiektow w trybie to-
warzyszacym ich budowie, a w przypadku obiektow istniejgcych
stopniowo. Certyfikacja przynosi korzysci nie tylko wlascicie-
lom, ale takze bezposrednio najemcom w postaci oszczednosci
kosztow. Certyfikacja korzystna jest takze w dluzszej perspekty-
wie: Niewykluczone, ze w przyszlosci np. zbyt wysokie emisje
CO, beda oblozone wyzszymi ,,karami“. Ponadto podjeto decy-
zje o dazeniu do uzyskania certyfikacji wedlug Well Building
Standard, WELL Health-Safety Rating miedzynarodowego
WELL Building Institute (IWBI), dla nieruchomosci w Krako-
wie i Lodzi w celu poprawy warunkéw zdrowotnych, bezpie-
czenstwa i dobrego samopoczucia w obiektach.

Grupa Warimpex podjela takze decyzj¢ o przejsciu we wszyst-
kich nieruchomosciach, o ile to mozliwe, na prad ekologiczny.
Przygotowania do tego procesu sg w toku.

Certyfikaty te bedg wyréznialy nieruchomosci Grupy Warim-
pex na tle konkurencji pod wzgledem wysokich standardow w
zakresie zrownowazonego rozwoju.

Na dzien bilansowy certyfikaty posiadalo 77% (w m?, w po-
przednim roku 60%) wszystkich budynkow:

Mogl!ska 35 Office 2023 11.900 BREEAM
Krakéw in-use — Excellent
Avior Tower
St. Petersburg 2022 18.600 | Clever — Gold
- ) BREEAM
x‘;ﬁgjvka 43 Office 2019| 12.900 | in use — Excellent,
WELL
. BREEAM
Egg‘z,’d”"a Office 2018| 28.400 |in use — Excellent,
WELL
Airporteity Car Park | 171 5500 | Clever — Bronze
St. Petersburg
Zeppelin Tower
St. Petersburg 2015 15.500 | LEED — Gold
Jupiter 2012| 16.800 | Clever — Silber
St. Petersburg ’
106.300

Przewidziane certyfikacje:
Aktualnie brak obiektéw w budowie
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CHRONOLOGIA

pierwszy certyfikat BREEAM — Good dla Le Palais Office, Warszawa

publikacja pierwszego raportu ESG

BREEAM — Very Good dla Ogrodowa Office, kodz

BREEAM — Very Good dla Mogilska 43 Office, Krakow

po dziataniach optymalizacyjnych przyznanie BREEAM —
Excellent dla Ogrodowa Office, £6dz i Mogilska 43 Office, Krakow

LEED Gold dla Zeppelin Tower, St. Petersburg

BREEAM — Excellent dla Mogilska 35 Office, Krakéw

Clever — recertyfikacja zgodnie z rosyjskimi standardami zréwnowazonego rozwoju a‘ C L E U E R

warimpex



Dobrowolne sprawozdanie

w zakresie systematyki UE

Ogolne ramy systematyki (taksonomii) dotyczg ujawniania in-
formacji przez duze podmioty, bedgce jednostkami zaintereso-
wania publicznego, zatrudniajgce ponad 500 pracownikow.
Ponadto od 1 stycznia 2025 r. zakres stosowania zostanie roz-
szerzony na podmioty, ktore przekrocza co najmniej 2 z 3 po-
nizszych kryteriow: 250 pracownikoéw, przychody w wysokosci
50 mln euro lub suma bilansowa w wysokosci 25 mln euro. Od
1 stycznia 2026 r. zakresem stosowania majg by¢ objete takze
mate i Srednie przedsi¢biorstwa spelniajgce okreslone kryteria.

Mimo iz w Grupie zatrudnionych jest mniej niz S00 pracowni-
kow, Warimpex zdecydowal sie na dobrowolne ujawnienie
mozliwie szerokiego zakresu informacji w oparciu o systema-
tyke UE.

Dzigki systematyce UE stworzyla system klasyfikacji w celu
zdefiniowania ,,zrownowazonej $rodowiskowo” dzialalnosci
gospodarczej. Zakres dzialalno$ci gospodarczej wymieniony w
systematyce UE nie jest wyczerpujacy, lecz ogranicza si¢ do
sektoréw wywierajgcych znaczacy wplyw na srodowisko, a tym
samym posiadajgcych szczegdlny potencjal wniesienia pozy-
tywnego wkladu w przejscie na gospodarke zrownowazong.
Jednym z adresatéw unijnej systematyki jest branza budow-
lana i nieruchomosciowa, jako sektor energochlonny, a tym sa-
mym emitujacy duze iloSci zanieczyszczen.

Zgodnie z systematykg UE dzialalno$¢ gospodarczg uznaje si¢
za zrownowazong Srodowiskowo, jezeli wnosi ona istotny
wklad w realizacje co najmniej jednego z celéw srodowisko-
wych, nie wyrzadza powaznej szkody ktoremukolwiek z pozo-
stalych celow §rodowiskowych (do no significant harm
(DNSH)) oraz prowadzona jest zgodnie z okre$lonymi mini-
malnymi gwarancjami, w szczegdlnosci w odniesieniu do od-
powiedzialnego prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz
do praw czlowieka i praw pracowniczych.

Sprawozdanie na temat tego, czy wniesiony zostal istotny
wklad w realizacj¢ celu srodowiskowego lub czy dzialalnos¢ nie
wyrzadzita powaznej szkody ktoremukolwiek celowi §rodowi-
skowemu, nalezy sklada¢ na podstawie kryteriow oceny tech-
nicznej, okreslonych szczegdlowo przez Komisje UE.

Artykut 18 Rozporzgdzenia UE w sprawie systematyki mowi o
zachowaniu minimalnych gwarancji spolecznych. Te mini-
malne gwarancje majg zapewniC przestrzeganie kluczowych
przepiséw, takich jak Wytyczne OECD dla przedsi¢biorstw
wielonarodowych i Wytyczne ONZ dotyczace biznesu i praw
czlowieka. Te ostatnie zawierajg zasady i prawa okreslone w
o$miu z dziesi¢ciu podstawowych konwencji wymienionych w
Deklaracji Miedzynarodowej Organizacji Pracy (MOP) w spra-
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wie podstawowych zasad i praw w pracy oraz w Miedzynaro-
dowej Karcie Praw Czlowieka.

Warimpex uznaje prawa czlowieka za wartosci fundamentalne
i zobowigzuje si¢ do przestrzegania Wytycznych OECD dla
przedsi¢biorstw wielonarodowych oraz Wytycznych ONZ do-
tyczacych biznesu i praw czlowieka. W ramach minimalnych
gwarancji spolecznych uwzglednione zostaly podstawowe
kwestie ,spraw spotecznych i zatrudnienia”, ,,poszanowania
praw czlowieka”, ,,zwalczania korupcji i fapownictwa”, ,,podat-
kow” 1 ,,uczciwej konkurencji”. W ostatnich latach nie stwier-
dzono zadnych naruszen minimalnych gwarancji, w tym naru-
szef prawa pracy lub praw czlowieka, przepiséw dotyczacych
korupcji lub konkurencji czy tez przepisow podatkowych.

Warimpex rozpoczgt w tym zakresie wewnetrzng analize i zi-
dentyfikowal odpowiednie wytyczne, dokumenty i podejécia
do zarzgdzania. W przyszlosci zostang one rozszerzone i spre-
cyzowane.

Wuyniki analizy stwierdzajace, czy segmenty dzialalnosci
Grupy kwalifikujg si¢ do systematyki, s3 nastepujace:

Development

Investment Properties Hotele

& Services
7.7. 168 Dziatalnos$¢ zwiazana z _ _
obstuga rynku nieruchomosci
7.1. F41 Budowa nowych budynkéw — —
kwalifikuje sie .
do systematyki? Tak Nie Nie

Warimpex zlecil zewnetrznemu rzeczoznawcy zbadanie, czy
jego nieruchomosci sg zgodne z systematykg.

Nieruchomosci w zasobach:
Kryteria (cel Srodowiskowy) istotnego wktadu:

tagodzenie zmian klimatu

W przypadku budynkéw wybudowanych przed 31 grudnia
2020 r. budynek musi posiada¢ co najmniej $wiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej klasy A. Alternatywg jest przyna-
leznos¢ budynku do 15 % najlepszych budynkéw w kraju lub
regionie, wyrazonych jako zapotrzebowanie na energie pier-
wotng (EP), co nalezy odpowiednio udokumentowac

Adaptacja do zmian klimatu

W przypadku budynkéw wybudowanych przed 31 grudnia
2020 r. budynek musi posiada¢ co najmniej $wiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej klasy C. Alternatywg jest przyna-
leznos¢ budynku do 30 % najlepszych budynkéw w kraju lub
regionie, wyrazonych jako zapotrzebowanie na energie pier-
wotng (EP), co nalezy odpowiednie udokumentowac.
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Metodologia okreslania 15 i 30% budynkoéw w Polsce:

W celu okreslenia wskaznika zapotrzebowania budynkéw na
nieodnawialng energi¢ pierwotng wykorzystano dane z Cen-
tralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkow. Centralna Ewiden-
cja Emisyjnoéci Budynkoéw zawiera wykaz §wiadectw charak-
terystyki energetycznej budynkéw wydanych w Polsce od
2015 roku.

Ponadto polskie Ministerstwo Technologii i Rozwoju wydalo
informacje na temat charakterystyki energetycznej budynkow
w zwigzku z przepisami rozporzgdzenia delegowanego Komi-
§ji2021/2139 z dnia 4 czerwca 2021 r. uzupelniajgcego rozpo-
rzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852.

Badane kryterium lagodzenia zmian klimatu (najlepsze 15%)
uwaza si¢ za spelnione w przypadku budynkoéw mieszkalnych
o zapotrzebowaniu na energie pierwotng mniejszym niz 76,59
kWh/(m? na rok) oraz budynkow niemieszkalnych o zapotrze-
bowaniu na energi¢ pierwotng mniejszym niz 118,26 kWh/
(m? na rok).

Badane kryterium adaptacji do zmian klimatu (najlepsze 30%)
uwaza si¢ za spelnione w przypadku budynkoéw mieszkalnych
o zapotrzebowaniu na energie pierwotng mniejszym niz 84,91
kWh/(m? na rok) oraz budynkow niemieszkalnych o zapotrze-
bowaniu na energie pierwotng mniejszym niz 155,00 kWh/
(m? na rok). Zostalo to odpowiednio udokumentowane, tzn.
poprzez poréwnanie z danymi ze $wiadectwa charakterystyki
energetycznej.

Ponadto rzeczoznawca przeprowadzil w odniesieniu do nieru-
chomosci w zasobach ,,Climate Risk Assessment Screening®
zgodnie z kryterium DNSH i zidentyfikowal ,stres cieplny“
jako potencjalne ryzyko. Nieruchomosci sklasyfikowane jako
zgodne z systematykg spelniajg kryteria DNSH.

Budynki w Rosji zostaly zbadane analogicznie do wymogéw
obowigzujgcych w Polsce.

Budynki w budowie:

W przypadku projektow nieruchomosciowych bedacych w
roku ubieglym w fazie budowy rzeczoznawca zbadal, czy sa
one budowane zgodnie z systematyka, czy tez konieczne sg ja-
kies zmiany. W przypadku nowych projektéw budowlanych
celem Grupy jest zapewnienie ich zgodnosci z systematyks. Je-
zeli budynki sg nadal w budowie, niektére wymogi dotyczace
nowych obiektow, takie jak swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku, testy powietrza, ograniczenie ryzyka itp.
nie mogg by¢ jeszcze spelnione. Poniewaz dany budynek nie
posiada historii energetycznej, nie mozna sprawdzic, czy jest
on eksploatowany efektywnie. Zuzycie energii mozna jedynie

oszacowac na podstawie projektu.
Rzeczoznawca zastosowal w tym celu nastepujacg metodologie:

Zapotrzebowanie na energi¢ pierwotna, ktore okresla charak-
terystyke energetyczng budynku, jest co najmniej o 10% nizsze
od progu okreslonego dla wymagan dot. budynkéw o niemal
zerowym zapotrzebowaniu na energi¢ (nZEB) w krajowych
$rodkach wdrazajgcych dyrektywe 2010/31/UE.

Ponadto rzeczoznawca przeprowadzil w odniesieniu do bu-
dynkow znajdujgcych si¢ w budowie ,Climate Risk Assess-
ment Screening® zgodnie z kryterium DNSH i zidentyfikowat
»stres cieplny“ jako potencjalne ryzyko. Nieruchomosci skla-
syfikowane jako zgodne z systematyka spelniajg kryteria
DNSH.

nie
kwalifikuje
sie do
systematyki

kwalifikuje

zgodny z

Certyfikat systematyka

sie do
systematyki

HOTELE

Greet Hotel,
Darmstadt

Airportcity Plaza,
St. Petersburg

BIUROWCE

Mogilska 41 Office, WELL Health-Safety
Krakéw Rating

BREEAM In-Use
Excellent, WELL
Health-Safety Rating

BREEAM In-Use
Ogrodowa Office, £6dZ | Excellent, WELL
Health-Safety Rating

Mogilska 43 Office,
Krakow

Red Tower, £6dz

BREEAM In-Use

Mogilska 35, Krakéw | £, -ojant

Erzsébet, Budapeszt

Zeppelin,

St. Petersburg LEED Gold

Jupiter,

St. Petersburg Clever — Silber

Avior Tower,

St. Petersburg Clever — Gold

Airport City Carpark,
St. Petersburg

SERVICES

DEVELOPMENT PROJECTS

pozostate




Wskazniki efektywnosci dotyczace dziatalnosci
gospodarczej zgodnej z systematyka

Wskaznik efektywnosci zwiazany z obrotami (KPI obroty)
Wskaznik ten okresla procentowy udzial przychodéw uzy-
skanych z dzialalnosci gospodarczej zgodnej z systematyka.

Licznik odpowiada tej czg$ci obrotow okreslonych w mia-
nowniku, ktora jest generowana z dzialalno$ci gospodarczej
zgodnej z systematyka.

Mianownik odpowiada przychodom osiggnietym w okresie
sprawozdawczym zgodnie z MSSF 15 i MSSF 16.

Obroty \ | 2022| 2023

Obroty (= mianownik wskaznika) TEUR | 54.548| 49.685

w tym zgodne z systematyka TR 6511 7531
(= licznik wskaZnika)

% 12% 15%

Podobnie jak w ubieglym roku, obroty z tytulu dzialalnosci
zgodnej z systematykg przypadaly na dwie nieruchomoéci biu-
rowe i nieznacznie wzrosly ze wzgledu na wyzszy wskaznik
wynajmu. Oczekuje sie, ze od 2024 r. wynajem biurowca Mo-
gilska 35 Office, ukonczonego pod koniec 2023 r., bedzie ge-
nerowal wyzszy odsetek obrotow z tytutu dzialalnosci zgodnej
z systematyka.

Wskaznik efektywnosci zwiazany z naktadem inwestycyjnym
(KPI CapEx)

Wskaznik ten okresla procentowy udzial inwestycji dokona-
nych w ramach dzialalno$ci gospodarczej zgodnej z systema-

tyka.

Licznik odpowiada tej czesci inwestycji okre$lonych w mia-
nowniku, ktoéra jest realizowana w dzialalnos¢ gospodarcza
zgodng z systematyka.

Mianownik okre$la zwiekszenia wartoSci niematerialnych
(MSR 38) i aktywow rzeczowych, ktore w Grupie stanowig
zwigkszenia rzeczowych aktywow trwatych (MSR 16), nieru-
chomosci inwestycyjnych (MSR 40) wlacznie ze zwigksze-
niami praw uzytkowania z tytulu leasingu (MSSF 16) oraz
ewentualnie zwigkszenia z tytulu polgczenia jednostek gospo-
darczych (MSSF 3).

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

CapEx \ | 2022| 2023
Zwickszenia i TEUR| 22.039 | 16.134
(= mianownik wskaznika)

w tym zgodne z systematyka Tewr|  7.733| 11.865
(= licznik wskaznika) ) )
% 35% 74 %

Zwigkszenia CapEx dotyczyly w roku obrotowym gléwnie
ukonczenia zgodnego z systematyka biurowca Mogilska 35 Of-
fice, podczas gdy w poprzednim roku obejmowaly rowniez bu-
dowe niezgodnego z systematykg biurowca Avior Tower.

W okresie objetym sprawozdaniem nie sporzgdzono zadnego
planu nakladow inwestycyjnych w rozumieniu Zalacznika I do
Rozporzadzenia Delegowanego.

Wskaznik efektywnosci zwiagzany z kosztami operacyjnymi
(KPI1-OpEx)

Wskaznik ten okresla procentowy udzial kosztéow operacyj-
nych poniesionych na rzecz dzialalnosci gospodarczej zgodnej
z systematyka.

Licznik odpowiada tej czesci kosztow okre$lonych w mianow-
niku, ktora zostala poniesiona z tytutu dzialalnosci gospodar-
czej zgodnej z systematyka.

W przeciwienistwie do przychodoéw ze sprzedazy i nakladow
inwestycyjnych (CapEx), mianownik kosztéw operacyjnych
nie moze by¢ przypisany bezposrednio do odpowiednich pozy-
cji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, poniewaz
zgodnie z rozporzadzeniem delegowanym (UE) 2021/2178 z
dnia 6 czerwca 2021 r. do celdow sprawozdawczych w rozumie-
niu unijnego rozporzadzenia w sprawie systematyki mogg by¢
podawane tylko okreslony koszty operacyjne.

Mianownik obejmuje bezposrednie, nieskapitalizowane koszty
zwigzane z badaniami i rozwojem, pracami remontowymi w
budynkach, krotkoterminowym leasingiem, konserwacjg i na-
prawami, a takze wszystkie inne koszty, ktére mozna przypo-
rzadkowac bezposrednio, zwigzane z biezgcym utrzymaniem i
zachowaniem funkcjonalnosci aktywow trwalych.

OpEx \ | 2022] 2023
Koszty operacyjne TEUR 831 1.057
(= mianownik wskaznika) )
w tym zgodne z systematyka TEUR 99 153
(= licznik wskaznika)
% 12% 14 %

Poniewaz wydatki operacyjne (OpEx) sg zgodnie z systema-
tykg UE Sci$le zdefiniowane, majg one dla Grupy znaczenie
drugorzedne..

47

warimpex



48 WARIMPEX SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI 2023

Kryteria istotnego wkiadu

OBROTY Czes¢ obrotu tagodzenie | Adaptacja do

. rok 2023 | zmian klimatu | zmian klimatu
Dziatalno$¢ gospodarcza @ ®) ®)
wTEUR % T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL
A. Dziatalnos¢ kwalifikujaca sie do systematyki
A.1 Rodzaje dziatalnosci zréwnowazonej Srodowiskowo (zgodnej z systematyka)
Zakup i wkasnos¢ budynkéw CCA7.7 7.531 15% N T N/EL
?_zzzltnze jtyzt:;:t:::aa'ta;:;)s‘(:IA .zit;wnowazonej srodowiskowo 7.531 15 % 129%
W tym wspomagajaca
W tym na rzecz przejscia
A.2_ Dziaialnos’lé kwalifikujaca sie do systematyki, ale niezréwnowazona $rodowiskowo TN NEL TN NEL TN NEL
(dziatalnos$¢ niezgodna z systematyka) o o o
Zakup i wkasnos¢ budynkéw CCA7.7| 29.394 59 % EL EL N/EL
O.brét’ z tytult_l dziz_ﬂlalnos’ci_ kwalifikuj_qcej siq’d_o §ystemat¥ki, ale 29.394 59 9%
niezréwnowazonej srodowiskowo (dziatalnosci niezgodnej z systematyka) (A.2)
A. Obroét z tytutu dziatalnosci kwalifikujacej sie do systematyki (A.1 + A.2) 36.925 74 %
B. Dziatalnos¢ niekwalifikujaca sie do systematyki
Obroét z tytutu dziatalnosci niekwalifikujacej sie do systematyki 12.760 26 %
Ogétem 49.685 100 %

Kryteria istotnego wkiadu

CapEx 1ok 2023 | zmian kimatu | zmian Kimnatu
Dziatalno$¢ gospodarcza @ ®) ®)
wTEUR % T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL

A. Dziatalnos¢ kwalifikujaca sie do systematyki
A.1 Rodzaje dziatalnosci zréwnowazonej sSrodowiskowo (zgodnej z systematyka)
Zakup i wtasnos$¢ budynkéw CCA7.7 657 4% N T N/EL
Nowe budynki CCA7.7| 11.208 69 % N T N/EL
?za%?'(‘ :tzytsl;lsli :;?:all‘nt;s(tx.:zl;ownowazonej srodowiskowo 11.865 74%

W tym wspomagajaca

W tym na rzecz przejscia
A.2 Dziatalnos¢ kwalifikujaca sie do systematyki, ale niezrownowazona srodowiskowo TN NJEL TN NEL —
(dziatalno$é niezgodna z systematyka) o o o
Zakup i wtasnos$¢ budynkéw CCA7.7 1.268 8% EL EL N/EL
Nowe budynki CCA7.7 1.253 8% EL EL N/EL

c_apEg( z tytullu dz_ia]alnoét_:i kwalifikqjqcej s!e_dt_) system@tyki, ale 2521 16 %

niezréwnowazonej Srodowiskowo (dziatalnosci niezgodnej z systematyka) (A.2)
A. CapEx z tytutu dziatalnosci kwalifikujacej sie do systematyki (A.1 + A.2) 14.386 89 %
B. Dziatalnos¢ niekwalifikujaca sie do systematyki
CapEx z tytutu dziatalnosci niekwalifikujacej sie do systematyki 1.748 11 %
Ogotem 16.134 100 %

Kryteria istotnego wkiadu

Zasoby

OpEx L, OpEx | OpEx rokCZZ(;:ZS';5 zm?:r% iﬁ?:;is Zﬁggfﬁﬂ:‘:z rvr:z(rjsnk?;
Dziatalno$¢ gospodarcza [€) @ ®) ®) @
wTEUR % T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL
A. Dziatalnos¢ kwalifikujaca sie do systematyki
A.1 Rodzaje dziatalnosci zréwnowazonej Srodowiskowo (zgodnej z systematyka)
Zakup i wtasnos$¢ budynkéw CCA7.7 153 14 % N T N/EL
OpEx z tytutu dziatalnosci zrownowazonej sSrodowiskowo
(zgodnej z systematyka) (A.1) 153 14 % 12%
W tym wspomagajaca
W tym na rzecz przejscia
A.2 Dziatalno$c¢ kwalifikujaca sie do systematyki, ale niezréwnowazona $rodowiskowo TN NEL TN NEL TN NEL
(dziatalno$¢ niezgodna z systematyka) o o o
Zakup i wtasnos$¢ budynkéw CCA7.7 642 61 % EL EL N/EL
OpEx z tytutu dziatalnosci kwalifikujacej sie do systematyki, ale 642 61 %
niezrownowazonej sSrodowiskowo (dziatalnosci niezgodnej z systematyka) (A.2) °
A. OpEx z tytutu dziatalnosci kwalifikujacej si¢ do systematyki (A.1 + A.2) 795 75 %
B. Dziatalnos¢ niekwalifikujaca sie do systematyki
OpEXx z tytulu dziatalnosci niekwalifikujacej sie do systematyki 262 25 %
Ogotem 1.057| 100 %

warimpex
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wyrzadza powaznej szkody'

Udziat dziatalnosci

Zanieczys- | Gospodarka o Zasob Zameczy»s- Gospodarka o . zgodnejz Kategoria Kategoria
o Yy systematyka (A.1.) 8 8
zczenie obiegu Bioréz- tagodzenie | Adaptacja do wodne ) zcz?me obiegu Biorézno- Minimalne | lub kwalifikujacej Dziatalno$¢ | Dziatalnos$¢ na
$rodowiska zamknigtym norodno$¢ | zmian klimatu | zmian klimatu i morskie Srodowiska zamknigtym rodnos¢ gwarancje 5‘?:_%?5&,’;5?’0“; wspomagajaca | rzecz przejscia
(€)] ()] (10) (11) (12) (13) (14) (15) (¢19) (§%)] 18) (19) (21)
T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL TN TN TN TN TN TN TN % E T
N/EL N/EL N/EL T T T T T T T 12 %
12%
E
T
T;N; N/EL T:N; N/EL T;N; N/EL
N/EL N/EL N/EL 49 %
49 %
61 %

Udziat dziatalnosci

Zanieczys- | Gospodarka o U N Gospodarka o systematy a3 Kategoria Kategoria

zczenie obiegu Bior6z- tagodzenie | Adaptacja do wodne | zczenie obiegu Bior6zno- Minimalne | lub kwalifikujacej Dziatalno$¢ | Dziatalnoscé na

Srodowiska zamknigtym norodno$¢ | zmian klimatu | zmian klimatu i morskie Srodowiska zamknigtym rodnosé gwarancje (A2 Cap « | wspomagajaca | rzecz przejscia

(8) (€)] (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 20; (19) (21)

T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL TN TN TN TN TN TN TN % E T
N/EL N/EL N/EL T T T T T T T 8%
N/EL N N/EL T T T T T T T 27 %
35%

E
T
T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL

N/EL N/EL N/EL 24 %
N/EL N N/EL 37 %
61 %
96 %

Udziat dziatalnosci
2godnej 2
systematyka (A.1.)

Zanieczys-

Gospodarka o Kategoria Kategoria

Zanieczys- | Gospodarka o Zasoby

zczenie

zczenie obiegu Bioréz- tagodzenie Adaptacja do wodne ) ¥ obiegu Bior6zno- Minimalne | ‘lub kwahm‘\\uacc! Dziatalno$¢ | Dziatalno$¢ na

$rodowiska zamknigtym norodno$¢ | zmian klimatu | zmian klimatu i morskie Srodowiska zamknigtym rodnos$¢ gwarancje S‘Ef'(g‘:';)yge“‘a‘{ﬂ wspomagajaca | rzecz przejscia

(8) (€)] (10) 11) (12) (13) (14) (15) (16) 17) 0: (19) (21)

T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL TN TN TN TN TN TN TN % E T
N/EL N/EL N/EL T T T T T T T 14 %
14 %

E
T
T;N; N/EL T;N; N/EL T;N; N/EL

N/EL N/EL N/EL 54 %
54 %
68 %
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Istotnosc i interesariusze

Ponizszy raport w zakresie polityki zrownowazonego rozwoju
(sporzadzony zgodnie z wymogami ustawy o zrownowazonym
rozwoju i poprawie roéznorodnosci (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 dotyczacych gospodarki,
srodowiska i spoleczenstwa. Potencjalne skutki dzialalnosci
gospodarczej na te obszary zycia determinujg konkretna pod-
stawowa dziatalnos¢ 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: inwestorow, ak-
cjonariuszy, analitykow, bankdéw, pracownikow, dostawcow,
ustugodawcow, najemcodw, wlascicieli sgsiadujgcych nierucho-
mosci, podmiotéw o poréwnywalnym profilu (peer group),
mediéw, przedstawicieli polityki, administracji, gosci hotelo-
wych. Kwestie okreslone jako istotne mozna przyporzgdkowac
do nastepujacych obszarow:

o Srodowisko i energia

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

¢ Pracownicy

¢ Prawa Cztowieka
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Raport Warimpexu obejmuje dzialania i rodki w odniesieniu do kwestii okreslonych jako istotne, opisujgc je w ramach nastepuja-

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
sSrodowiskowe 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

Zrownowazona mobilnos¢

Oferty i zachety do korzystania z przyjaznych dla
Srodowiska Srodkow transportu, jak skomunikowanie z
siecig transportu publicznego, drég pieszych i
rowerowych, udostepnianie infrastruktury dla rowerdéw,
elektromobilno$é, car-sharing i bike-sharing

Kwestia o 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 stosunki prawne 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 obowiazkéw oraz regularne
kontrole w tym zakresie

Kwestia 0 znaczeniu
spotecznym

Zadowolenie pracownikow

Umacnianie i rozw6j motywacji i zadowolenia zatogi.

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Ro6znorodnos¢ i rownos¢ szans

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

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Work-life balance

Rézne modele czasu pracy, elastyczne zarzadzanie
czasem

Kwestia 0 znaczeniu
personalnym

Poszanowanie praw czlowieka

Oczywisty element kultury organizacji, 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, zieler, wode, wentylacja
przestrzeni miejskich) projektowanie wolnych
przestrzeni w bliskosci z naturg (tworzenie siedlisk dla
rodzimej fauny i flory)

Kwestia 0 znaczeniu dla
Srodowiska

Zdrowy klimat i jakos¢ pomieszczen

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

Kwestia 0 znaczeniu
personalnym

Energia odnawialna

Wykorzystanie zielonej energii, fotowoltaika

Kwestia o znaczeniu dla
Srodowiska
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Istotne dla interesariuszy / skutki finansowe
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SCHEMAT ISTOTNOSCI FIRMY WARIMPEX

Il zadowolenie
pracownikdéw

zdrowy klimat i
jakos¢ pomieszczen

efektywnosc
energetyczna budynkéw

M efektywnosé energetyczna i
redukcja CO? w portfolio

M réznorodnos¢ [l energia

i réwnos¢ szans  pdnawialna
M architektura i sztuka/ . .
ochrona zabytkéw w M ochrona I zréwnowazona
zdrowia i bhp mobilnosé

procesie planowania
nowych obiektéw,
rozbudowy i renowacji

W compliance i
walka z korupcja

projektowanie wolnych
przestrzeni i klimat dzielnicy

Il work life balance /
elastyczny tryb pracy M fad

M ksztatcenie i doskonalenie
zarzadzanie wiedza

M segregacja odpadéw
przez uzytkownikow

M adaptowalnosé
budynkéw

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

M ochrona gatunkoéw i trwate

ek ; ! M bezpieczeristwo
obciazenia dla srodowiska

na budowach

M nabywanie istniejacych
obiektéw

M zaopatrzenie w wode

w projekcie i budowie M zaangazowanie w

inicjatywy kulturalne,
spoteczne i ekologiczne

korporacyjny

M poszanowanie praw
cztowieka

M dostepnosé dla
uzytkownikéw i ich
bezpieczerstwo w
projektowaniu i
eksploatacji

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

Zagadnienia
M Srodowisko i energia
[l Pracownicy

warimpex

B 4 5 6 7
Wptyw na cztowieka i Srodowisko

M Zréwnowazona kultura organizacji (etyka i compliance)
W Spoteczna odpowiedzialno$é
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Tematyka w ramach
zrownowazonego
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- Ryzyka
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Znaczenie

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

rozwoju

Efektywnos¢
energetyczna
budynkéw

+ Mozliwosci

- wysokie koszty eksploatacji

- ryzyko braku realizacji

+ niskie koszty eksploataciji dla
najemcoéw, wktad w zapewnienie
neutralnosci klimatycznej w
Europie do 2050 r.

Opis ryzyka

ograniczenia w budowie w
zwiazku z brakiem Srodkéw lub
wystarczajacych zasobdéw

Srodki zaradcze

Sredniookresowa certyfikacja
wszystkich nieruchomosci w
zasobach, certyfikacja nowych
obiektéw

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Re-use and Urban
Mining / zarzadzanie
Srodowiskowe na

- ryzyko marnotrawstwa
materiatéw
+ mozliwos¢ obnizenia kosztéw

ponowne wykorzystanie
istniejacych materiatéw

uwzglednienie w koncepcji
projektu

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

Srodkéw komunikacji
przyjaznych dla srodowiska

Srodkéw komunikacji publicznej

Zwalczanie korupcji
i tapownictwa

tad korporacyjny,
compliance i walka z
korupcija

- 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
bezpieczerstwo

- ryzyko w zwiazku z
rozwiazaniami, ktére nie sa
przyjazne dla uzytkownika

+ mozliwosci dzigki lepszej
dostepnosci

Przestrzeganie prawa

Badanie przepiséw prawa w
zakresie projektow 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

Réznorodnosc i
réwnos¢ szans

- ryzyko zwigzane z dyskryminacja
+ mozliwosci zwigzane z
otwartoscia

Wiedza specjalistyczna i
réznorodnos¢

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

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Poszanowanie praw
cztowieka

- ryzyko naruszenia praw
cztowieka

Réznorodnos¢ i rownos¢ szans w
Srodowisku pracy

Zasady odnosza sie w taki sam
sposdb do zatrudniania,
$ciezek awansu i regulaminéw
wynagrodzen

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Projektowanie wolnych

przestrzeni i klimat
dzielnicy

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

+ mozliwosci zwigzane z wysoka
jakoscig warunkoéw przebywania

poza budynkiem

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

uwzglednienie w koncepciji
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 uzytkownikéw,
wyzsza wydajnoscia

pracownikéw w biurach

Komfort cieplny, dostateczne
oswietlenie, wybor
zréwnowazonych materiatéw do
wykoriczenia wnetrz

uwzglednienie w koncepcji
projektu

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Energia odnawialna

- ryzyko obciazen dla zdrowia
zwigzanych z energia
nieodnawialna (np. smog)

+ mozliwos¢ wktadu w zape-
whnienie neutralnosci klima-
tycznej w Europie 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

uwzglednienie w koncepciji
projektu

warimpex
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SRODOWISKO | ENERGIA

Zagadnienia zwigzane z zaopatrzeniem w energie, zuzyciem
energii i instalacjami energetycznymi w budynkach majg
bardzo duze znaczenie w budownictwie i gospodarce nieru-
chomos$ciami. Zapewnianie energii w formie energii elek-
trycznej i cieplnej stanowi podstawe do tworzenia komfor-
towych pomieszczen biurowych. Jednocze$nie noéniki
energii i jej zuzycie majg istotny wplyw na zmiany klima-
tyczne. Warimpex jest organizacja swiadoma wplywu, jaki w
obszarze energii wywiera na $rodowisko i spoleczenstwo i
dlatego jej dzialanie w zakresie wymogoéw ekologicznych i
ekonomicznych dotyczgcych zaopatrzenia w energie i jej
zuzycia oraz tworzenia i utrzymania wartosci budynkow ce-
chuje rozwaga.

Warimpex stawia czola wyzwaniom naszych czasow rowniez
dzieki dlugoterminowemu planowaniu projektow i wnosi
istotny wklad w dlugofalowg 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 ukonczyl biurowiec Le
Palais Offices w Warszawie, odznaczony certyfikatem
BREEAM — Good. W 2018 roku uzyskano certyfikat dla nowo
otwartego obiektu Ogrodowa Office w Eodzi — ,BREEAM —
Very Good*. Ukonczony w 2019 r. biurowiec Mogilska 43 w
Krakowie uzyskal certyfikat ,BREEAM — Very Good“ Po
wdrozeniu dziatan 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 no-
wych projektow deweloperskich co najmniej wg kryteriow
LEED Gold, BREEAM Excellent lub DGNB Gold, np. cer-
tyfikat LEED ,,Gold“ dla ukonczonego w roku sprawozdaw-
czym obiektu Mogilska 35 Office. Mimo iz aktualnie zaden
obiekt w portfolio hoteli Warimpexu nie posiada certyfi-
katu, to wysokie standardy $rodowiskowe w istniejacych i
przyszlych nieruchomosciach hotelowych sg kwestig nad-
rzedna.

Plany dotyczace nowych projektow zakladajg maksymalizacje
korzysci dla srodowiska, spoteczenstwa i gospodarki. Dla Wa-
rimpexu oznacza to, ze w dlugim okresie projekty zachowujg
swoja warto$c lub jg zwiekszajg, dostarczajac jednoczesnie ko-
rzysci ekologicznych i spolecznych. W tym kontekscie zapo-
biega si¢ rowniez szkodom w Srodowisku. Zasady te bedg
uwzgledniane nie tylko przy budowie nowych obiektow, lecz
réwniez podczas renowacji. W celu realizacji wewnetrznej kon-

troli projektow opracowano mechanizm kontroli dotyczacy
sprawdzania projektu pod wzgledem efektywnosci energetycz-
nej, elastycznych zaryséw oraz dostepnosci i mobilnosci.

Efektywnos¢ energetyczna portfolio

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

Ale efektywno$¢ energetyczna nie zalezy tylko od samego
budynku. Oszczedne korzystanie z energii przez uzytkowni-
kow jest rowniez czynnikiem decydujacym i moze si¢ w
znacznym stopniu przyczyni¢ do ochrony klimatu. Warim-
pex ma jednak bardzo ograniczony wplyw na indywidualne
zachowania uzytkownikéw. Dzialania w tym zakresie kon-
centrujg si¢ na precyzyjnych i jasnych komunikatach dla
uzytkownikow, np. w formie 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 stopniowa moderni-
zacj¢ energetyczng odpowiednich obiektow znajdujacych si¢
juz w zasobach firmy.

Wskazniki w roku 2023

Wskazniki zostaly zaprezentowane dla kategorii aktywow, ja-
kimi sg biurowce i hotele, w ro6zny sposob, aby je jasno zobra-
zowac. W przypadku hoteli podaje si¢ wskazniki w przelicze-
niu na jeden pokéj, aby uzyskac ich lepszg poréwnywalnosc. Z
kolei w prezentacji zuzycia energii w nieruchomosciach biuro-
wych zuzycie przelicza si¢ na metr kwadratowy wynajmowanej
powierzchni.

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 biurowcow w Polsce szcze-
gblny nacisk przy opracowywaniu projektow polozono na
efektywnoSc¢ energetyczng i aspekty proekologiczne: w projek-
cie Mogilska 43 Office w Krakowie powstala §ciana obsadzona
ro$linami, a w obiekcie Ogrodowa w Lodzi 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 si¢ miejskich
wysp ciepla.



Specyficzne zuzycie energii

(energia elektryczna i zapotrzebowanie
na energie cieplna) na pokéj (hotele)

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

16.000,00

12.820,8°

2022 2023 2021 2022 2023

Prad w kWH/pokéj Zapotrzebowanie

na ciepto w Mjoule/pokéj

Zuzycie energii w %
Hotele

2

43,12 % 56,88 %

44,36 % 55,46 %

47,11%

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 poszczegoélnych
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 trwalych obcigzen dla srodowi-
ska, zapewnienia efektywnego zarzgdzania odpadami w przy-
padku rozbioérki budynkéw. Dgzenie do dobrej segregaciji su-
rowcow wtornych realizowane jest poprzez wynajmowanie
firm oferujacych mozliwie dokladne sortowanie odpaddow.
Warimpex przyklada duzg wage do dobrych relacji i optymal-
nej komunikacji ze wszystkimi podmiotami uczestniczacymi
w tych procesach. Dobrym przykladem moze by¢ realizo-
wana na budowie Mogilska 43 Office przebudowa systemu
grzewczego najblizszych sgsiadow na przylacze do sieci prze-
sylowej energii cieplnej. Na tej samej budowie podczas roz-
biorki rozdawano rowniez wladcicielom sgsiadujgcych nieru-
chomoéci talony do profesjonalnej myjni samochodowe;j.
Warimpex planuje w dalszym ciggu zapobiega¢ skargom i
zgloszeniom ze strony pobliskich mieszkancow na drodze do-
brej komunikacji.
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Specyficzne zuzycie energii (energia elektrycz
zapotrzebowanie na energie cieplna) na m? (b
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Zuzycie energii w %
Biura
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Lo o)

58,02 % 23,75 %

60,93 % 26,56 % 12,51 %

58,46 % 28,12 %

prad
gaz
M przesytana energia cieplna

Podczas realizacji prac budowlanych przestrzegane sg wszystkie
przepisy prawa i dotychczas nie mialy miejsca zadne zastrzeze-
nia ani wypadki $miertelne przy pracy. Z raportow generalnych
wykonawcow Warimpex czerpie co miesigc informacje o poste-
pach w realizacji projektow i o ewentualnych naruszeniach prze-
pisow bezpieczenstwa i wypadkach na budowach. Warimpex
konsekwentnie dgzy do tego, aby w dalszym ciggu zapobiega¢ na
budowach doniesieniom czy powaznym naruszeniom przepi-
sOw bezpieczenstwa. Ponadto w przypadkéw projektow realizo-
wanych w przyszlosci w raportach miesiecznych generalnych
wykonawcow majg si¢ znalez¢ informacje o wypadkach przy
pracy i urzedowych zastrzezeniach dotyczacych bhp, kwestii
istotnych dla $rodowiska i innych kwestii prawnych.

Jesli to mozliwe, forsowane sg inwestycje typu redevelop-
ment starych budynkoéw, pozwalajace oszczedzac¢ zasoby na-
turalne, koszty i czas. Dzialalnos¢ budowlana jest zawsze
zwigzana z intensywnym wykorzystaniem zasobdow. Inten-
sywne wykorzystanie surowcéw przyczynia si¢ do marnotra-
wienia zasobow naturalnych, stanowigc tym samym zagroze-
nie dla $rodowiska. Ryzyko to jest ograniczane poprzez
mozliwie najlepsze wykorzystanie w projektach starych, ist-
niejacych zasobow. Przykladem moze by¢ stary biurowiec w
Monachium, ktoéry zostal przeksztalcony w hotel albo stary
biurowiec z lat 60-tych w Budapeszcie, ktory zostal oczysz-
czony, pozbawiony wszystkich elementéw i przebudowany
na biurowiec spelniajacy wspolczesne wymagania.
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W roku 2023 réwniez zrealizowano jeden projekt typu rede-
velopment: zakupiony w 2022 roku biurowiec Red Tower w
Eodzi (wybudowany w 1978 r.) jest na biezaco remontowany
i bedzie repozycjonowany na rynku.

Zréwnowazona mobilnos¢

Z uwagi na zmiany klimatyczne mobilnos¢ wigze si¢ z wieloma
aktualnymi i przyszlymi wyzwaniami, w szczegodlnosci 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 ladowania samochodéw
elektrycznych dla uzytkownikéw budynkéw powstaje ryzyko
braku wystarczajgcej ilosci takich stacji. Nowe rozwigzania w
tym zakresie bazujg na dalekowzrocznych inteligentnych kon-
cepcjach w zakresie mobilnosci i komunikacji. Zakladaja one
m.in. intensywniejsze korzystanie ze $srodkéw komunikacji pu-
blicznej i ofert ,car-sharing®, jak rowniez rozwdj elektrycznej
mobilnoéci na obszarach miejskich. Aby sprosta¢ tym wymaga-
niom, wazne jest uwzglednianie juz na etapie projektu wystar-
czajacej liczby stacji tadowania i przylagczy do tadowania, ob-
serwowanie i1 ocena roéznych koncepcji, ktéore mogg byc
zrealizowane w danej lokalizacji, aby zapewni¢ optymalne po-
krycie zapotrzebowania.

Elektromobilnosc¢ jest szczeg6lnie istotnym i perspektywicz-
nym zagadnieniem. Juz na etapie koncepcji i projektowania
obiektoéw — co najmniej trzy lata przed ich ukoficzeniem — na-
lezy uwzgledni¢ przyszle zapotrzebowanie na miejsca posto-
jowe dla samochodéw osobowych z punktami ladowania lub
przewodami pod przyszle uzbrojenie obiektu w te infrastruk-
ture. W nieruchomosciach znajdujacych si¢ w zasobach Wa-
rimpexu istnieja w tej chwili stacje fadowania dla samochodéw
elektrycznych w obiektach Ogrodowa Office i Mogilska 43 Of-
fice. 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? powierzchni biurowej).
Zbudowano takze prysznice i przebieralnie, aby zacheca¢ pra-
cownikow do przyjazdu do biura na rowerze. W obiekcie Ogro-
dowa Office w Lodzi 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
(pracownikow i klientow) kwestig wazng. Dojazd do hoteli i
biurowcédw musi by¢ dobry w kazdym przypadku, zaré6wno ko-
munikacjg publiczng, np. autobusem czy koleja, ale rowniez sa-

mochodem i autokarem. Stacje i przystanki komunikacji poto-
zone sg w kazdym przypadku w promieniu 200 m, polaczenie
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,
2023 2022 | 2021 | 2020 | 2019| 2018 | 2017
Przeloty 46 20 37 46| 129| 113| 123
Samochdd km 12 19 19 22 29 32 64

Uwaga: Zestawienie dotyczyp tylko pracownikéw spétki Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG

Emisje CO, w ramach odbywanych podr6zy w 2023 r. wzrosty
w poréwnaniu z ubieglym rokiem. W poréwnaniu z wyjécio-
wym rokiem 2017 redukcja wynosi 69%. Spadek ten jest efek-
tem zmniejszonego natezenia podrdzy na skutek zmian zacho-
wan pracownikow w tym zakresie.

Celem jest utrzymanie poziomu ponizej 50 ton CO,,.

Pracownicy firmy Warimpex bardzo duzo podrézuja, ponie-
waz niemal wszystkie projekty polozone sg poza granicami
Austrii. Stanowi to obcigzenie dla srodowiska naturalnego na
skutek emisji spalin oraz zagrozenie dla bezpieczenstwa pra-
cownikow na skutek podwyzszonego ryzyka wypadkow. Pla-
nowaniem podr6zy zajmuje si¢ zesp6l odpowiedzialny za
dany projekt, jednak ograniczanie podrézy do niezbgednego
minimum jest zasadg w firmie Warimpex. W przypadku po-
drozy stuzbowych firma probuje lgczy¢ wyjazdy pojedyn-
czych pracownikéw i tworzy¢ grupy do wspolnych przejaz-
doéw, aby w ten sposob maksymalnie obniza¢ koszty podrozy
i obcigzenia dla srodowiska. Na miejsce realizacji niekt6rych
projektow mozna dotrze¢ $rodkami komunikacji, takimi jak
kolej czy samolot, do innych projektow trzeba dojechac sa-
mochodem ze wzgledu na ich potozenie i konieczno$¢ zabra-
nia sprzetu, co jest znacznie latwiejsze w przypadku samo-
chodu. W celu redukowania iloéci podrézy stuzbowych
promowane jest korzystanie z narzedzi do tele- i wideokonfe-
rencji. Warimpex udostepnia odpowiedni sprzet w tym za-
kresie.



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 wspodlprace
transgraniczng przy projektach, a z drugiej optymalizuje cze-
sto$¢ podrdézowania pracownikow. Poprzez zakup trzech po-
jazdow elektrycznych do floty Warimpexu w ramach pilotazo-
wego projektu analizowane bedg zachowania uzytkownikow w
zakresie przyszlych podrozy stuzbowych jak i mozliwosci tado-
wania i innych wymogéw dla lokalizacji obiektow biurowych.
Poza cigglym przegladem i odnawianiem floty pojazdow, firma
inwestuje w ksztalcenie pracownikow w zakresie podro6zy stuz-
bowych poprzez oferowanie szkolen z doskonalenia jazdy.

ZROWNOWAZONA KULTURA ORGANIZACJI
(ETYKA 1 COMPLIANCE)

Na calym $wiecie fapownictwo i korupcja utrudniajg inwesty-
cje i zafalszowujg obraz miedzynarodowej konkurencji. Po-
nadto uzycie korupcyjnych metod do przekierowania §rodkéw
finansowych zagraza takze kondycji gospodarczej, spotecznej 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 przedsigbiorstwem.
Warimpex dziala takze w krajach, ktore cze¢Sciowo zajmujg
niekorzystne pozycje w Indeksie Percepcji Korupcji, bedgc na-
razone na zwigkszone ryzyko korupcyjne.

Istotne przepisy okreslajace nasze poglady
na etyke i compliance:

* Kodeks postepowania (Code of Conduct) (w tym
polityka przeciwdziatania tapownictwu i korupcji)

* Wytyczne ESG

o System zglaszania nieprawidlowosci (Whistleblower
System)

tad korporacyjny, compliance i walka z korupcja

Realizacja skutecznych praktyk w zakresie ladu korporacyj-
nego stanowi w powyzszym kontekscie istotny temat w obsza-
rze zrobwnowazonego rozwoju i ma na celu promowanie odpo-
wiedzialnej kultury organizacji.

Jako spotka notowana na gieldzie Warimpex dziala w zgodzie z
zasadami Austriackiego Kodeksu Eadu Korporacyjnego (ze
stycznia 2023 r.) i polskich ,,Dobrych Praktyk Spolek Notowa-
nych na GPW 2021% Taki sposéb postepowania stanowi
dobrowolne zobowigzanie do prawidlowego prowadzenia i

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

kontroli przedsigbiorstwa w dgzeniu do odpowiedzialnego
tworzenia warto$ci, opartego na zréwnowazonym i dlugotrwa-
lym rozwoju. Tak sformulowane cele w najlepszy sposob stuzg
interesom wszystkich interesariuszy, ktoérych 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 spolce od 2013 r. i w roku
2018 zostal rozszerzony takze na inne spotki podlegajace pel-
nej konsolidacji, a niedawno zostal dostosowany do aktualnych
wymogow.

Pracownicy Warimpexu sg zobowigzani do postgpowania
zgodnie z prawem we wszystkich kontaktach biznesowych
oraz do wyrazania wlasnym, jednoznacznym zachowaniem
sprzeciwu wobec wszelkich form lapowkarstwa i korupcji. Do-
kumentuje on zasady postgpowania przedsi¢biorstwa z pra-
cownikami, klientami, dostawcami i wszystkimi innymi intere-
sarijuszami i stanowi punkt odniesienia w codziennej
dzialalnosci. CoC okresla etyczne i prawne zasady i wytyczne,
wspierajace odpowiedzialne dziatania oraz atmosfere pracy ce-
chujacg si¢ otwartoscig, szacunkiem i poczuciem odpowie-

dzialnosci.

Pracownicy sg stale szkoleni w zakresie budowania otwartej i
opartej na szczerosci atmosfery pracy. W roku 2023, podobnie
jak w roku ubieglym, prowadzono szkolenia na aktualne te-
maty, np. rozporzgdzenie o ochronie danych osobowych. Po-
nadto przeprowadzono instruktaze dot. Kodeksu postepowa-
nia i zapobiegania korupcji oraz bezpieczefistwa pracy.
Harmonogram szkolen dostosowywany jest do zré6znicowanej
obecnosci pracownikéw, wynikajacej z roéznych modeli czasu
pracy i podrozy, w taki sposob, ze szkolenia oferowane sg w
roznych terminach, aby umozliwi¢ kazdemu wzigcie w nich
udzialu. Poza tym Warimpex stara si¢ oferowac w razie po-
trzeby dodatkowe 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.

System zgtaszania nieprawidtowosci (Whistleblower System)
Od wrze$nia 2023 roku Warimpex korzysta z portalu umozli-
wiajgcego anonimowe zglaszanie ewentualnych naruszen
prawa i standardow etycznych (Code of Conduct).

Celem portalu jest
+ umozliwienie anonimowego zglaszania podejrzen niewlasci-
wego postepowania w dowolnym momencie oraz
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« zapewnienie, ze zgloszone informacje beda traktowane po-
waznie, poufnie i systematycznie analizowane.

Staramy sie zacheca¢ do otwartosci i wspiera¢ kazdego, kto w
dobrej wierze zglasza watpliwosci, nawet jesli okaza si¢ one
bezpodstawne.

Dotychczas w systemie Whistleblower nie zgloszono zadnych
przypadkow.

SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC

Dostepnosc obiektow i bezpieczenstwo uzytkownikéw w pro-
cesie projektowania i eksploatacji

Dostepnoéc obiektow uwzgledniana jest w ramach przepi-
sOw prawa zaréwno w przypadku nowych budynkow jak i
przebudowy/renowacji obiektow istniejgcych. Do wszyst-
kich biur i hoteli mozna dotrzec bez barier. Bezpieczenstwo
uzytkownikow zapewniajg regularne kontrole ze strony lo-
kalnych stuzb (np. strazy pozarnej lub inspekcji pracy), ale
takze dzialania na plaszczyzZnie zarzadu (obchody z admini-
stratorami). W ten sposdb dzigki wlasnym wyrywkowym
kontrolom mozna zapewni¢ bezpieczenstwo uzytkownikow
naszych nieruchomosci i zminimalizowa¢ ryzyko naruszen
przepisow prawa. Dotychczas nie zanotowano ze strony or-
gan6w zadnych powaznych zastrzezen (w zakresie ryzyka
zagrozenia), odnoszacych si¢ do zasad bezpieczenstwa. Dla
bezpieczenstwa uzytkownikoéw w naglych przypadkach po-
dejmowane sg pojedyncze dzialania dotyczace danej nieru-
chomosci. W zwigzku z atakami terrorystycznymi w jednej
z destynacji zaostrzono na przyklad kontrole bezpieczen-
stwa przy wejsciach do hotelu.

Wyznaczony cel zaklada zapobieganie zastrzezeniom zglasza-
nym przez stuzby i klientow oraz spelnianie wszystkich obo-
wigzkow przewidzianych w przepisach prawa, aby stale za-
pewnia¢ bezpieczenstwo uzytkownikow.

Na 294 pokoje w hotelu Airportcity Plaza w Petersburgu 6 to
pokoje bez barier, co stanowi 2%. W Greet Hotel w Darmstadt
2 ze 194 pokoi hotelowych przystosowane sg dla 0sob z niepel-
nosprawnosciami (1%).

PRACOWNICY

Zadowolenie pracownikow

Cele Warimpexu to oferowanie szans na wzrost i rozwoj ka-
riery, nagradzanie szczeg6lnych osiggnie¢ i wspieranie wsp6l-
pracy na wszystkich plaszczyznach oraz zapewnienie otwartej
kultury organizacji.

Wskutek rosngcej dynamiki i wymagan w zakresie elastycz-
nosci srodowisko pracy podlega cigglym zmianom. Egczenie
aktywnoéci zawodowej, obowigzkéow rodzinnych i zycia pry-
watnego staje si¢ dla pracownikéw coraz wigkszym wyzwa-
niem.

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

Hotele sg prowadzone przez sp6iki zarzgdzajagce w ramach
umoéw o zarzgdzanie. Odpowiedzialno$c za pracownikéw ho-
teli i ich obstuge nalezy do manager6ow hoteli i nie podlega Wa-
rimpexowi. W zwigzku z tym ponizsze prezentacje obejmujg
wylgcznie dwa pozostate segmenty dziatalnosci Spoiki (Invest-
ment Properties i Development & Services).

Zatrudnienie w Grupie

Na dzien 31.12.2023 roku 78 pracownikéw pracowato na pet-
nych lub czesciowych etatach w obszarze administracyjnym
spotek grupy Warimpex podlegajacych pelnej konsolidaciji. Po-
nizsze wykresy pokazujg podzial pracownikéw wedlug ich
przyporzadkowania do regionéw i wedlug obszaru ich dzialan
operacyjnych. W obszarach Asset & Property Management za-
trudnionych jest fgcznie 48% pracownikow.

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

Aby zapobiec ryzyku utraty pracownikow 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 prace kazdemu z pracownikow. Pracownicy wspie-
rani sg rOwniez ze strony otwartej i opartej na szczerosci kul-
tury przedsi¢biorstwa. W Warimpexie obowigzuje plaska
struktura organizacyjna. Duzg wage przywigzuje sie do relacji
partnerskich i do wspdlpracy opartej na wzajemnym szacunku.
Uwzglednia sie takze indywidualne wymagania i potrzeby pra-
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cownikow, oferujgc im, ale takze tworzgc od nowa rdzne mo-
dele pracy, takie jak czg$ciowe etaty, home office itp..

Réznorodnos¢ i réwnos¢ szans

Centralng kwestig dla przedsi¢biorstwa jest zapewnienie row-
nosci szans miedzy kobietami i mezczyznami takze generalnie
pod wzgledem réznych aspektow kulturowych wnoszonych
przez pracownikéow do organizacji. Warimpex ceni sobie r6z-
norodnos$¢. Ta réznorodnosc 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 réznego pochodzenia.
W Warimpexie nikt nie jest wykluczany ze wzgledu na plec,
wiek czy pochodzenie. Wrecz przeciwnie, spotkanie si¢ roz-
nych pogladow, opinii i doswiadczen zyciowych pozwala na-
swietlac i odkrywa¢ w projektach wiele roznych aspektow.

Plaska hierarchia skraca droge do osiggania celow, nie powo-
dujac koniecznoéci przebijania si¢ przez struktury. Kobiety i
mezczyzni majg te same mozliwosci uczestniczenia w Zyciu
firmy, takze w okresie urlopéw wychowawczych (karencji). Za-
proszenia na firmowe imprezy kierowane sg takze do pracow-
nikow przebywajacych na takich urlopach, a poza tym ze $rod-
kéow komunikacji, takich jak telefon czy laptop, mozna
korzystac bez przerwy. Istnieje rowniez mozliwos¢ zatrudnie-
nia w ramach urlopu wychowawczego, z ktorej pracownicy

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

Struktura pracownikéw wg wieku i ptci
na dzien bilansowy
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czesto korzystaja. Po powrocie z urlopu potrzeby ustalane sg z
pracownikiem od nowa i dostosowywane do indywidualnej sy-
tuacji. Jesli pracownik wyrazi takie Zyczenie i bedzie to moz-
liwe, wprowadza si¢ mozliwos¢ telepracy i elastycznego czasu
pracy. Wszystkie te dzialania sprawdzily sie w przeszlosci i po-
winny by¢ w zwigzku z tym kontynuowane. Tym samym ry-
zyko ewentualnego dyskryminowania pracownikoéw okre$la si¢
jako niewielkie. R6znorodnos¢ wsréd pracownikéow trakto-
wana jest w firmie Warimpex jako szansa i w ten sposob row-
niez wykorzystywana.

Odsetek kobiet wsrdod wszystkich zatrudnionych wynosi na
dzien bilansowy 31 grudnia 2023 roku niemal 57% i w porow-
naniu z rokiem 2022 nie ulegl zmianie Warimpex oferuje
wszystkim zatrudnionym kobietom i mezczyznom réwne
szanse i warunki. Wazne sg kwalifikacje i doswiadczenie w da-
nej dziedzinie, a nie narodowos¢ czy ptec. Kobiety i mezczyzni
wspierani sg w taki sam sposdb — rownouprawnienie jest w fir-
mie Warimpex oczywistoScig i wyraza si¢ takze w odsetku ko-
biet w liczbie wszystkich zatrudnionych.

Srednia wieku pracownikéw wynosi ok. 44 lat. Pracownicy
Grupy Warimpex to interesujgca mieszanka osoéb z doswiad-
czeniem i nowych pracownikow.

Warimpex postrzega w roznorodnosci swoich pracownikow je-
den z istotnych czynnikow sukcesu.
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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 ograniczenia
w komunikacji, z wyjatkiem obszaréw objetych klauzulg pouf-
nosci. Respektowane i chronione jest rowniez prawo kazdego
do swobody praktyk religijnych. W hotelach wnetrza urzg-
dzane sg na przyklad w sposdb mozliwie najbardziej neutralny
z punktu widzenia religii, aby zapewni¢ wolno$¢ wyznania
wszystkim uzytkownikom. Swiadczy o tym sposéb doboru ob-
razdéw w pokojach czy rezygnacja z umieszczania symboli reli-
gijnych, np. krzyzy.

Poszanowanie godnosci ludzkiej jest wazng kwestia, szczego6l-
nie w obszarze personalnym. Warimpex stanowczo sprzeciwia
si¢ uprzedzeniom i wszelkim formom dyskryminacji. Wazne
jest, aby rowne traktowanie wszystkich pracownikéow bylo
praktykowane bez wzgledu na wiek, ple¢, orientacj¢ lub tozsa-
mos¢ seksualng, narodowos¢, pochodzenie etniczne, niepetno-
sprawnosc, religie lub przekonania. Aktywnie promowana jest
kultura organizacji charakteryzujaca si¢ szacunkiem, otwarto-
Scig, zaufaniem i uznaniem.

Warimpex jednoznacznie opowiada si¢ za ochrong miedzyna-
rodowych praw czlowieka. W obszarze swojego dzialania
Warimpex wspiera i respektuje ochrong¢ praw czlowieka i
unika przyczyniania si¢ do ich lamania. Od naszych dostaw-
cOw i partneréw réwniez oczekujemy stosowania przepisow
prawa. Warimpex zaklada, Ze beda oni przestrzega¢ obowig-
zujacych ustaw w zakresie ochrony praw czlowieka, a naru-
szenia bedg odpowiednio Scigane przez wlasciwe sagdy w kraju
danego dostawcy / partnera. Nie widzimy konieczno$ci ani
mozliwosci podejmowania dodatkowo wilasnych inicjatyw w
tym zakresie. Dostawcy i partnerzy otrzymujg czg¢$¢ dostaw
rowniez od podmiotow trzecich. Jak dotad nie sg znane zadne
okolicznosci wskazujgce na to, aby w tancuchach dostaw ist-
nialy przypadki lamania praw czlowieka. Wychodzimy z zalo-
zenia, ze nasi dostawcy / partnerzy podejmg odpowiednie
dzialania, jezeli takie okolicznosci bedg mialy miejsce. Udo-
wodnione przypadki lamania praw czlowieka bedg karane i
mogg pociagac za sobg wykluczenie danego podmiotu z grona
dostawcow / partnerow.

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 nastepujacych organizacji: Teach
for Austria, Freispiel, Entwicklungshilfeklub.

Wykazujemy osobiste zaangazowanie: Czlonkowie Zarzadu
odwiedzajg szkoly objete programem Teach for Austria i wy-
glaszaja wyklady w ramach programu.

Skutki konfliktu w Ukrainie

Nasza dziatalno$¢ w Rosji ogranicza si¢ do okolic Sankt Pe-
tersburga, wiec ani nasi pracownicy, ani nasze nieruchomosci
nie zostaly bezpos$rednio dotkniete ostatnimi wydarzeniami.
Warimpex i wszyscy jego pracownicy sg wstrza$nieci i prze-
razeni tym, co ma miejsce. Pozostaje mie¢ nadzieje, Ze
wkrotce znowu zapanuje pokoj i uda sie zapobiec dalszemu
niepotrzebnemu cierpieniu.

Whptlyw inflacji i wyzszych cen energii

Woprawdzie w niektorych krajach zanotowano spadek inflacji
wobec jej ostatnich wysokich wskaznikow, jednak ceny energii
mogg jeszcze przez pewien czas utrzymywac si¢ na wysokim
poziomie lub podlega¢ wahaniom. W tym kontekscie wysitki
na rzecz budowy energooszczednych budynkéw lub moderni-
zacji starszych budynkéw tak, aby byly bardziej przyjazne dla
srodowiska, zyskujg dodatkowo na znaczeniu.
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DANE ZGODNIE Z § 243A UGB

Kapital akcyjny spo6itki 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 %, znajdowaly sie na dzien bilansowy w posiadaniu nastepu-
jacych akcjonariuszy:

Georg Folian 11,5%
Bocca Privatstiftung 10,6 %
Franz Jurkowitsch 11,1%
Amber Privatstiftung 10,7 %

Obligacja spétki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien
31.12.2023 .

ISIN
ATOO00A23GA4

Kwota nalezna
Obligacja 09/25 EUR 3.600.000

Akcje wlasne:

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 1
czerwca 2023 Zarzad zostal upowazniony na okres 30 miesiecy
od dnia podjecia uchwaly do nabywania akcji wlasnych Spotki w
maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze 10% kapi-
talu akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwale w sprawie mozli-
wosci przeznaczenia skupionych akeji: poza ich umorzeniem
mogg by¢ one przekazywane odplatnie lub nieodplatnie pra-
cownikom Spoéiki lub podmiotu z nig powigzanego. Skupione
akcje moga by¢ wykorzystane takze do obstugi obligacji za-
miennych i/lub z opcjg na akcje oraz zbyte jako $wiadczenie
wzajemne za nabycie nieruchomosci, podmiotow, zakladow 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 podjecia uchwaly w kazdej formie
dopuszczonej przez prawo, takze poza obrotem gieldowym.

Ponadto na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy z dnia 1
czerwca 2023 r. Zarzad zostal upowazniony do emisji maks.
5.400.000 nowych akcji (,,Kapitat zatwierdzony“) w terminie
5 lat za zgoda Rady Nadzorczej. Prawo poboru akcjonariuszy
zostalo wylaczone.

W sumie na dzien bilansowy 31.12.2023 r. Warimpex posia-
dal 1939 280 akcji wlasnych, czyli 3,59 % kapitatu akcyjnego.

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

Perspektywy

W fazie budowy lub rozwoju znajdujg si¢ obecnie nastepujgce

projekty nieruchomosciowe:

* budynek biurowo-mieszkalny Chopin o powierzchni
ok. 20 600 m?, Krakow (w fazie projektowania, udzielone
pozwolenie na budowe)

* biurowiec West Yard 29 w Darmstadt o powierzchni
ok. 12 500 m? (w fazie projektowania, zatwierdzony nowy
plan zagospodarowania przestrzennego)

« obiekt wielofunkcyjny MC 55 w Bialymstoku o powierzchni
ok. 38 500 m? (w fazie projektowania, udzielone pozwolenie
na budowe)

W dalszym ciggu dzialalno$¢ operacyjna koncentruje si¢ na
przygotowaniach do budowy i uzyskaniu pozwolen na budowe,
aby w odpowiednim momencie mozliwe bylo rozpoczecie bu-
dowy. We wrzes$niu wszed! w zycie nowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego terenéw przeznaczonych na inwestycje w
powierzchnie biurowe w Darmstadt. Wniosek o pozwolenie na
budowe zostal zlozony po dniu bilansowym.

Od poczatku konfliktu w Ukrainie kierownictwo spolki $ledzi
z uwagg zwigzany z nim rozwoj sytuacji geopolitycznej. Zarzad
w porozumieniu z Radg Nadzorczg bardzo uwaznie obserwuje
rozwdj sytuacji gospodarczej i prawnej w Rosji, aby w razie po-
trzeby szybko reagowac na biezgce wydarzenia. Aktualnie nie
ma istotnych ograniczen w kontynuowaniu dziatalnosci opera-
cyjnej (wynajem pomieszczen biurowych i prowadzenie ho-
telu) w Rosiji; z dzisiejszej perspektywy nie ma w planach no-
wych projektow.

Za posrednictwem samodzielnych rosyjskich spotek zaleznych
Grupa jest wlascicielem nieruchomosci w Sankt Petersburgu,
w tym 1 hotelu, 3 nieruchomosci biurowych i 1 budynku wie-
lofunkcyjnego. W St. Petersburgu Warimpex reprezentowany
jest przez lokalnych pracownikéw tamtejszych spolek zalez-
nych, ktorzy na miejscu zarzadzajg dzialalnoScig operacyjng
niezaleznie od Warimpexu. Pomijajac udostepniane w prze-
sztoéci $rodki kapitalowe czy gwarancje dla kredytow zabez-
pieczonych hipoteks, pomiedzy rosyjskimi spotkami zalez-
nymi a spo6lkg dominujgcg Grupy lub innymi spoétkami
nalezacymi do Grupy nie istniejg zadne powigzania finansowe
ani biezace relacje handlowe. Nowe projekty nie sg obecnie w
Rosji planowane.



Na dzien bilansowy $rodki pieniezne rosyjskich spotek zalez-
nych w bankach stanowig rownowartos¢ 3,8 mln EUR. Grupa
moze nimi dysponowa¢ jedynie w ograniczonym zakresie ze
wzgledu na obowigzujace ograniczenia w przeplywie kapitatu,
poniewaz w zakresie przelew6éw z Rosji do UE istniejg mie-
sieczne limity dla kazdej spoiki. Transakcje przekraczajace li-
mity wymagaja zgody rosyjskiej komisji rzgdowej. Plan finan-
sowy przewiduje wystarczajagce Srodki pieni¢zne, nawet w
przypadku braku ptatnosci od rosyjskich spoltek zaleznych. Za-
rzad zaklada, Zze krotkoterminowe linie kredytowe mogg by¢
nadal przedtuzane i/lub ze plynno$¢ bedzie wynika¢ ze sprze-
dazy nieruchomos$ci zgodnie z modelem biznesowym. W
zwigzku z tym kontynuacja dziatalnosci przez Grupe z punktu
widzenia Zarzadu - rowniez z powodu konfliktu w Ukrainie i
inwestycji w Rosiji - nie jest zagrozona, a wigc przestanka ,,go-
ing concern” lezgca u podstaw sporzadzonego skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego, pozostaje spelniona. Szcze-
gobly w tym zakresie zawarte sg w notach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2023 r. w pkt. 3.4.1.
Inne skutki finansowe dla skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego zalezg od tego, czy konflikt bedzie trwat nadal, jed-
nak na te chwile nie ma mozliwosci ich konkretnego oszacowa-
nia. Warimpex spodziewa si¢, ze kurs rubla bedzie podlegat
dynamicznym zmianom réwniez w przysztosci.

Zwigzany z rosnacg inflacjg i wyzszymi stopami procentowymi
wzrost kosztow finansowania projektdow oraz wzrost rentow-
nosci w przypadku nieruchomosci, ktory juz spowodowat spa-
dek wartosci nieruchomosci, sg w dalszym ciggu waznymi te-
matami w sektorze nieruchomosci. Obecnie pojawiajg si¢
oznaki lekkiego zlagodzenia wzrostu stop procentowych. Na
dzien bilansowy jedynie ok. 20% oprocentowanych zobowig-
zan finansowych Grupy podlegalo zmiennemu oprocentowa-
niu, tak wiec ryzyko stopy procentowej dla Warimpexu zakwa-
lifikowano jako umiarkowane.

W oparciu o dane budzetowe Grupa oczekuje pozytywnego
wyniku z biezacej dzialalnosci operacyjnej w 2024 roku. Ze
wzgledu na trwajacy konflikt w Ukrainie oraz na stabngcy
wzrost gospodarczy nalezy w dalszym ciggu liczy¢ si¢ z wyma-
gajacg sytuacja rynkowa, na ktérg Warimpex jest dobrze przy-
gotowany dzigki swojemu do$wiadczonemu i sprawdzonemu
w sytuacjach kryzysowych zespotowi.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2023 WARIMPEX

Ponadto intensywnie pracujemy rowniez nad kwestiami zwig-
zanymi ze zrownowazonym rozwojem. Zrownowazony rozwoj
juz dawno przestal by¢ kwestig marginalng i obecnie ksztaltuje
sposob myslenia i postgpowania wigkszosci spoleczenstwa.
Dzigki systematyce UE, ktora przyczynia si¢ do wspierania
zrownowazonej Srodowiskowo dzialalnosci gospodarczej,
zroéwnowazony rozwoj i lagodzenie zmian klimatycznych na-
bierajg jeszcze wigkszego znaczenia. Celem calej Grupy jest
potwierdzenie realizacji koncepcji zrownowazonego rozwoju
w obszarze naszych nieruchomosci poprzez uzyskanie odpo-
wiednich certyfikatow dla naszego portfela nieruchomosci.
Niektore z naszych nieruchomosci zostaly juz sklasyfikowane
jako zgodne z systematyka, czyli zrownowazone $rodowi-
skowo. Ta $ciezka bedzie kontynuowana w przysztosci.

Wieden, dnia 22 kwietnia 2024 r.

1\ e\

Dr. Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

YA

Dr. Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Mag. Dr. Daniel Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Mag. Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu
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RAPORT FINANSOWY 2023 WARIMPEX

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023

w TEUR Nota 2023 2022
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 36.925 33.154
Przychody ze sprzedazy — Hotele 11.308 9.273
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 1.453 2.709

Przychody ze sprzedazy 6.1. 49.685 45.136
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (6.778) (6.355)
Koszty dziatalnosci — Hotele (9.051) (7.457)
Koszty — Development & Services (1.281) (2.288)

Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (17.110) (16.100)

Wynik brutto ze sprzedazy 32.575 29.036
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci — 9.427
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza = (6.606)

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5.1. — 2.821

Pozostate przychody operacyjne 6.3. 849 1.374

Koszty zarzadu 6.4. (10.374) (14.122)

Inne koszty 6.5. (1.435) (2.611)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej,
podatkow, odpiséw amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 21.617 16.498
Planowa amortyzacja aktywéw trwatych (1.866) (2.057)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (386) (351)
QOdpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych (553) (814)
Zwiekszenie wartosci Srodkéw trwatych 2.675 -
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne (38.313) 45.872

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.6. (38.443) 42.649

Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) (16.826) 59.148
Przychody z tytutu odsetek 6.7. 958 500
Koszty dziatalnosci finansowej 6.8. (13.840) (13.847)
Zmiany kursowe 6.9. 1.968 3.885
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.34. 420 2.940

Wynik z dziatalnosci finansowej (10.494) (6.522)

Wynik brutto (27.321) 52.626
Podatek dochodowy biezacy 6.10. (1.567) (1.308)
Podatek dochodowy odroczony 7.5. 5.081 (8.454)

Podatki 3.514 (9.762)

Wynik netto okresu (23.807) 42.864

w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli (13) 25

w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (23.794) 42.839

Wynik podstawowy na jedna akcje w EUR 7.9.1. -0,46 0,82

Wynik rozwodniony na jedna akcje w EUR 7.9.1. -0,46 0,82
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Skonsolidowany rachunek
wyniku catosciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023

w TEUR Nota 2023 2022
Wynik netto okresu (23.807) 42.864

Réznice kursowe (27.540) 1.855

w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat (129) -

(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 2.870 804

Pozostate przychody i koszty

(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 793 e 2.659
aktywa finansowe wycenione wg wartosci godziwe;j 7.7. 49 (283)
Wynik z aktualizacji wyceny wg MSR 19 175 332

Pozostate p.rzych_ody i kosz!y L . . 703 224 29
(do przeniesienia bez odniesienia na wynik w kolejnych okresach)
Pozostate przychody i koszty (24.446) 2.708
Catosciowy wynik netto okresu (48.253) 45.572
w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 7 21
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (48.260) 45.551
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Skonsolidowany bilans

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023

AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 7.1 323.235 388.463
Rzeczowe aktywa trwate 7.2. 33.106 36.408
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 13 47
Joint ventures (at equity) 7.3. 435 410
Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej 7.7. - 5.221
Pochodne instrumenty finansowe — 85
Inne aktywa 7.4. 1.650 1.782
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 1.011 1.666
Aktywa trwate 359.450 434.081
Zapasy 161 189
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.6. 4.806 4.873
Srodki pieniezne 7.8. 6.857 15.924
Aktywa obrotowe 11.824 20.986
SUMA AKTYWOW 371.273 455.068
PASYWA
Kapitat podstawowy 7.9.1. 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 7.9.3. 104.914 128.659
Akcje whasne 7.9.3. (2.991) (2.991)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.9.3. (34.019) (9.505)
Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 121.904 170.164
Udziaty nieuprawniajace do kontroli 133 125
Kapitat wiasny 122.036 170.289
Obligacje 7.10.1. 9.178 10.785
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.2. 179.184 203.630
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 1.649 1.737
Pozostate zobowigzania 7.12. 7.946 8.408
Rezerwy 7.13. 2.315 2.344
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 11.225 19.831
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 17 41
Zobowiazania diugoterminowe 211.517 246.775
Obligacje 7.10.1. 1.870 1.842
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.2. 24.818 26.577
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 485 400
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania 7.14. 10.340 9.048
Rezerwy 7.13. 85 98
Podatek dochodowy 6.10. 99 17
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 23 23
Zobowiazania krétkoterminowe 37.720 38.004
Zobowiazania 249.237 284.779
SUMA PASYWOW 371.273 455.068
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Skonsolidowany rachunek
preeplywow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023

w TEUR Nota 2023 2022
Wptywy
zwynajmu i dziatalnosci hoteli 53.064 47.027
z rozwoju projektéw deweloperskich i innych 1.796 2.543
z odsetek 738 327
Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 55.592 49.897
Wydatki
projekty deweloperskie (292) (650)
zuzycie materiatéw i ustug (15.114) (15.664)
Swiadczenia pracownicze (9.587) (10.850)
pozostate koszty zarzadu (4.200) (9.733)
podatek dochodowy (1.609) (1.647)
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna (30.801) (38.544)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 24.791 11.353
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.1. — 12.870
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia = (366)
z zaptaty ceny kupna z tytutu transakcji sprzedazy w poprzednich okresach 125 125
ze sprzedazy aktywdw trwatych 17 83
z aktywéw finansowych, bez wptywu na wynik wycenionych wg wartosci godziwej 5.270 -
z pozostatych aktywdéw finansowych 3 383
z wptywow zwrotnych z joint ventures 512 3.061
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 5.927 16.156
Wydatki na
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (13.665) (18.057)
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (1.484) (1.204)
naktady inwestycyjne w wartosci niematerialne i prawne — (3)
pozostate aktywa finansowe (1.063) 3)
Wydatki z tytutu inwestycji (16.212) (19.267)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (10.285) (3.111)
Whptywy z tytutu emisji obligacji 7.10.3. - 7.700
Wykup obligacji 7.10.3. (1.800) (1.800)
Whptywy z tytutu zaciagnietych pozyczek i kredytéw 7.10.3. 11.864 40.494
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéow 7.10.3. (17.451) (36.912)
Sptata zobowiazan z tyt. leasingu 7.10.3. (304) (349)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytow) (12.965) (12.054)
Zaptacone odsetki (od obligaciji) (636) (489)
Zaptacone koszty finansowania (195) (1.110)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (21.488) (4.520)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (6.982) 3.722
Zmiana stanu Srodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych 54 (26)
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych (2.140) 1.037
Stan $rodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 15.924 11.192
Stan srodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 6.857 15.924
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Skonsolidowane sestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udzialy bez

Pozostate wplywu na Razem

Kapitat Akcje kapitaty kontrole kapitat

podstawowy niepodzielony|  wtasne rezerwowe jednostki wiasny
Stan na dzien 1 stycznia 2022 54.000 86.103 (2.991) (12.500) 124.612 105 124.717
Catosciowy wynik netto okresu - 42.556 — 2.995 45,551 21 45.572
w tym wynik finansowy netto okresu — 42.839 - — 42.839 25 42.864
w tym pozostate przychody i koszty — (283) - 2.995 2.712 (4) 2.708
Stan na dzien 31 grudnia 2022 54.000 128.659 (2.991) (9.505) 170.164 125 170.289
= Stan na dzien 1 stycznia 2023 54.000 128.659 (2.991) (9.505) 170.164 125 170.289
Catosciowy wynik netto okresu - (23.746) - (24.515) (48.260) 7 (48.253)
w tym wynik finansowy netto okresu — (23.794) — - (23.794) (13) (23.807)
w tym pozostate przychody i koszty - 49 — (24.515) (24.466) 20 (24.446)
Stan na dzien 31 grudnia 2023 54.000 104.914 (2.991) (34.019) 121.904 133 122.036
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Noty do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023

[01] Informacje ogdine

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2023 zostalo w dniu 22 kwietnia 2024 zatwierdzone przez
Zarzad do przekazania go Radzie Nadzorczej. Zadaniem
Rady Nadzorczej jest sprawdzenie skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego i o§wiadczenie, czy Rada Nadzorcza je
zatwierdza.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy obejmuje budowe wzgl. za-
kup i rewitalizacje nieruchomosci biurowych i hotelowych
oraz ich prowadzenie w Europie Srodkowej i Wschodniej. W
zaleznosci od sytuacji rynkowej i stopnia dojrzalosci nieru-
chomoéci sprzedawane sg z zamiarem osiggnigcia maksymal-
nej warto$ci dodane;j.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogélne
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nastepujace seg-
menty dzialalnosci podlegajgce obowigzkowi raportowania:

« Investment Properties (nieruchomosci inwestycyjne)
* Hotele
* Development & Services

(dziatalnos¢ deweloperska i ustugowa)

Segmenty dzialalnosci zostaly oddzielone od siebie zgodnie z
kryteriami okreslonymi w MSSF 8.5 i nast.. Poszczegoélne seg-
menty zostaly zidentyfikowane na podstawie r6znych produk-
tow / ushug. 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. Szczegotowe 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 projektow. Ustugi swiadczone przez
klientéow zewnetrznych przekroczyly w roku obrotowym 10%
skonsolidowanych przychodéow ze sprzedazy. Przychody te
wyniosly 25 234 TEUR (w roku ubiegltym: 22 635 TEUR) i do-
tyczyly glownie segmentu Investment Properties. Przychody
ze sprzedazy na rzecz klientow przyporzadkowane sg w spra-
wozdaniu z dzialalno$ci segmentéw geograficznie wedlug
miejsca $wiadczenia ushugi.

Sprawozdawczo$¢ wewnetrzna i z dziatalnosci segmentow re-
alizowana jest zgodnie z przepisami MSSF, stosowanymi w
UE. Wszystkie podmioty ujete w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym zostaly rowniez uwzglednione w sprawoz-
daniach z dzialalno$ci segmentéw. Udzial joint ventures w wy-
niku zostal wykazany w pozycji ,Wyniki z joint ventures” w
sprawozdaniu z dzialalno$ci segmentow.
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2.2 Informacje o poszczegélnych segmentach dziatalnosci

2.2.1. Segment Investment Properties

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

Na dzien bilansowy nieruchomosci te s3 wylgcznag wlasnoscia
Grupy. W roku obrotowym segment Investment Properties
obejmuje nast¢pujgce nieruchomosci:
Polska: Ogrodowa Office, L6dz; Red Tower,

E6dZ; Mogilska 41 Office, Krakow;

Mogilska 43 Office, Krakow;

Mogilska 35 Office, Krakow (od konca 2023 r.)
Rosja: biurowiec Zeppelin, budynek wielofunkcyjny
Bykovskaya,
Biurowce Jupiter 1i 2, Avior Tower 1
(od konca 2022 r.) — wszystkie St. Petersburg
B52 Office (do 06/2022), Erzsébet Office —

oba w Budapeszcie

Wegry:

Zarzadzanie tym segmentem opiera si¢ na wskaznikach wyni-
koéw zgodnie z MSSF, w szczegdlnosci na EBITDA (wynik z
dzialalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem kosztow dziatal-
nosci finansowej i wyniku z wyceny). Przychody ze sprzedazy
obejmujg glownie przychody z czynszu za wynajem (wg MSSF
16), z rozliczenia kosztow eksploatacji (MSSF 15), a takze z ty-
tutu rozbudowy przez 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
produkeyjnych w ramach hoteli, struktury klientéw (business i
leisure) oraz kanalow dystrybucji.

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

Polska: Hotel Intercontinental, Warszawa

(dzierzawa, joint venture), at equity

Rosja: Airportcity Plaza, St. Petersburg
(do czerwca 2022 r.: Crowne Plaza)
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.). W seg-
mencie Hotele prezentowany jest on jako wynik brutto.

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 dzialalnoscig hoteli. NOP obejmuje dodatkowo bez-
posrednio przypisane koszty wlasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmuja gtéwnie przychody z
pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sg zarzadzane przez ze-
wnetrznych ustugodawcow lub w ramach Grupy. Oplata z ty-
tulu zarzagdzania (management fee) z reguly jest kalkulowana
jako odpowiedni procent przychodow ze sprzedazy i GOP. Po-
zycja Property Costs obejmuje m.in. ubezpieczenia i podatki
gruntowe.

Pozostale koszty after NOP obejmujg koszty $wiadczen pra-
cowniczych zwigzanych z zarzadem oraz koszty poszczeg6l-
nych spoélek wilascicielskich hoteli, ktore nie sg przyporzgdko-
wane bezposrednio do dzialalnosci 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 segmentow 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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Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci segmentéow

W prezentacji wyniku netto okresu segmentow poszczegodlne segmenty dziatalnosci przedstawione sg odpowiednio do ich podziatu
w rachunku zyskow i strat oraz z przeniesieniem na wynik Grupy. Szczegoélowe obja$nienia do poszczegdlnych segmentoéw pod
wzgledem ich zakresu i kryteriéw zarzgdzania zawarte sg w pkt. 2..

Investment Hotele Development & Segment razem
Properties Services na dzien 31 grudnia

w TEUR 2023 2022

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

Przychody ze sprzedazy 36.925 33.154 11.308 9.273 1.453 2.709 49.685 45.136
e ey o (6.778) (6.355) (9.051) (7.457) (1.281) (2.288) (17.110) (16.100)
Wynik brutto ze sprzedazy 30.147 26.799  2.257 1.816 172 422 32.575 29.036
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — - - - — 2.821 — 2.821
Pozostate przychody operacyjne 252 211 514 797 83 366 849 1.374
Koszty zarzadu (1.471) (2.492) (252) (438) (8.651) (11.192) (10.374) (14.122)
Inne koszty (652) (1.667) (58) (136) (725) (807) (1.435) (2.611)
Skonsolidowane koszty / przychody (2.862) (1.598) = - 2.862 1.598 — -
Segment EBITDA 25.415 21.252 2461 2.039 (6.260) (6.793) 21.617 16.499
Planowa amortyzacja $rodkéw trwatych (294) (96) (1.430) (1.670) (142) (290) (1.866) (2.057)
e amortyzacia praw uzytkovania 6)  (14) - - (625 (338) (386)  (351)
Odpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych - — (553) (339) — (475) (553) (814)
Zwiekszenie wartosci Srodkéw trwatych - - 2.675 - - - 2.675 -
Zysk z wyceny 326 55.837 - - 9.393 5400 9.719 61.236
Strata z wyceny (44.791) (11.227) = — (3.241) (4.137) (48.032) (15.365)
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci (44.819) 44.499 692 (2.009) 5.685 159 (38.443) 42.649
Segment EBIT (19.405) 65.751 3.154 30 (575) (6.633) (16.826) 59.148
Przychody z dziatalnosci finansowej 672 149 0 — 286 350 958 500
Koszty dziatalnosci finansowe;j (9.984) (8.471) (1.373) (1.085) (2.484) (4.292) (13.840) (13.847)
Zmiany kursowe 355 (32) — 4.325 1.613 (408) 1.968 3.885
Wynik z joint ventures - - 396 2.945 24 (5) 420 2.940
Rozliczenie odsetek Grupa (4.524) (3.016) — — 4,524 3.016 — —
Wynik z dziatalnosci finansowej (13.481) (11.370) (977) 6.186 3.963 (1.338) (10.494) (6.522)
Wynik brutto (32.885) 54.381 2.177 6.216 3.388 (7.971) (27.321) 52.626
Podatek dochodowy biezacy (1.238) (1.168) — (231) (329) 91 (1.567) (1.308)
Podatek dochodowy odroczony 6.244 (8.556) (401) 330 (762) (228) 5.081 (8.454)
Podatek dochodowy 5.006 (9.724) (401) 99 (1.091) (136) 3.514 (9.762)
Segment wynik netto okresu (27.879) 44.657 1.775 6.315 2.297 (8.107) (23.807) 42.864
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)

Investment Hotels Development Grupa razem
Properties & Services

31.12.23| 31.12.22| 31.12.23 | 31.12.22| 31.12.23 | 31.12.22| 31.12.23 | 31.12.22

Aktywa trwate wg

MSSF 8.33 (geograficznie):

Austria - - - - 662 646 662 646
Polska 160.303 129.735 - - 15.061 30.803 175.365 160.538
Rosja 102.036 181.244 17.171 19.798 6.171 8.113 125.378 209.156
Niemcy - - 12.875 13.605 17.760 15.080 30.635 28.685
Wegry 24.282 25.855 - - 32 38 24.314 25.893
Suma 286.621 336.835 30.046 33.403 39.687 54.680 356.354 424.918
I ™ T N I
Przychody ze sprzedazy

(geograficznie):

Austria — - - - 41 91 41 91
Polska 9.656 8.066 - - 1.355 2.562 11.011 10.628
Rosja 25.223 22.625 5.607 5.761 11 10 30.841 28.396
Niemcy - - 5.701 3.512 - - 5.701 3.512
Wegry 2.046 2.463 - - 46 46 2.092 2.509
Suma 36.925 33.154 11.308 9.273 1.453 2.709 49.685 45.136
@ Zatrudnienie 19 15 95 94 67 51 181 160
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[03] Zasady rachunkowosci

3.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzane jest za-
sadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow. Wy-
jatkiem sg nieruchomosci inwestycyjne, pochodne instru-
menty finansowe, o ile wystepuja, i aktywa finansowe
wyceniane wg wartosci godziwej bez wplywu na wynik, ktore
sg ujmowane w bilansie wg warto$ci godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone
przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci podmiotu.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione
w euro. O ile nie wskazano inaczej, wszystkie wartosci podane
sg w calych tysigcach euro (TEUR). Przy sumowaniu zaokrg-
glonych kwot mogg wystgpi¢ roéznice rachunkowe wynikajace
z zaokraglen.

Uzgodnienie i przeksztalcenie sprawozdan finansowych pod-
miotow, w ktorych Spoltka posiada udzialy, sporzadzonych wg
lokalnych przepiséw o rachunkowosci do jednostkowych spra-
wozdan finansowych zgodnych z MSSF, sporzgdzonych we-
dlug jednolitych wytycznych Grupy, odbywa sie¢ w centrali
koncernu w Wiedniu. Dniem bilansowym dla wszystkich
spotek ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
jest zasadniczo 31 grudnia.

Wszystkie sp6tki wlgczone do skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego zostaly przedstawione w punkcie 4.1.1.

3.2. Zmiany w zasadach rachunkowosci i w przepisach o rachun-
kowosci

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:

Obowiagzek
zastosowania
Standard / » . po raz pierwszy
Interpretacja Tresc /Opis od poczatku

MSSF 17 Umovx_/y ube_zpieczeniowe (wraz 01.01.23*
ze zmianami z czerwca 2020 r.)

MSSF 17 Pie_rwsze zastosovyanie MSSF 01.01.23*
1719 — dane poréwnawcze

MSSF 9 Pierwsze zastosovyanie MSSF 01.01.23*
1719 — dane poréwnawcze
Podatki odroczone dotyczace

MSR 12 aktywéw i zobowiazan z tytutu | 01.01.23*
pojedynczej transakcji
Reforma miedzynarodowego

MSR 12 systemu podatkowego — zasady| 01.01.23*
modelowe Filaru Il

MSR 1 Informacje o stosowanych 01.01.23*
zasadach rachunkowosci

MSR 8 Definicja wartosci 01.01.23*
szacunkowych

*) Te zmiany w standardach rachunkowosci nie wywarly zad-
nych konkretnych skutkow w roku sprawozdawczym.

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 podlegaja obowigzkowi

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

Zastosowanie
po raz pierwszy
wg standardu
odpoczatku

Standard /

Interpretacja Tresc /Opis

Klasyfikacja zobowiazarn jako
krétko- lub dtugoterminowe,

MSR 1 pbZniejsze wejscie w zycie oraz | 01.01.24
zobowiazania dtugoterminowe z
warunkami
Zobowiazania leasingowe z

MSSF 16 tytutu transakcji sale and 01.01.24

leaseback
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Nastepujgce 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

Standard /

Interpretacja Tresc / Opis od poczatku
roku
obrotowego

MSR 21 Brak wymienialnosci walut 01.01.25*
MSR 7 Umowy fm;fmsowanla ) 01.01.24*
zobowiazar wobec dostawcéw
Umowy finansowania .
MSSF 7 zobowiagzan wobec dostawcow 01.01.24
Prezentacja i ujawnianie
MSSF 18 informacji w sprawozdaniach 01.01.27
finansowych

*) 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 standardow wzgl. interpretacji przed przewidzianym ter-

minem.

3.2.2.1. Nowe i zmienione standardy i interpretacje

(przyjete przez UE):
» MSR 1: Klasyfikacja zobowigzan jako krotko- lub dlugoter-
minowe, p6zniejsze wejscie w zycie oraz zobowigzania diu-
goterminowe z warunkami
Zmiany te doprecyzowujg, ze klasyfikacja zobowigzan jako
krotko- lub dlugoterminowe opiera si¢ wylgcznie na prawach
wystepujgcych na dzien bilansowy wzgl. na warunkach, ktore
muszg by¢ spelnione na dzien bilansowy. Ponadto doprecyzo-
wano definicje pojecia spelnienia zobowigzan. Spelnienie
moze polegac na przekazaniu srodkow pienigznych, zasobow
gospodarczych lub instrumentéw kapitatu wiasnego. Po ich
przekazaniu (spetnieniu) zobowigzanie wygasa.

Ze wzgledu na pandemie¢ Covid-19 obowigzkowe — z moca
wsteczng — pierwsze zastosowanie zostalo przesunigte na
okresy po 1 stycznia 2024 roku. Wyjasnienia sg zgodne z za-
sadami rachunkowosci Grupy i w zwigzku z tym w oparciu o
biezacg oceng, z wyjatkiem szczegdlowych informacji zawar-
tych w informacji dodatkowej, nie spowodujg w przyszlosci
zadnych zmian.n.

+ MSSF 16: Zobowigzania leasingowe z tytulu transakecji
sale and leaseback

Ta zmiana do MSSF 16 potwierdza, ze w transakcji typu sale
and leaseback w wycenie prawa do uzytkowania z tytulu le-
asingu i zobowigzania z tytulu leasingu poczgtkowo uwzgled-
niane sg takze zmienne oplaty leasingowe. W pozniejszej wy-

cenie nie ma mozliwosci ujecia zmiany wartosci prawa do
uzytkowania z tytutu leasingu z odniesieniem na rachunek wy-
nikow. Zobowigzanie z tytulu leasingu jest pomniejszane o
przewidywane platnosci; roznica w stosunku do rzeczywistych
platnoéci jest ujmowana w rachunku zyskow i strat. Zasada ta
moze by¢ stosowana w przysziych potencjalnych transakcjach
typu sale and leaseback w Grupie.

3.2.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje (nie przy-
jete jeszcze przez UE):
+ MSSF 18: Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozda-
niach finansowych
Ten nowy standard ma na celu zwigkszenie poréwnywalnosci
prezentowanych informacji. W tym celu koszty i przychody w
rachunku zyskow i strat nalezy przyporzadkowa¢ kazdorazowo
do obszaru operacyjnego (operating), inwestycyjnego (inve-
sting) lub finansowego (financing). Przewidziano réwniez obo-
wigzkowe sumy czeSciowe. Niektore opcje ujawnien w ra-
chunku zyskow i strat oraz w rachunku przeplywow pienieznych
nie majg juz zastosowania. W przypadku informacji dodatko-
wej do sprawozdania finansowego obowigzujg rowniez wymogi
dotyczace wskaznikow efektywnosci specyficznych dla spotki
oraz poziomu agregacji i dezagregacji. Stosujac te zasady po raz
pierwszy, nalezy skorygowac dane poréwnawcze za poprzedni
rok i dokona¢ uzgodnienia w formie rozliczenia przej$ciowego
rachunku zyskow i strat. Nowy MSSF 18 prawdopodobnie spo-
woduje zmiany w prezentacji i w ujawnieniach w informacji do-
datkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Be-
dzie to wymagalo jeszcze bardziej szczegblowych analiz przed
pierwszym zastosowaniem od 1 stycznia 2027 roku. Wcze-
$niejsze stosowanie nie jest aktualnie przewidziane.

3.3. Zasady konsolidacji

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

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

Konsolidacja kapitalow odbywa si¢ metodg nabycia. W spra-
wozdaniu skonsolidowanym ujawnia si¢ wszystkie sp6iki pod-
legajace obowigzkowi konsolidacji (por. pkt. 4.1.). Wspdlne
przedsiewziecia (joint ventures) sg ujmowane metoda praw
wilasnosci. W tej kwestii dodatkowe informacje znajdujg sie w
notach w pkt. 3.5.
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3.4. Profesjonalny osad kierownictwa
i niepewnosc¢ oszacowania

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg oszacowa-
nia i zalozenia, majgce wplyw na ujete w bilansie skladniki ma-
jatkowe i zobowigzania, dane dot. pozostalych zobowigzan w
dniu bilansowym oraz wykazane przychody i koszty w trakcie
okresu objetego sprawozdaniem. Niepewno$¢ zwigzana z tymi
szacunkami moze w przyszlych okresach prowadzi¢ réwniez
do istotnych korekt aktywow lub zobowigzan.

Najistotniejsze zalozenia dotyczace przyszloSci oraz inne
istotne zrodla niepewnych oszacowan, istniejace na dzien bi-
lansowy, moggce stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka doko-
nania niezbednych korekt wartosci bilansowych pozycji w bi-
lansie w nastgpnym roku obrotowym, zostaly obja$nione
ponizej.

3.4.1. Skutki konfliktu w Ukrainie

W dniu 24 lutego 2022 r. rozpoczat si¢ konflikt zbrojny wywo-
fany inwazjg rosyjskich wojsk na Ukraine, ktory na skutek mie-
dzynarodowych sankcji nalozonych na Rosje¢ oraz reakeji w sa-
mej Rosji spowodowal powazne perturbacje gospodarcze i
najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal. Kurs rubla
pozostawal niestabilny, w ciggu roku kurs rubla wobec euro
zmienil si¢ z 75,66 na dzien 31.12.2022 r. na 99,19 na dzien
31.12.2023 r. (ok. 31%). Gléwna stopa procentowa rosyjskiego
banku centralnego zostala podniesiona w 2023 roku w kilku
krokach z 7,5% do 16%.

Za poérednictwem samodzielnych rosyjskich spotek zalez-
nych Grupa jest wilascicielem nieruchomosci w Sankt Pe-
tersburgu, w tym 1 hotelu, 3 nieruchomosci biurowych i 1
budynku wielofunkcyjnego. Nieruchomosci biurowe i budy-
nek wielofunkeyjny sg w caloéci wynajete, natomiast hotel
jest prowadzony przez rosyjska spotke zarzadzajacg nale-
z3cg do Grupy. Nieruchomo$ci byly finansowane z kredytow
udzielonych przez rosyjskie banki, w calosci denominowa-
nych w rublach. W umowach kredytowych uzgodniono stale
stopy procentowe lub progi oprocentowania. W St. Peters-
burgu Warimpex reprezentowany jest przez lokalnych pra-
cownikoéw tamtejszych spolek zaleznych, ktérzy na miejscu
zarzadzajg dzialalnoScig operacyjng niezaleznie od Warim-
pexu. Pomijajgc udostepniane w przesztosci srodki kapita-
lowe czy gwarancje dla kredytéow zabezpieczonych hipo-
teky, pomiedzy rosyjskimi spotkami zaleznymi a spoiky
dominujgcg Grupy lub innymi spoétkami nalezgcymi do
Grupy nie istniejg zadne powigzania finansowe ani biezgce
relacje handlowe. Nowe projekty nie sg obecnie w Rosji pla-
nowane.

Nie ma istotnych ograniczen w prowadzeniu dziatalnosci ope-
racyjnej w Rosji (wynajem i dzialalnos¢ hoteli). Po wycofaniu

si¢ InterContinental Hotel Group z Rosji w 2022 roku, dawny
Hotel Crowne Plaza zostal przemianowany na Airportcity
Plaza Hotel, a jego zarzgdzanie powierzono rosyjskiej spotki
zaleznej. Nieruchomosci biurowe i budynek wielofunkcyjny sg
w calosci wynajete. W przypadku jednego budynku biurowego
nie wplynely ostatnie platnoéci z tytulu czynszu, lecz na dzien
bilansowy dostepne byly kaucje najemcow w wysokosci zale-
glych platnosci. W ramach dzialan zapobiegawczych docho-
dzone jest juz roszczenie z tytulu zaplaty dwumiesigcznego
czynszu (zob. pkt 9.1.1.).

Ze wzgledu na niepewng sytuacje geopolityczng dotyczacg go-
spodarki rosyjskiej wycena hotelu w St. Petersburgu, doko-
nana na dzien bilansowy, obarczona byla wigkszg niz zwykle
niepewnoscig. Szczegdly dotyczace wartosci bilansowych i wy-
nikéw wyceny ujawniono w notach do sprawozdania w pkt.
6.6..

Na dzien bilansowy rosyjskie sp6iki zalezne posiadaly na ra-
chunkach bankowych srodki o rownowartosci lgcznie 3 843
TEUR. Sg one wykazywane w bilansie jako $rodki pieniezne i
mogg by¢ wykorzystane do realizacji lokalnych zobowigzan
platniczych rosyjskich spolek zaleznych. Sama Grupa moze
dysponowac tymi srodkami na rachunkach bankowych jedynie
w ograniczonym zakresie ze wzgledu na obowigzujgce ograni-
czenia w przeplywie kapitatlu, poniewaz dla przelewow z Rosji
do UE obowigzujg miesi¢czne limity dla kazdej spotki. Trans-
fer srodkow pienigznych przekraczajgcych wartosc tego limitu
z Rosji do UE w przypadku sprzedazy rosyjskich aktywow (ap.
nieruchomosci lub udzialow w spotkach) wymaga zgody rosyj-
skiej komisji rzadowej, a warto$¢ sprzedawanych aktywow
podlega obnizeniu (50%) oraz zaplacie podatku od wyjscia (exit
tax) w wysokosci 15%. Warimpex ustala na kazdy dzien bilan-
sowy stan sprawowania kontroli nad rosyjskimi spotkami za-
leznymi w my$l MSSF 10. Obecnie Grupa ustalita, ze prawa
udzialowcow moga by¢ nadal wykonywane, wigc nie ma ko-
niecznoéci dokonywania zmian konsolidacyjnych.

Posredni efekt konfliktu w Ukrainie widoczny byl najpierw w
rosngcej inflacji oraz wyzszych kosztach energii i budowy, do-
tyczgcych rowniez Grupy. Wyzsze koszty energii zostaly — z
wyjatkiem powierzchni pustostanow — przeniesione na najem-
cow biur w ramach kosztow eksploatacji, natomiast zakladane
przyszle wyzsze koszty zwigzane z budowg lub remontami /
ulepszeniami dla najemcéw powodowaly obnizenie wartosci
nieruchomosci. Dynamika inflacji nieco ostabla w ciggu roku
obrotowego, podczas gdy stopy procentowe znacznie wzrosty
z powodu dzialan podjetych przez europejski, a takze rosyjski
bank centralny. Warimpex ocenia samo ryzyko stopy procen-
towej jako umiarkowane, poniewaz wigkszos¢ zobowigzan fi-
nansowych Grupy podlega stalemu oprocentowaniu (por. pkt
7.10.4.).
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W zaleznosci od trwania konfliktu nie mozna wykluczy¢ dal-
szych przyszlych skutkow finansowych lub bilansowych dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Budzet Grupy wykazuje na rok 2024 dodatni wynik EBITDA
(wynik z dzialalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wy-
niku z dziatalnoéci finansowej, podatkéw, odpisow amortyza-
cyjnych i korekty wartosci), nawet w przypadku stabszego ru-
bla lub niezrealizowania planowanego wyniku operacyjnego
rosyjskich spolek zaleznych. Plan finansowy przewiduje wy-
starczajgce $rodki pieni¢zne, nawet w przypadku braku plat-
nosci od rosyjskich spotek zaleznych. Zarzad zaklada, ze krot-
koterminowe linie kredytowe mogg by¢ nadal przediuzane i/
lub ze plynnos¢ bedzie wynikac ze sprzedazy nieruchomosci
zgodnie z modelem biznesowym. W zwigzku z tym kontynu-
acja dzialalnosci przez Grupe z punktu widzenia Zarzadu -
réowniez z powodu konfliktu w Ukrainie i inwestycji w Rosji -
nie jest zagrozona, a wigc przestanka ,,going concern” lezaca
u podstaw sporzgdzonego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, pozostaje spelniona. Ze wzgledu na niestabilng
sytuacje skutki ekonomiczne w konteks$cie geopolitycznym
utrzymujgcego sie konfliktu sg w swojej rozciggloéci niezwy-
kle trudne do oszacowania, a Zarzad w porozumieniu z Radg
Nadzorczg $ledzi je na biezgco.

3.4.2. Skutki pandemii Covid-19

W 2023 roku wplyw pandemii koronawirusa na Grupe byl nie-
zauwazalny. W pierwszej polowie ubieglego roku przychody
ze sprzedazy w segmencie hoteli byly wcigz nizsze.

W przypadku Hotelu Intercontinental w Warszawie, dzierza-
wionego i prowadzonego przez joint venture z 50%-owym
udzialem, umowa dzierzawy zostala w ubieglym roku skorygo-
wana kwotowo i przedtuzona (por. pkt. 9.1.3.).

Grupie przyznano za rok 2022 pomoc publiczng w zwigzku
z pandemig koronawirusa. Srodki w ramach przyznanej po-
mocy obejmuja gtéwnie $rodki pomostowe IV (Uberbriic-
kungshilfe IV) dla Hotelu Greet w Darmstadt oraz $rodki na
wynagrodzenia w ramach skroconego czasu pracy i obnize-
nie podatku od nieruchomosci. W 2023 r. Grupa otrzymala
platnosci za przestoje w pracy na skutek koronawirusa w
2022 r.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym $rodki z
pomocy publicznej zostaly odpowiednio odliczone od kosz-
tow, z tytulu ktorych zostaly przyznane — o ile mozliwe bylo
ich przyporzadkowanie (por. pkt. 3.16.). Doplaty do inwe-
stycji zmniejszyly wartos¢ majatku trwalego i w kazdym
przypadku rozkladajg si¢ w czasie calego okresu uzytkowa-
nia. Ponizsza tabela prezentuje poszczegdlne kwoty dla kaz-
dej pozyciji.

Zestawienie pomocy publicznej w zw. z pandemig:

Odniesienie 2023 2022

Koszty dziatalnosci hoteli (w tym
wynagrodzenia w ramach skréconego 6.2. — 252
czasu pracy)

Pozostate przychody operacyjne 6.3. — 101

Koszty osobowe (w tym wynagrodzenia

" 6.4.1. 36 10
w ramach skréconego czasu pracy)

Koszty zarzadu 6.4.2. = 80
Inne koszty 6.5. = 21
Koszty dziatalnosci finansowe;j 6.8. = 41

36 504

Na dzien bilansowy nie wykazano zadnych naleznosci z tytulu
pomocy publicznej w zwigzku z koronawirusem (31.12.2022
r.: 348 TEUR — por. pkt 7.6.).

3.4.3. Wycena wartosci godziwej (MSSF 13)

Grupa wycenia aktywa niefinansowe, takie jak nieruchomoéci
inwestycyjne oraz okre$lone instrumenty finansowe, np. in-
strumenty kapitalu wlasnego lub — o ile istniejg — instru-
menty pochodne, na kazdy dzien bilansowy wg wartosci go-
dziwej. Warto$§¢ godziwa to cena, ktéora w zwyklych
transakcjach miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy
sprzedazy skladnika aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zapta-
cona za przekazanie zobowigzania. Wyceniajgc warto$¢ 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$lana lub wy-
kazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
warto$§¢ godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujacej hierarchii
wyceny w celu okreslenia warto$¢ godziwej (hierarchia Fair Va-
lue):

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

Poziom 2: Metody wyceny, w ktérych 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-
wa¢ na rynku parametru wejSciowego najnizszego stopnia,
istotnego dla wyceny wg wartosci godziwej
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3.4.3.1. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomoéci maja 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 zarzadu odpowiedzialny za
sprawy finansowe z udzialem manageréw odpowiedzialnych
za projekty lub aktywa. Jezeli w konkretnym przypadku ist-
nieje wigzaca oferta sprzedazy lub umowa sprzedazy, jest ona
uwzgledniana przy wycenie. Na dzief 31.12.2023 r. podobnie
jak w roku ubieglym nie mialo to miejsca.

Odpowiednie istotne parametry wejSciowe w stosowanych
metodach wyceny, takie jak stopy procentowe/yields, czynsze
rynkowe, pozostale koszty inwestycji i zyski z dzialalnosci de-
weloperskiej, sg okre$lane w uzgodnieniu z zewnetrznymi rze-
czoznawcami oraz zarzgdem i kierownictwem ds. aktywow na
podstawie aktualnych na dzien bilansowy warunkéw rynko-
wych. W kontekscie obecnego otoczenia makroekonomicz-
nego, na dzien bilansowy stwierdzono w szczegolnosci wzrost
stop procentowych / yields, co doprowadzito do odpowiednich
strat z wyceny w roku obrotowym. Nawet jesli w 2024 r. spo-
dziewane sg pierwsze nieznaczne obnizki stop procentowych i
stabilizacja otoczenia gospodarczego, nadal nalezy liczy¢ si¢ z
podwyzszonym poziomem niepewnosci w obecnym otoczeniu
makroekonomicznym i geopolitycznym.

Stosowana przez rzeczoznawcg metoda wycena jest uzalez-
niona od rodzaju nieruchomoéci. Rozrdznia si¢ miedzy nieru-
chomosciami istniejgcymi, generujgcymi regularne zyski (ho-
tele lub biurowce), nieruchomoéciami w fazie rozwoju oraz
nieruchomosciami gruntowymi, na ktoérych nie rozpoczgto
jeszcze realizacji.

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

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

kosztow inwestycji i pokrywa on m.in. ryzyko rozwoju pro-
jektu.

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

Warto$¢ godziwa okreslona przez rzeczoznawcow 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 ujecia przez czlonka zarzadu ds. fi-
nansowych.

Wrynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:
Warimpex wykazuje nieruchomosci 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 nieruchomoéci 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 wartosci nieruchomosci
hotelowych (por. pkt. 6.6.17.2.):

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

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

Zwiekszenia wartosci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly
przedstawione w pkt. 6.6. W zakresie wartosci bilansowych
tych skltadnikéw 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 w modelach wyceny bazuja, w
miar¢ mozliwosci, na obserwowanych danych rynkowych (2.
poziom hierarchii). W przypadku ich braku konieczne sg osady
kierownictwa (3. poziom hierarchii). Osad kierownictwa doty-
czy parametrow wejsciowych, takich jak ryzyko plynnosci fi-
nansowej, ryzyko kredytowe czy wahania cenowe. Zmiany
przyjetych dla tych czynnikéw zatozen mogg wplywac na okre-
$lone wartosci godziwe instrumentow finansowych.

W skonsolidowanym bilansie na dzien bilansowy 31.12.2022
r. ujety zostal w wartosci godziwej instrument kapitalu wia-
snego, ktory zostal sprzedany w roku obrotowym. Szczegod-
lowe informacje na ten temat zawarte s3 w pkt. 7.7.. Wiecej
wyjasnien dot. instrumentow 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.

Grupa stwierdzila, ze w przypadku przychodéw z tytulu
kosztow eksploatacyjnych rozliczanych z najemcg na podsta-
wie zuzycia bez marzy, takich jak koszty energii elektrycznej
czy wody, pelni role agenta i ujmuje je w zwigzku z tym jako
pozycje przejsciowe pomniejszajgce odpowiednie koszty.
Przychody z tytulu kosztow eksploatacji, w odniesieniu do
ktorych Grupa pelni role pryncypala, sg ujmowane jako przy-
chody ze sprzedazy zgodnie z MSSF 15.

3.4.5. Okreslenie waluty funkcjonalnej
w przedsiewzieciach zagranicznych

Waluta funkcjonalna spotek zaleznych w niektorych przypad-
kach rozni sie od waluty krajowej. Przychody z wynajmu nie-
ruchomoéci biurowych w ramach Grupy okreslane sg w wigk-
szosciprzypadkow — zwyjatkiem Rosji czy umoéw z jednostkami
panstwowymi — w euro. W przypadku hoteli na terytorium UE
przychody ze sprzedazy okre$la 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 czgéciowo w euro. Kredytowanie w calej grupie w prze-
wazajacym zakresie odbywa sie w euro. W ramach osadu
wlasnego kierownictwa zgodnie z MSR 21.12 dla tych spotek

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 aktywow z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg ujmo-
wane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wyso-
kosci, w jakiej prawdopodobne jest, Ze osiggniety zostanie do-
chod do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystac te straty.
Zastosowanie profesjonalnego osgdu kierownictwa niezbedne
jest, aby ustali¢ wartos¢ aktywow z tytulu odroczonego po-
datku dochodowego, ktore Grupa moze rozpoznac kierujac si¢
prognozowanym terminem osiggniecia i wysokoscig przy-
sztych zyskow oraz bazujgc na przyszlych strategiach podatko-

wych.

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

Szczegdlowe informacje zawarte sg w notach w pkt. 6.10. 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 zwigza-
nych z klimatem

Warimpex na biezgco dokonuje oceny ryzyk zwigzanych z kli-
matem (por. pkt. 8.2.5.). W zwigzku z tym, ze prowadzona
dzialalno$¢ gospodarcza w przewazajgcej mierze jest dziatal-
noscig kwalifikujgcg sie do systematyki, Grupa zaklada, ze w
dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci nie bedg konieczne zna-
czgce korekty wartosci bilansowych z tytulu ryzyka zwigza-
nego z klimatem, poniewaz aktualne aspekty zwigzane z kli-
matem zostaly juz uwzglednione w wycenie nieruchomosci i
nie zidentyfikowano dalszych ryzyk bilansowych w tym za-
kresie.
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3.5. Joint ventures (wspélne przedsiewziecia)

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

Grupa wykazuje swoje inwestycje netto w joint ventures
(MSSF 11) oraz udzialy w jednostkach stowarzyszonych, sto-
sujgc metode praw wilasnosci.

W roku objetym sprawozdaniem Grupa nie posiadata zadnych
udzialow w jednostkach stowarzyszonych. Zestawienie i
zmiany w inwestycjach netto w joint ventures oraz podsumo-
wanie 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 ujeciu w nastepujacy sposob:

1. Wycena wg zamortyzowanych kosztow nabycia
2. Wycena bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej
3. Wycena z odniesieniem na wynik wg wartosci godziwej

Klasyfikacja odbywa si¢ na podstawie modelu biznesowego
Grupy oraz wlasciwos$ci 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 kosztéow nabycia

Aktywa finansowe ujmowane sg wg zamortyzowanych kosz-
tow nabycia, jezeli model biznesowy przewiduje utrzymanie
aktywa w celu otrzymania umownych przeplywoéw pieniez-
nych (,warunek modelu biznesowego”), a warunki umowne
przewidujg przeplywy pieniezne z tytulu kapitalu i odsetek w
okre$lonych terminach (,warunek przeplywoéw pieniez-
nych”). Model biznesowy Grupy przewiduje otrzymywanie
umownych przeplywdw pienieznych z tytutu kapitatu i ewen-
tualnych odsetek, a wigc aktywa finansowe sg w Grupie stan-
dardowo wykazywane wg zamortyzowanych kosztow naby-
cia. Przychody z tytulu odsetek naliczane sa metoda
efektywnej stopy procentowej do wartosci bilansowej brutto,
przy czym istniejg wyjatki dla aktywoéw o gorszej wiarygod-
nosci. W przypadku zmian w umownych przeplywach pie-
nieznych nieprowadzgcych do wyksiggowania, warto$¢ bilan-
sowa brutto obliczana jest od nowa, a r6znica w stosunku do

poprzedniej wartosci bilansowej brutto ujmowana jest jako
zysk lub strata z tytulu zmiany.

Wycena bez wplywu na wynik wg warto$ci 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 ktorych warunek modelu bizneso-
wego przewiduje utrzymanie lub sprzedaz i spelniony jest
warunek przeplywow pieni¢znych dot. otrzymywania wy-
lacznie kapitatu i odsetek.

W odniesieniu do instrumentéw kapitalu wlasnego istnie-
jacych w Grupie Warimpex wybral mozliwo$¢ ujmowania
zmiany warto§ci w pozostatych przychodach i kosztach.
Nie przewidziano p6zniejszego przeniesienia niepodzielo-
nych zmian wartosci (Recycling). Dywidendy z instrumen-
tow kapitalu wlasnego wykazywane sg z odniesieniem na
wynik.

Dla instrumentéw diuznych z modelem biznesowym ,,Utrzy-
mac lub sprzeda¢” standard MSSF 9 w przypadku spetnienia
warunkow przeplywoéw pienieznych przewiduje wycene wg
wartoSci godziwej bez wplywu na wynik. Zmiany wartosci nie
odnoszg sie na wynik, lecz sg najpierw ujmowane w pozosta-
lych przychodach i kosztach. Przewiduje si¢ mozliwos¢ poz-
niejszego przeniesienia do rachunku zyskéw i strat (,Recyc-
ling”).

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 s wyceniane ani wg zamortyzowanych
kosztow ani bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej, na-
lezy wykaza¢ zgodnie z MSSF 9 z odniesieniem na wynik wg
warto$ci godziwej. Zmiany warto$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 wystgpienia znaczgcego ryzyka kre-
dytowego nalezy zabezpieczy¢ sie przed ryzykiem do wysoko-
$ci oczekiwanej straty przez caly okres.
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Poziom 3: Wraz z zaistnieniem obiektywnych przestanek
zmniejszenia wartoéci dochody odsetkowe ujmuje si¢ na pod-
stawie warto$ci bilansowej netto, a wigc wartos¢ bilansowa po-
mniejszona o zabezpieczenie przed ryzykiem.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz akty-
woOw 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.

3.6.3. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji klasyfiko-
wane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg zamorty-
zowanych kosztow, 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 wyce-
niane sg wedlug wartosci godziwej; zobowigzania finansowe
wyceniane wedlug zamortyzowanych kosztow wykazywane
sg przy pierwszej prezentacji wedlug warto$ci godziwej po-
mniejszonej o bezpos$rednio 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
finansowe z ujemng warto$cig godziwg (wraz z osobno wykaza-
nymi wbudowanymi instrumentami pochodnymi), nie zwig-
zane z zabezpieczeniami. Zyski i straty z tytulu zobowigzan fi-
nansowych, wyceniane wg warto$ci godziwej, ujmowane sg w
rachunku zyskow i strat.

Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem:

W niektorych przypadkach Grupa stosuje pochodne instru-
menty finansowe z zabezpieczeniem (Cashflow-Hedges). Stuzg
one do zabezpieczenia ryzyka wahan przeplywow pienieznych,
ktoére mozna przyporzgdkowac ryzyku zwigzanemu z wykaza-
nym skladnikiem aktywow, 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 le-
asingu (,,right-of-use asset”) po stronie aktywow jak i kore-
spondujgce z nim zobowigzanie z tytulu leasingu po stronie
pasywow. Dla ksiggowania leasingu na podstawie umow
krotkoterminowych (z (pozostalym) okresem obowigzywa-
nia krotszym niz jeden rok) lub w odniesieniu do aktywow
niskiej wartosci (do ok. 5 000 EUR) przewidziane sg wy-
jatki od obowigzku ich wykazywania po stronie aktywow.
Grupa zdecydowala si¢ na zastosowanie tych wyjatkow.
Wyznaczajgc okres uzytkowania prawa do uzytkowania
przedmiotu leasingu, Grupa weryfikuje z uwzglednieniem
wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych, w szczego6lnosci
na podstawie zachet ekonomicznych, czy realizacja opcji
przedluzenia jest wystarczajaco bezpieczna. Opcja prze-
dluzenia uwzgledniania jest podczas wyznaczania okresu
uzytkowania tylko woweczas, gdy jest wystarczajgco bez-
pieczna.

Pierwsze ujecie prawa do uzytkowania obejmuje nastepu-
jace elementy: warto§¢ poczatkowa zobowigzania z tytulu
leasingu (= warto$¢ biezgca platnosci leasingowych), plat-
nosci leasingowe uiszczone przed lub na poczgtku obowig-
zywania stosunku leasingu, poczgtkowe koszty bezposred-
nie leasingobiorcy oraz wszelkie koszty ponoszone po
zakonficzeniu umowy. Nastepnie prawo uzytkowania wyce-
niane jest wedlug zamortyzowanych kosztow nabycia
zgodnie ze standardem MSR 16 Rzeczowe aktywa trwale i
MSR 36 Odpisy aktualizacyjne aktywow (por. punkt
7.2.1.). Nie dotyczy to aktywoéw wycenianych zgodnie z
MSR 40 jako nieruchomosci inwestycyjne wedlug warto$ci
godziwej (por. pkt. 7.1.1.). Grupa posiada dlugoterminowe
umowy dzierzawy gruntu (renta wieczysta) zwigzane z nie-
ruchomosciami inwestycyjnymi. W wyniku zastosowania
MSSF 16 prawa uzytkowania z tych umoéw dzierzawy
zwigkszajg wezesniej ustalong wartos¢ godziwg nierucho-
mosci, a zwigzane z nimi zobowigzania leasingowe wykazy-
wane sg po stronie pasywow.

Zobowigzania z tytulu leasingu sg dyskontowane przy zasto-
sowaniu domyslnej stopy procentowej i pomniejszane o plat-
nosci leasingowe. Koszt odsetek i zmienne platnosci leasin-
gowe, nie bedace czeScig zobowigzania z tytulu leasingu,
ujmowane sg w rachunku zyskow i strat z odniesieniem na
wynik.
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Grupa jako leasingodawca:

Umowy leasingowe, w ramach ktorych wszystkie szanse i
ryzyka zwigzane z wlasnoscig nie sg w wigkszosci przeno-
szone z Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako le-
asing operacyjny. Grupa zawarla umowy leasingu w celu
komercyjnego wynajmu swoich nieruchomosci inwestycyj-
nych, gléwnie biurowych, i zaklasyfikowala te umowy jako
leasing operacyjny. Na podstawie MSSF 16.B33 przychody
od najemcoéw z tytulu refakturowania podatkéw od nieru-
chomoéci i ubezpieczen zostaly przypisane do przychodow
z wynajmu, a nie do przychodéw ze sprzedazy zgodnie z
MSSF 15.

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

3.8. 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 funk-
cjonalnej.

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okreslenia wa-
luty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej w
poszczegdlnych spotkach ujetych w sprawozdaniu skonsolido-
wanym. 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 transakeji kaso-
wych z dnia zdarzenia na walute funkcjonalng. Aktywa i zo-
bowigzania pieni¢zne w walucie obcej sg przeliczane kaz-
dego dnia z zastosowaniem kursu transakcji kasowych z
danego dnia na walute funkcjonalng.

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

Pozycje niepieniezne, wyceniane w walucie obcej wedlug hi-
storycznych kosztow nabycia lub wytworzenia, sg przeliczane
wedtug kursu z dnia zdarzenia.

Przeliczanie sprawozdan finansowych podmiotéw wilaczonych
do sprawozdania skonsolidowanego (przedsiewziecia zagra-
niczne):

Aktywa i zobowigzania przedsigwziec zagranicznych sg przeli-
czane na EUR wedlug 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 przedsie-
wziecia zagranicznego, ujeta w pozostalym wyniku, jest prze-
noszona w przypadku zbycia przedsiewziecia zagranicznego do
wyniku netto okresu. Podczas rozliczania aktywoéw pienigz-
nych lub zobowigzan wewnatrz Grupy roznice wynikajace z
przeliczen ujmowane sg z odniesieniem na wynik, jezeli nie sg
to roéznice z pozycji pienieznych, stanowigcych czes¢ inwestycji
netto w zagraniczne przedsiewziecie. Roznice te wykazywane
sg najpierw w pozostaltym wyniku, a w razie zbycia inwestycji
netto przesuwane z kapitalu wlasnego do zyskow i strat.

Kursy przeliczeniowe:

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

31.12.2023 31.12.2022

Ztoty polski (PLN/EUR) 4,3480 4,6899
Forint wegierski (HUF/EUR) 382,78 400,25
Rubel rosyjski (RUB/EUR) 99,1919 75,6553
Korona czeska (CZK/EUR) 24,7250 24,1150

3.9. 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 odnoszacych si¢ na wynik.

Nieruchomoéci inwestycyjne sg klasyfikowane jako takie, jezeli
nie istnieje zamiar uzytkowania ich dla celow wilasnych lub
sprzedazy i s utrzymywane w celu uzyskiwania przychodow z
wynajmu lub zwigkszenia warto$ci. W minionym roku obroto-
wym Grupa przeniosta nieruchomo$¢ rezerwowsq z rzeczo-
wych aktywow trwalych do nieruchomosci inwestycyjnych
(por. noty w pkt. 7.2.1.).

Promocje w zakresie wynajmu (np. okresy bezczynszowe) i po-
czgtkowe koszty umoéw najmu ujmowane sg zgodnie z odpo-
wiednimi przepisami MSSF mi¢dzyokresowo, 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
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wyceny w okresie obowigzywania. Warto$§¢ nieruchomosci in-
westycyjnych zwieksza si¢ w razie potrzeby dzigki prawom
uzytkowania wynikajacym z dlugoterminowych uméw dzier-
zawy w zwigzku z nieruchomosciami ujmowanymi zgodnie z
MSR 40 (por. takze pkt 3.7. do MSSF 16).

Dana pozycja nieruchomoéci inwestycyjnych moze zostac 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 sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat w chwili dokonania sprzedazy / zbycia.

3.10. Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaly ulegajacy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z
MSR 16 wg kosztéw nabycia lub wytworzenia pomniejszo-
nych o planowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy
aktualizacyjne, powigkszonych o ewentualne zwigkszenia
warto$ci. Planowe odpisy amortyzacyjne dokonywane sg li-
niowo i opierajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania
aktywow. Jezeli poszczegélne elementy wykazujg rézne
okresy uzytkowania, amortyzacja odbywa sie zgodnie z okre-
sem uzytkowania danego elementu. Dla ujetych w aktywach
inwestycji zamiennych okresla si¢ takze szacunkowy okres
uzytkowania. Wartosci bilansowe rzeczowych aktywow trwa-
tych sprawdzane sg pod katem utraty warto$ci w momencie
pojawienia sie okoliczno$ci wskazujacych na to, ze wartos¢
bilansowa skladnika rzeczowych aktywow trwalych przewyz-
sza jego warto$¢ odzyskiwalna.

W przypadku ujmowania nieruchomosci hotelowych istotne
elementy (grunty i prawa na gruntach, obiekty budowlane,
urzadzenia instalacyjne w budynkach i elementy wyposaze-
nia) wykazywane sg osobno i amortyzowane oddzielnie.
Szczegodly dot. okresow uzytkowania zawarte sa w pkt. 7.2. w
notach do sprawozdania.

W kosztach wytworzenia wilasnych skladnikow aktywow
oprocz jednostkowych kosztow materiatu i produkcji 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 usuni¢cia 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.

3.11. 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.

3.12. Swiadczenia emerytalne i inne $wiadczenia pracownicze
Rezerwy na roszczenia pracownicze i cztonkéw Zarzadu z ty-
tutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wiekszosci dla oséb
zatrudnionych w Austrii, poniewaz w stosunku do pracowni-
kow w Polsce, na Wegrzech, w Niemczech i w Rosji przepi-
s6w ustawowych nie ma lub istniejg w bardzo ograniczonym
zakresie.

Wycena rezerw nastepuje wedlug metody projected-unit-
-credit-method. Prognozowane §$wiadczenia dzielone sa
zgodnie z okresem zatrudnienia pracownikéw az do przej-
$cia w stan spoczynku wzgl. do ostatniej przewidzianej plat-
nosci jubileuszowej. Kwoty rezerw okreslane sg na dzien bi-
lansowy przez zewnetrznego aktuariusza w formie opinii w
zakresie matematyki ubezpieczeniowej.

Zmiany w wycenie rezerw na odprawy, wynikajgce z matema-
tyki ubezpieczeniowej, wykazywane sg zgodnie z MSR 19 w
pozostalych przychodach i kosztach w okresie, w ktorym wy-
stapig. Odsetki ujmowane sg w kosztach dziatalnosci finanso-
wej. Rezerwy na fundusz socjalny dotyczg wylgcznie seg-
mentu Development & Services.

3.13. Realizacja przychodow

Realizacja przychodow zgodnie z MSSF 15:

Zgodnie z MSSF 15 przychody sg realizowane w oparciu o

nastepujacy model:

1. Identyfikacja umowy z klientem

2. Identyfikacja poszczegoblnych umownych zobowigzan do
wykonania $§wiadczen

3. Okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

4. Alokacja ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do
realizacji swiadczenia

5. Ujecie przychodow w chwili wypelnienia zobowigzan przez
jednostke

(kryterium: przeniesienie kontroli)
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Przychody ze sprzedazy s3 w Grupie wykazywane nastepujgco:

Przpchody ze spreeday — hotele:

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

Przpchody ze sprzedaiy — Investment Properties:

Przychody ze sprzedazy w tym segmencie dzialalnosci obej-
muja glownie przychody z czynszow i z zarzadzania nieru-
chomoéciami (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.
Osad kierownictwa dot. ujecia refakturowanych kosztow eks-
ploatacyjnych objasniono w pkt. 3.4.4..

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 sprzedasy Development (t) Services:

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

Przychody zwigzane ze sprzedazg jednostek zaleznych
(MSSF 10):

Wycena przychodéow 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
roznice z tytulu przeliczenia pozycji w walucie obcej ujete w
pozostalym wyniku i o warto$¢ firmy ujmowana jest w ra-
chunku wynikéw w dniu przejscia kontroli.

3.14. 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 aktywdéw i pasywow
wykazang w sprawozdaniu finansowym a ich wartoscig podat-
kows.

Grupa weryfikuje warto$¢ bilansowg skladnika aktywow z ty-
tutu odroczonego podatku na kazdy dzien bilansowy i nie wy-
kazuje tych aktywow, dla ktoérych przestalo by¢ prawdopo-
dobne osiggnig¢cie dochodu do opodatkowania wystarczajacego
do zrealizowania skladnika aktywoéw z tytulu odroczonego po-
datku dochodowego. Nieujety skladnik 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.

3.15. Dotacje ze srodkéw publicznych

W zwigzku z pandemig koronawirusa Grupa otrzymala dotacje
ze srodkow publicznych. Sg one wykazywane w sprawozdaniu
finansowym, jezeli istnieje wystarczajgca pewnos¢ w zakresie
spelnienia warunkéw zwigzanych z dotacjami i przyznania do-
tacji. W przypadku spelnienia warunkéw Grupa wykazuje do-
tacje w okresie, na ktory przewidziane jest wyrdwnanie 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-
rzadkowac. Doplaty do inwestycji najpierw zmniejszaja 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 przychodoéw 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
Nastepujgce podmioty zalezne podlegaly w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym pelnej konsolidacji:

Udziat w prawach

<Pk udisiowe S gosuikaptale |y | Kapitau [funkcjonalna| Segment
wtys.
100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wieden 100 % - 2.943 EUR EUR DS
Grassi H1 Hotelbeteiligungs GmbH A-Wieder 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
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100 % - 220.500 HUF HUF DS
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100 % - 103.000 HUF EUR IP
Hamzsa-Office Kft. HU-Budapeszt 100 % - 15 HUF EUR DS
Warimpex Property HU 2 Kft. HU-Budapeszt 100 % — 600 HUF HUF DS
WX Office Development sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 50 PLN PLN DS
Multi Development sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % — 50 PLN PLN DS
— WX Office Innovation sp. z 0.0. PL-Krakéw 3% 97 % 496 PLN EUR IP/DS
Memos sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Mogilska Office 3 sp. z 0.0 PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Mogilska Office 4 sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Stelio sp.zo0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Hotel Rondo Krakow sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 39.685 PLN PLN DS
Mogilska Office Development sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 7.045 PLN PLN DS
— Limonite Company sp. z 0.0. PL-Krakéw — 100 % 8.035 PLN PLN DS
WX Office Development 2 sp. z 0.0. PL-t6dz 100 % — 150 PLN EUR DS
WX Finance CZ s.r.0.? CZ-Praga 100 % — 1 CZK EUR IP
» KONTAS sp. z 0.0.>3 PL-Krakéw - 100 % 5 PLN PLN IP
WX Financing sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % — 5 PLN PLN DS
Warimpex Polska sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 2.000 PLN PLN DS
WX Management Services sp. z 0.0. Prozna Development SKA PL-Warszawa 100 % - 50 PLN PLN DS
Kopernik Development sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 25 PLN PLN DS
AO Avielen Parking RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB P
AO Atmosfera RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB DS
000 Fomalhaut RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
AO Avielen A.G. RU-St. Petersburg 100 % - 370.001 RUB RUB H/IP/DS
000 Aval Invest RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
— AO Micos® RU-St. Petersburg - 100 % 43 RUB RUB IP
Udziaty nieuprawniajace do sprawowania kontroli (udziaty mniejszosciowe):
El Invest Sp.z 0.0. PL-Warszawa 81 % - 1.200 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..
Spétka zostata sprzedana w 2022 roku.
Spétki zostaty nabyte lub utworzone w 2022 roku.
Udziaty w tej spétce zostaty przeniesione w 2022 roku w ramach Grupy.
Spétki zostaty zlikwidowane w roku obrotowym.
55,98% udziatéw w AO Micos nalezy do 00O Aval Invest, a 44,02% do AO Avielen.
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4.1.2. Informacje o podmiotach zaleznych z udziatami nieuprawniajacymi do sprawowania kontroli (udziatami mniejszosciowymi):

Udzialy nieuprawniajgce do kontroli:

Udziat w prawach glosu Zysk/strata przypadajace Niepodzielone
i kapitale udziaty na udziaty nieuprawniajace | udziaty nieuprawniajace

nieuprawniajace do kontroli do kontroli do kontroli
Spétki udziatowe Siedziba/Kraj 31.12.23 31.12.22 2023 2022 31.12.23 31.12.22

El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 19% 19% (13) 25 133 125

4.1.3. Pozostate informacje

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

Podmioty zalezne podlegajg czesciowo umownym ograniczeniom dot. eksploatacji sktadnikow majatku lub wyplaty odsetek i dy-
widend na rzecz wspdlnikow wzgl. zwrotu pozyczek wspo6lnikow na podstawie obowigzujgcych umow kredytowych. W zakresie
przyznania hipotek kredytodawcom w odniesieniu do informacji o wartosciach bilansowych danych aktywow odsylamy do pkt. 7.1.
Nieruchomosci inwestycyjne i 7.2. Srodki trwale. Ograniczenia zwigzane z rosyjskimi spotkami zaleznych zostaly opisane w notach
w pkt. 3.4.1.

W Grupie nie istniejg ograniczenia wynikajgce z praw ochronnych 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 mialy miejsca zadne transakcje zwigzane z nieruchomosciami objetymi peilng konsolidacja.

Informacje na temat sprzedazy 9,88% udzialow w spolce wlascicielskiej Palais Hansen w Wiedniu zawarte sg w notach w pkt. 7.7.

5.2. Zmiany konsolidacyjne

W roku obrotowym zlikwidowana zostala w Polsce sp6tka nalezaca do Grupy nie prowadzgca dzialalnosci operacyjnej. W ubie-

glym roku sprzedaz spo6tki Hamzsa-Office kft. (por. pkt. 5.3.) spowodowata odpowiednie zmiany konsolidacyjne.

5.3. Sprzedaz nieruchomosci w poprzednim roku obrotowym

W czerwcu 2022 r. sprzedana zostala spotka Hamzsa-Office Kft. jako spolka wlascicielska B52 Office w Budapeszcie.

Whplyw sprzedazy nieruchomosci/spotek na skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2022:

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa

Nieruchomosci inwestycyjne (9.949)

Pozostate naleznosci (15)

Srodki pieniezne (366)

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 252

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (= scedowane pozyczki od udziatowcéw) 3.500

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 29
(10.330) 3.781

Wartos¢ bilansowa zbytych aktywéw netto (6.549)

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat:

Uzgodniona cena (netto) kupna nieruchomosci / udziatéw 9.427
Wartos¢ bilansowa czesci aktywdw netto zbywanych nieruchomosci / udziatéw w spétce (6.549)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (58)
Wynik netto 2.821

Skonsolidowane przeplywy pieniezne: 2022

Uzgodniona cena (netto) kupna nieruchomosci / udziatéw 9.427
Cena zakupu cesja pozyczek od wspdlnikéw 3.500
pomniejszone o koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (58)

12.870
pomniejszone o wydatkowane $rodki pienigzne (366)
Otrzymane wynagrodzenia z tytutu zbycia nieruchomosci i spétek w roku poprzednim 125
Przeptywy pieniezne 12.629
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

6.1. Przychody ze sprzedazy
Podzial przychodow 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 Suma
Zestawienie geograficzne 2022:
Rosja 2.794 5.761 10 8.566
Polska 1.378 — 2.562 3.940
Niemcy - 2.749 — 2.749
Wegry 362 — 46 408
Austria — — 91 91
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 4.534 8.510 2.709 15.753
Rosja 19.830 — - 19.830
Polska 6.688 — — 6.688
Niemcy — 763 — 763
Wegry 2.102 — — 2.102
f;::’;:::gy’: ;3;;?:"“? wg MSSF 16 28.620 763 - 29.383
Suma przychodow ze sprzedazy 33.154 9.273 2.709 45.136
Zestawienie geograficzne 2023:
Rosja 3.613 5.607 11 9.231
Polska 1.583 — 1.355 2.938
Niemcy — 4522 — 4.522
Wegry 282 — 46 328
Austria - - 41 41
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 5.478 10.129 1.453 17.060
Rosja 21.610 — — 21.610
Polska 8.074 — — 8.074
Niemcy - 1.179 — 1.179
Wegry 1.763 — — 1.763
r;g;c"::gyz:;';;za‘;:‘al;y wg MSSF 16 31.447 1.179 - 32.625
Suma przychoddéw ze sprzedazy 36.925 11.308 1.453 49.685

Przychody z dzialalnosci deweloperskiej i ustug obejmuja przychody z joint ventures w wysokosci 20 TEUR (w roku ubieglym: 20
TEUR).
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6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane
do przychodoéw ze sprzedazy

2023 2022

Pozycje kosztéw bezposrednich
Investment Properties

Zuzycie materiatéw i koszty ustug

abeych (4.059) (4.271)
Koszty $wiadczer pracowniczych (274) (203)
Inne koszty (2.444) (1.881)

(6.778) (6.355)

2023 2022

Pozycje kosztéw bezposrednich

Hotele:

e e oy (5.982)  (4.952)

Koszty $wiadczen pracowniczych (2.617) (2.116)

Inne koszty (452) (389)
(9.051) (7.457)

2023 2022

Pozycje kosztéw bezposrednich
Development & Services:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych (2 (2.224)
Koszty $wiadczen pracowniczych (75) (63)
(1.281) (2.288)

6.3. Pozostate przychody operacyjne

2023 2022

Pozycje:

Sprzedaz aktywow trwatych 171 —

Srodki z pomocy publicznej

. . - — 101

zwigzanej z pandemia
Pozostate 678 1.273
849 1.374

Pozostale przychody obejmujg gtownie platnosci czeSciowe
zwigzane z przedterminowym rozwigzaniem umow najmu; w
ubieglym roku obejmowaly przychody zwigzane z rozwigza-
niem umowy o zarzgdzanie hotelem w St. Petersburgu oraz
przychody z tytulu rozwigzania rezerw na gwarancje umowne.

6.4. Koszty zarzadu

2023 2022

Pozycje:
Pozostate koszty

- . . (6.846) (9.451)

Swiadczen pracowniczych

Pozostate koszty zarzadu (3.527) (4.671)
(10.374) (14.122)

Noty do poszczegdlnych pozycji kosztow zarzgdu zawarte sg
w pkt. 6.4.1.1 6.4.2.
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6.4.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

2023 2022

6.5. Inne koszty

2023 2022

Pozycje: Pozycje:
Wynagrodzenia (8.289) (10.712) Property Costs (2.923) (2.683)
Koszty dodatkowe wynagrodzen (1.196) (94g)  Srodkiz pomocy publicznej - 21
’ zwigzanej z pandemia
Srqdkl Z pomocy pupllcznej 36 57 Pub|.IC Refla.tlons, not_owame (379) (405)
zwiazanej z pandemia na gietdzie i sprzedaz
Koszty udostepnionych . . .
pracownikéw - (30) Podatek naliczony nieodliczalny (567) (70)
Koszty/przychodylz t.ytuiu praw do Pozostate podatki _ 77)
urlopu, odprawy, Swiadczen (363) (202)
emerytalnych i premii
jubileuszowych Réznice kursowe (1) (788)
(9.812) (11.834) Koszty najmu z tyt. uméw
krétkoterminowych (15) (24)
pomniejszone o koszty Swiadczen Koszty naimu z tvt. aktywow
pracowniczych przyporzadkowane 2.966 2.383 >zty naj - LyL. aktyw (32) (10)
. ! ; 0 niskiej wartosci
bezposrednio do przychodéw
Pozostate koszty Swiadczeri (6.846) (9.451) Pozostate inne koszty (447) (841)
pracowniczych
(4.363) (4.877)
W roku sprawozdawczym $rednie zatrudnienie wyniosto 181
0s6b (w roku poprzednim: 160). pomniejszone o inne koszty
przyporzadkowane 2.928 2.266
bezposrednio do przychodéw
Informacje dot. wynagrodzen cztonkéw Zarzgdu zawarte sg w P Przy
notach w pkt. 9.3.2.3. Inne koszty (1.435) (2.611)

6.4.2. Pozostate koszty zarzadu

2023 2022

Pozycje:
Koszty administracyjne (1.635) (1.799)
Srodki z pomocy publicznej 80
zwigzanej z pandemia
Koszty ust i h
roszly Uslug prawniczye (1.145)  (2.063)
i doradztwa
Wynagrodzenie cztonkéw RN (180) (166)
Pozostate koszty zwi

ozostate koszty zwigzane (567) (723)
z zarzadem

(3.527) (4.671)

Za rok obrotowy powstaly koszty badania sprawozdania fi-
nansowego przez bieglego rewidenta Grupy — firme¢ Ern-
st&Young Wirtschaftspriifungs GmbH z siedzibg w Wiedniu
— w wysokoéci 129 TEUR (w roku ubieglym: 117 TEUR)
oraz koszty pozostalych ustug w wys. 19 TEUR (w roku ubie-
glym: 7 TEUR). Wynagrodzenie Rady Nadzorczej objasniono
szczegotowo w Nocie pkt. 9.3.2.4.

Property Costs obejmujg koszty wlascicielskie, takie jak kon-
serwacje, skladki ubezpieczeniowe i podatki od nieruchomo-
$ci gruntowych.
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6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2023 2022

Pozycje:

Planowa amortyzacja srodkéw (1.866) (2.057)

trwatych ’ ’

Planowa amortyzacja praw

uzytkowania z tyt. leasingu e (351)

Odpisy aktualizacyjne srodkéw (553) (814)

trwatych

Zwiegkszenie wartosci

$rodkéw trwatych LES B

Zysk z wyceny (pozycji 9.719 61.236

Nieruchomosci inwestycyjne) ’ ’

Strata z wyceny (pozyciji

Nieruchomosci inwestycyjne) Vaiee) (15.365)
(38.443) 42.649

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

Na dzien bilansowy uzyskano zewnetrzne opinie w zakresie
wyceny nieruchomoéci hotelowych (por. pkt. 3.4.3.1.). Pod-
stawe tych wycen stanowig zalozenia dotyczace dalszego roz-
woju przychodow, odzwierciedlajace warunki rynkowe panu-
jace w dniu bilansowym.

Odpisy aktualizacyjne:

Odpisy aktualizacyjne w wys. -553 TEUR (w roku poprzed-
nim: -814 TEUR) dotyczg w roku obrotowym segmentu hoteli
i wynikajg ze zmian w planowanych wartosciach wzgl. z prze-
widywanych spadkéow przychodow w przyszlosci w oparciu o
aktualne plany.

Wartos¢ odzyskiwalna hoteli, w odniesieniu do ktorej w roku
obrotowym nastapil spadek wartosci, wynosi 87 TEUR (w
roku ubieglym: 19 694 TEUR).

Zwigkszenia wartosci:

W roku obrotowym nastapit wzrost wartosci w segmencie Ho-
tele w wys. 2 675 TEUR (w roku ubieglym: odpis aktualiza-
cyjny na 814 TEUR) w zwigzku z planowanymi wyzszymi
przychodami netto.

Warto$¢ odzyskiwalna hoteli, w odniesieniu do ktorych w roku
obrotowym nastapil wzrost wartosci, wynosi 17 084 TEUR (w
roku ubiegtym: 0 TEUR).

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Zyski z wyceny zostaly zrealizowane na projektach deweloper-
skich Mogilska 35 (Krakoéw) i Darmstadt. Biurowiec Mogilska
35 zostal ukoniczony w roku obrotowym i juz czegsciowo wyna-
jety; dla nieruchomosci w Darmstadt istnieje juz plan zagospo-
darowania przestrzennego uwzgledniajacy mozliwos¢ zwiek-
szenia powierzchni kondygnacji brutto.

Straty z wyceny wynikaja w szczegolnosci z wyzszych stop ka-
pitalizacji yields (stop dyskontowych) w roku obrotowym oraz
czeSciowo z nizszych oczekiwanych przyszlych przychodow.
Straty z wyceny dotyczyly nieruchomosci deweloperskich w
Polsce (segment Development) oraz nieruchomoéci biurowych
(segment Investment Properties) w Rosji, Polsce i na We-
grzech.

W ubieglym roku zyski z wyceny zostaly zrealizowane na
projektach deweloperskich, w szczego6lnosci ukonczonym w
roku obrotowym Avior Tower w St. Petersburgu, ktory od
1.01.2023 r. jest w calosci wynajety, a takze na bedacym
obecnie wbudowie biurowcu Mogilska 35 Office, ze wzgledu
na postepy w budowie. W segmencie Investment Properties
zyski z tytulu wyceny za 2022 r. dotyczg przede wszystkim
biurowca Elsbet w Budapeszcie oraz Red Tower w Lodzi ze
wzgledu na wyzsze oczekiwane przychody z najmu. Straty z
tytulu wyceny dotyczyly w ubiegtym roku nieruchomosci w
St. Petersburgu z powodu wzrostu stopy dyskontowej i
braku mozliwosci jej skompensowania wyzszymi oczekiwa-
nymi przychodami, a takze nieruchomosci biurowych w Pol-
sce z powodu wyzszych stop dyskontowych. Straty z tytutu
wyceny w segmencie Development & Services dotyczyly w
2022 r. projektéow niemieckich w zwigzku z wyzszymi kosz-
tami budowy.
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6.7. Przychody z tytutu odsetek

2023 2022

Pozycje:
Przychody z tytutu odsetek od

pozyczek na rzecz joint ventures Loz 159

Pozostate przychody

z tytutu odsetek 795 341
958 500

Przychody z tytulu odsetek od joint ventures dotyczg spotki
operacyjnej Hotelu InterContinental w Warszawie.

6.8. Koszty dziatalnosci finansowej

2023 2022

Informacje dot. warunkéw oprocentowanych zobowigzan fi-
nansowych zawarte sg w notach w pkt. 7.10.4. Wyksiegowanie
wykazanych miedzyokresowych kosztow kredytow w ubie-
glym roku nie odnosilo si¢ do przeplywow pienieznych i doty-
czylo kosztow transakcji ujetych w czasie, jak rowniez ujmo-
wanych w czasie zyskow z tyt. zmian, ktore podlegajg
wyksiggowaniu w momencie pozbycia si¢ danego instrumentu
finansowego (kredytu). Pozostale koszty pozyskania kapitatu
obejmujg prowizje za udostepnione kwoty i koszty zaciggnie-
cia zobowigzan finansowych oraz prowizje od kredytow wzgl.
koszty transakeji ujete wedlug metody efektywnej stopy pro-
centowej. Straty z pochodnych instrumentow finansowych wy-
nikaly z zabezpieczen stop procentowych w Rosji.

6.9. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnosci finansowej

2023 2022

Pozycje:
Pozycje: Zmiany kursowe

z kredytéw w EUR
Odsetki kredytowe (12.328) (11.407) (inna v)\llaluta funkcjonalna) 1.613 4.325
Srqdki z pomocy puplicznej B a1 Pozqsta}e zlm.ia.ny kursovye w wyniku 355 (440)
zwigzanej z pandemia z dziatalnosci finansowej
rozostaie !(oszty dziatalnosci (516) (497) 1.968 3.885
inansowej
Odsetki od obligaciji (621) (474)

Zmiany kursowe w zw. z kredytami w EUR wynikajg w roku
Wyksiegowanie z aktywow rozliczeri obrotowym z przeliczenia waluty kredytu projektowego pol-
miedzyokresowych kosztéw z tytutu = (34) . . . :
kredytéw skiej spolki zaleznej, w ktorej waluta funkcjonalna jest waluta
Odsetki od zobowiazar z tyt. ©2) &) narodowa, a kredyt jest denominowany w euro. W ubieglym
leasingu roku kwestia ta dotyczyta rosyjskiej spolki zaleznej.
Odsetki od pozyczek od 20) (10)

akcjonariuszy mniejszosciowych

Niezrealizowane straty z
pochodnych instrumentéw (16) (1.120)
finansowych

Zrealizowane straty z pochodnych (65) _

instrumentéw finansowych

Pozostate (182) (266)
(13.840) (13.847)

Roznice wynikajgce z przeliczen waluty obcej zgodnie z MSR
21 wynoszg w roku obrotowym lgcznie 1 968 TEUR (w roku
ubieglym: 3 097 TEUR). Kwota ta sklada sie¢ z operacyjnych
roznic z tytutu przeliczen w wys. -1 TEUR (w ubieglym roku:
-788), wykazanych w pozostalych przychodach operacyjnych
oraz z r6znic z tytutu przeliczen w wyniku z dzialalnoéci finan-
sowej.
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6.10. Podatek dochodowy

Uzgodnienie migdzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem bilansowego wyniku okresu i obowigzujgcej stawki podatkowej

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

Uzgodnienie kosztéw podatkowych: 2023 2022
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Skonsolidowany wynik przed opodatkowaniem (27.321) 52.626
Skonsolidowany wynik brutto x 24 % stawka podatkowa 6.557 (13.156)
+ zmiany stawek podatkowych 17 556
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych (890) 1.410
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku (1.525) 4.561
+ réznice state (1.853) (903)
+ zakonczone straty z ubieglych okreséw (39) (109)
+ efekt zmian w ubiegtych okresach (1) 1.833
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego — 18
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywoéw z tytutu podatku 11 6
+ niewykazane réznice przejSciowe 486 (3.825)
+ zagraniczny podatek Zzrédtowy i minimalne pdop (114) 14
+ efekt réznic kursowych 864 (167)
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat 3.514 (9.762)
Efektywna stawka podatkowa 12,86 % 18,55 %
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ efekt réznic kursowych 2.870 804
Podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 2.870 804
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Z podatkoéw dochodowych powstatych w roku obrotowym -5
TEUR (w roku poprzednim: 56 TEUR) dotyczy roku ubie-
glego (bez podatkoéw odroczonych). Ponadto wystapily efekty
zmian z poprzedniego roku w Polsce w zwigzku ze zmiang in-
terpretacji przepisow podatkowych.

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 roznicami dot. udzialéow w jednostkach zalez-
nych zostal wykazany w ramach outside basis differences.

Grupa dysponuje stratami z ubieglych okresow w wys. 181 077
TEUR (w roku ubieglym: 197 288 TEUR). Z tej kwoty podat-
kowych strat z ubieglych okresow rozliczono 65 364 TEUR (w
roku ubieglym: 69 392 TEUR) z rezerwami na podatek odro-
czony, dla podatkowych strat z lat ubieglych w wys. 5 054
TEUR (w roku ubiegltym: 8 328 TEUR) wykazano podatek od-
roczony, gdyz w najblizszej przyszlosci zostang rozliczone z
zyskami do opodatkowania.

Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Polsce (rozliczane przez 5 lat,

stawka podatkowa 9%-19%, 15% MSP) 33.373

na Wegrzech (5 lat lub rozliczane przed 2015r. 1.579

do 2030 r., stawka podatkowa 9%) ’

w Czechach (rozliczane przez 5 lat, 410

stawka podatkowa 19%; od 2024 r.: 21%)

w Rosji (od 2017 rozliczane bez ograniczen, 77.166

stawka podatkowa 20%) ’

w Austria (rozliczane bez ograniczen, 53.683

stawka podatkowa 24%, od 2024 r.: 23%) *) :

w Niemczech (rozliczane bez ograniczen, 9.865

stawka podatkowa 15,83% wzgl. 31,72%) ’
181.077

*) Stawka podatku dochodowego od 0s6b prawnych w Austrii
ulegta obnizeniu z 25% w 2022 r. do 24% w 2023 r. i 23% w
2024 r. Nie ma to wplywu na skonsolidowany wynik finan-
sowy, poniewaz podatek odroczony od austriackich strat z po-
przednich okresow nie jest ujmowany.

W kolejnym roku obrotowym konczg sie ujete straty z lat ubie-
glych w wys. 2 749 TEUR. Jezeli w kolejnym roku obrotowym
nie bedg mogty by¢ rozliczone z wynikami podlegajacymi opo-
datkowaniu, wowczas w nastepnym roku podatek z tego tytutu
wyniesie 517 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okresow w wys. 110 658
TEUR (w roku ubieglym: 119 568 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
105 862 TEUR (w roku ubieglym: 106 742 TEUR) nie beda
wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystgpi efekt odwrdcony roéznic przejScio-
wych.

Na pasywach z tytutu odroczonych réznic podatkowych zgod-
nie z MSR 12.39 (outside basis differences) w wysokosci
46 521 TEUR (w roku ubieglym: 89 948 TEUR) nie beda wy-
kazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystapi efekt odwrocony roznic 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

Nieruchomosci Nieruchomosci Nieruchomosci

w zasobach deweloperskie

Dynamika 2022:

rezerwowe

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 257.555 48.729 18.313 324.596
Zmiany konsolidacyjne (9.949) - - (9.949)
Zwiekszenia / inwestycje 7.056 13.445 116 20.618
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy - 303 — 303
Zmiana pozycji rzeczowych aktywdéw trwatych — 542 - 542
Zmiana pozycji nieruchomosci deweloperskich - 1.173 (1.173) =
Zmiana pozycji po ukoriczeniu 29.450 (29.450) . =
Zmniejszenia (935) - - (935)
Wynik z wyceny netto 44.609 1.266 (5) 45.871
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 9.048 (3.479) 1.848 7.417
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 336.835 32.528 19.100 388.463
Dynamika 2023:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 336.835 32.528 19.100 388.463
Zwiekszenia / inwestycje 1.925 11.557 904 14.386
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy - 575 — 575
Zmiana pozycji po ukoriczeniu 34.960 (34.960) - =
Zmniejszenia (436) - — (436)
Wynik z wyceny netto (44.465) 3.559 2.593 (38.313)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (42.283) 2.587 (1.744) (41.440)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 286.536 15.846 20.853 323.235
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Inwestycje w obszarze nieruchomosci deweloperskich doty-
czyly glownie Mogilska 35 Office w Krakowie, ktory po ukon-
czeniu zostal przeniesiony do nieruchomosci znajdujacych si¢
w zasobach Grupy. Przeniesienie gruntéw deweloperskich do
innej pozycji dotyczylo dziatki w Darmstadt.

Nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobach obejmujg prawa
uzytkowania z tyt. leasingu w wys. 931 TEUR (w roku ubie-
glym: 926 TEUR), a nieruchomos$ci rozwojowe prawa uzytko-
wania z tyt. leasingu w wys. 46 TEUR (w roku ubieglym: 42
TEUR). W roku obrotowym nie wystapily zadne zwigkszenia
w zakresie praw uzytkowania z tyt. leasingu dotyczgce nieru-
chomosci inwestycyjnych (w roku poprzednim: 120 TEUR).
Podobnie jak w roku poprzednim, w roku obrotowym nie po-
niesiono zadnych pdzniejszych kosztow nabycia.

Podstawg ujetych w aktywach odsetek w ramach finansowania
budowy byla stopa kosztéw finansowania zewnetrznego w
wys. 3,5% (w roku ubieglym: 10,9%).

Zmiany konsolidacyjne w roku ubieglym wynikaly ze sprze-
dazy spotki wlascicielskiej B52 Office w Budapeszcie (por. pkt.
5.3.). Inwestycje w nieruchomosci w zasobach w 2022 r. wig-
zaly si¢ gtéwnie z nabyciem nieruchomosci biurowej w Eodzi;
zwigkszenia w nieruchomosciach deweloperskich w 2022 r.
obejmowaly ukoniczenie Avior Tower w St. Petersburgu oraz
postepy w budowie biurowca Mogilska 35 Office w Krakowie.

7.1.2. Wynik z pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne’

2023 2022

Przychody z wynajmu 31.447 28.620
Przychody z refakturowanych 5.478 4.534
kosztéw eksploatacji i innych ustug ’ ’
pomniejszone o bezposrednie

Koszty operacyjne (6.778) (6.355)
Przychody netto z tytutu wynajmu 30.147 26.799

Istotne koszty operacyjne przyporzgdkowywane bezposrednio
do nieruchomosci inwestycyjnych, z ktérych w roku obroto-
wym nie uzyskano przychodéw z wynajmu, wyniosty w roku
obrotowym 321 TEUR (w roku ubieglym: 1 512 TEUR).

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

Warto$¢ bilansowa nieruchomoéci inwestycyjnych odpowiada
wartoSci godziwej (=Fair Value). Wycena odbywa si¢ zasadni-
czo w okresach potrocznych i jest dokonywana przez niezalez-
nych rzeczoznawcoéw z zastosowaniem poziomu 3 hierarchii
wartoSci godziwej, tj. nieobserwowalne dane wejsciowe (por.
informacje o osadzie kierownictwa w pkt. 3.4.3.1.).

Metoda wyceny i jej parametry (dane wejSciowe) sg uzalez-
nione od stopnia rozwoju danej nieruchomosci. Grupa roz-
roznia miedzy nieruchomos$ciami istniejgcymi w jej zasobach,
rozwijanymi nieruchomo$ciami 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.
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Nieruchomosci w zasobach:
Nieruchomosci w zasobach wyceniane sg w oparciu o dochody z zastosowaniem metody inwestycyjnej lub DCF..

2023 2022
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartos¢ $rednia Zakres wartosc $rednia
Stopa kapitalizaciji (exit/reversion yield) 6,8—142% 9,6 % 6,25-14% 9,5%
Stopa dyskontowa (discount/equivalent yield) 6,1%—17,7% 11,8% 593%—-16% 11,2%
Szacunkowa warto$¢ czynszowa ERV / m? / miesigc w EUR 10 -39,8 18,7 9,15-49,0 23,5

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

Analiza wrazliwosci 2022

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +59% +10%
-100 p.b. 5% 8% 10% 13% 16 %
-50 p.b. 0% 3% 5% 7% 9%
0 p.b. 4% 2% 0% 2% 4%
50 p.h. -8% 6% 4% 2% 0%
100 p.b. -11% 9% -8% 6% 4%

Analiza wrazliwosci 2023

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana szacunkowej wartosci czynszowe;j

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. 6 % 4% 2% 1% 1%
-50 p.b. 5% 3% 1% 0% -1%
0p.b. 5% 2% 0% 2% -3%
50 p.b. 5% 2% -1% -3% 4%
100 p.b. 5% 2% -1% -3% 5%

warimpex
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Nieruchomosci deweloperskie::

Nieruchomosci deweloperskie wyceniane sg rowniez w oparciu o dochody z zastosowaniem metody wartosci rezydualnej.

2023

Wazona
wartosc $rednia

2022

Wazona

wartosc $rednia

Istotne dane wejsciowe

Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,4—7,5% 6,2—-7,1% 6,6%
Szacunkowa warto$¢ czynszowa ERV / m? / miesiac w EUR 13,5-21,9 13,7 -16,0 14,7
Nieuregulowane koszty budowy i rozwoju / m? w EUR 1.629-2.760 1.249-2.127 1.794
Zysk z tytutu rozwoju nieruchomosci (developer’s profit) 20% 20% 20%

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

Analiza wrazliwosci 2022
Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana szacunkowej wartosci czynszowe;j

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% 459 +10%
-100 p.b. 12% 15% 19% 23% 26%
-50 p.b. 2% 5% 9% 12% 15%
0 p.b. -6% -3% 0% 3% 6%
50 p.b. -13% -10% 7% -5% 2%
100 p.b. -19% -17% -14% -11% -9%

Analiza wrazliwosci 2023

Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. 10% 14% 18% 22% 25%
-50 p.b. 1% 5% 8% 12% 15%
0 p.b. -6% -3% 0% 3% 6%
50 p.b. -13% -10% 7% -4% -1%
100 p.b. -19% -16% -13% -11% -8%

Analiza wrazliwosci 2022
Zmiana zysku z rozwoju projektéw

Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10 % 5% 0 % +5 % +10 %

-10% 94% 72% 50% 28% 6%
5% 71% 48% 25% 2% -21%
0% 48% 24% 0% -24% -48%
5% 25% 0% -25% -50% -75%
10 % 2% -24% -50% -76% -102%

Analiza wrazliwosci 2023
Zmiana zysku z rozwoju projektow

Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% -5% 0% +5% +10%

-10% 217% 169% 121% 73% 24%
-5% 161% 111% 60% 10% -40%
0% 105% 53% 0% -53% -105%
5% 49% -6% -60% -115% -170%
10 % 7% -64% -121% -178% -235%
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Nieruchomosci rezerwowe:

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

2023 2022
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartosc¢ srednia Zakres wartosc¢ Srednia
Cena rynkowa / m? pow. w EUR 94-1.547 464 125-1.124 376
Analiza wrazliwosci Zmiana wyniku
przed opodatkowaniem

Zmiana zatozenia 2023 2022
Cena rynkowa / m? pow. +10 % 1.883 1.759
Cena rynkowa / m? pow. +5 % 942 880
Cena rynkowa / m? pow. -5% -942 -880
Cena rynkowa / m? pow. -10% -1.883 -1.759

Oproécz wymienionych powyzej czynnikow wejsciowych specyficznych dla poszczegélnych nieruchomosci, na warto$¢ nieru-
chomosci wyrazong w euro wplywa rowniez kurs wymiany waluty krajowej na walut¢ Grupy, czyli euro. Dotyczy to w szcze-
goblnosci rosyjskich nieruchomosci inwestycyjnych. Sa one kredytowane w walucie krajowej, rublu, a wigc stabszy rubel powo-
duje zaréwno obnizenie warto$ci nieruchomosci przeliczonych na euro, jak i zmniejszenie zobowigzan wobec bankdéw z tytulu
finansowania projektow. Z kolei silniejszy rubel powoduje wzrost wartosci nieruchomosci i kredytow w euro. Tego rodzaju
roznice wynikajace z przeliczenia walut nie wplywaja na wynik finansowy 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..
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7.2. Rzeczowe aktywa trwate

7.2.1. Zmiany i pozycje srodkow trwatych

Prawa

uzytkowania
z tyt. leasingu

Pozostate
rzeczowe
aktywa trwate

Dynamika 2022:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 33.276 1.128 2.186 36.590
Zwiekszenia 951 123 347 1.421
Zmniejszenia (68) (15) (25) (107)
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (542) — — (542)
Odpisy amortyzacyjne planowe (2.140) (345) (384) (2.869)
Koszty zwigzane z utratg wartosci (339) — — (339)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 2.223 5 24 2.253
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 33.362 896 2.149 36.408
Stan na dzien 31.12.2022:
Koszt nabycia lub wytworzenia 58.491 1.214 3.484 63.190
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (25.129) (318) (1.335) (26.782)
33.362 896 2.149 36.408
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.10.3.) 34.258

Prawa

uzytkowania
Hotele | z tyt. leasingu

Pozostate
rzeczowe
aktywa trwate

Dynamika 2023:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 33.362 896 2.149 36.408
Zwigkszenia 1.034 317 397 1.748
Zmniejszenia (188) (5) (16) (209)
Odpisy amortyzacyjne planowe (1.439) (368) (412) (2.218)
Koszty zwigzane z utratg wartosci (553) — — (553)
Zwiekszenia wartosci 2.675 — — 2.675
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (4.859) (6) 120 (4.745)
Wartos¢ bilansowa na dzieri 31 grudnia 30.033 835 2.238 33.106
Stan na dzier 31.12.2023:
Koszt nabycia lub wytworzenia 49.087 1.323 3.741 54.151
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (19.054) (488) (1.502) (21.045)
30.033 835 2.238 33.106
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.10.3.) 30.867

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 s w nastepujacy sposdb:

2023 2022

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 okre$lonego w umowie minimalnego okresu
najmu oraz od ewentualnych opcji przediuzenia, o ile ich wy-
korzystanie zostanie ocenione jako wystarczajgco bezpieczne.

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.

Zwiekszenia w przypadku hoteli dotyczg hoteli w Darmstadt i
St. Petersburgu. Przeniesienie do innych pozycji w roku ubie-
glym dotyczylo biezgcych prac projektowych.

Informacje dot. odpisow aktualizacyjnych i zwigekszenia warto-
$ci rzeczowych aktywow trwalych zawarte sg w notach w pkt.
6.6.
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7.2.2. Istotne dane wejsciowe i dane dot. wrazliwosci
Zamortyzowane koszty nabycia hoteli sg weryfikowane na podstawie niezaleznych opinii w zakresie wyceny pod wzgledem
koniecznosci obnizenia wartosci wzgl. dokonania jej podwyzszenia. Ponizej zaprezentowano zastosowane w tym celu dane

wejsciowe oraz mozliwe konsekwencje dla wyniku brutto w przypadku zmiany glownych parametréw wejsciowych,

Hotele:
2023 2022

Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartos¢ srednia Zakres wartosc¢ srednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 8-11% 9,41 % 74—-11% 9,10 %
Stopa dyskontowa (discount rate) 10,25 -15% 12,49 % 9,65-15% 12,20 %
PrzeW|dywane“przep{ywy pieniezne (pierwszy rok) 1,8-47 3.2 0,4-40 1,7
w TEUR / pokdj
Analiza wrazliwosci Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Zmiana zatozenia 2023 2022

Stopa kapitalizacji (exit yield) + 50 pkt. bazowych -500 -579
Stopa kapitalizacji (exit yield) - 50 pkt. bazowych 520 603
Stopa dyskontowa (discount rate) + 50 pkt. bazowych -278 -870
Stopa dyskontowa (discount rate) - 50 pkt. bazowych 304 346
Oczekiwane przeptywy pienigzne (pierwszy rok) +5% 863 983
Oczekiwane przeptywy pieniezne (pierwszy rok) -5% -863 -889

Oprocz wymienionych powyzej czynnikdow wejsciowych specyficznych dla hotelu, na wyrazong w euro warto$¢ nieruchomosci ho-
telowej w przypadku hotelu w St. Petersburgu wplywa takze kurs wymiany rubla na walute Grupy, czyli euro. Stabszy rubel powo-
duje obnizenie warto$ci nieruchomosci w przeliczeniu na euro, a z kolei silniejszy rubel prowadzi do podwyzszenia wartosci nieru-
chomosci w euro. Tego rodzaju réznice wynikajgce z przeliczenia walut nie wplywajg na wynik finansowy netto Grupy, poniewaz
s3 ujmowane bezposérednio w kapitale wlasnym poprzez pozostale przychody i koszty.

7.3. Joint ventures (at equity)

7.3.1. Joint ventures

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera w roku obrotowym wzgl. w roku poprzedzajacym nast¢pujgce podmioty ujmowane

at equity:

Udziat w

prawach

glosu i Kapitat zakt. Waluta Waluta
Spétki 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

Objasnienia:
1 Spétka zostata zlikwidowana w 2022 r.
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7.3.2. Informacje finansowe o istotnych wspéinych przedsiewzieciach
Ponizsze informacje finansowe odpowiadajg kwotom ze sprawozdan finansowych wspolnych przedsigwzig¢ sporzadzonych wg
MSSF (joint ventures).

Sienna Hotel Sp. z 0.0. i

Lanzarota Sp. z 0.0.
31.12.23 31.12.22

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 84.358 79.137
Aktywa obrotowe 4.075 4.523
Suma aktywow 88.433 83.660
w tym Srodki pieniezne 1.252 3.298
Kapitat wtasny (6.003) (3.105)
w tym transakcje na kapitale (868) -
Zobowiazania dtugoterminowe 87.570 79.070
Zobowiazania krétkoterminowe 6.866 7.696
Suma pasywow 88.433 83.660
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) 87.570 79.070
w tym krétkoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) 2.538 3.587

2023 2022

Skrét danych z rachunku wynikéw:

Przychody 27.621 23.390
Koszty z wynikiem z wyceny (29.651) (15.615)
Wynik netto okresu (2.030) 7.775
Wynik catosciowy (2.030) 7.775

Wynik netto okresu obejmuje:

Odpisy amortyzacyjne planowe (5.713) (5.174)
Przychody z tytutu odsetek 32 30
Koszty z tytutu odsetek (3.460) (3.180)

31.12.23 31.12.22

Uzgodnienie z wartoscia bilansowa udziatéw:

Aktywa netto (6.003) (3.105)
Stosunek udziatéw Grupy 50 % 50 %
Udziat aktywéw netto (3.002) (1.553)
Nieujete niepodzielone straty 3.002 1.553

Inwestycje netto (=wartos¢ bilansowa) - -

7.3.3. Noty dotyczace joint ventures
Zaprezentowane istotne wspélne przedsiewzigcia (joint ventures) opisano ponizej:

Sienna Hotel Sp. z 0.0. i Lanzarota Investments Sp. z 0.0.:

Sienna Hotel Sp. z 0.0. (wcze$niej: Lanzarota Investments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A.) dzierzawi Hotel Intercontinental w War-
szawie w leasingu operacyjnym oraz go prowadzi. Lanzarota Investments Sp. z 0.0. posiadala niewielki udzial w Lanzarota Invest-
ments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A. i nie prowadzila zadnej znaczgcej dzialalno$ci. W roku obrotowym 2022 zostala zlikwidowana.
Poniewaz spolki te byly w Grupie traktowane razem, sg tu prezentowane razem.
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7.3.4. Pozycje i zmiany dot. joint ventures

7.3.5. Pozostate informacje dot. joint ventures
Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych

Udziaty dot. inwestycji netto w joint ventures. Kwoty podano odpo-
w kapitale Pozyczki Suma wiednio do udziatu.
Stan na dzieri 31.12.2022: 31.12.23 31.12.22
Inwestycje netto 1.909 - 1.909 Udziat w aktywach i
zobowiazaniach joint ventures:
Niepodzlelony Aktywa trwat 38.608 35.843
ywa trwate 5 .
przyporzadkowany (1.498) ~ (1498)
wynik (Wymk netto Aktywa obrotowe 2.051 2.279
okresu) Aktywa 40.659 38.123
410 — 410
st dzlofi 31.12.2023 Udziat kapitatu wtasnego (2.567) (1.142)
an na czien 3522023 Zobowiazania diugoterminowe 39.763 35.387
. Zobowigzania krétkoterminowe 3.463 3.878
Inwestycje netto 1.513 — 1.513
- - Pasywa 40.659 38.123
Niepodzielony
przy.porzad.kowany (1.078) - (1.078)
wynik (wynik netto 31.12.23 31.12.22
okresu) o <cia bil
435 — 435 Uzgodnienie z wartoscia bilansowa:

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.

2023 2022

Dynamika:

Warto.scl bllansow_a 410 415

na dzien 1 stycznia
Zmniejszenia (396) —
Wyptata(+) / sptata(-) pozyczek - (47)
Skapitalizowane przychody z tytutu _ 47
odsetek od udzielonych pozyczek
Przypprzadkowane wyniki 420 (5)
z wyniku netto okresu

Wartosc¢ bilansowa 435 410

na dzien 31 grudnia

Udziat aktywéw netto (2.567) (1.142)
Nadwyzka partnerzy joint venture 38 —
Nieujete niepodzielone straty 2.964 1.553
Inwestycja netto w joint ventures 435 410

(=wartos$¢ bilansowa)

Nieujete straty ze wspolnych przedsigwzigé wynoszg w roku
obrotowym 1 411 TEUR (w roku ubieglym: -3 887 TEUR).
Niepodzielone niewykazane straty zostaly zaprezentowane w
powyZszym zestawieniu.

31.12.23 31.12.22

Skumulowane dane wspdlnych
przedsiewzie¢, pojedynczo

nieistotne:
Inwestyg’a rTetto w joint ventures 435 410
(=warto$¢ bilansowa)
Udziat Grupy w wyniku finansowym
. e 24 (5)
netto (dziatalnosci kontynuowane)
Udziat Grupy w wyniku 24 (5)

catosciowym

Ryzyka zwigzane z udzialami we wspolnych przedsiewzieciach:
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

31.12.23 31.12.22

Pozycje dtugoterminowe:

Zaptacone zaliczki 11 64
Depozy.ty ziozpne jako ) 745 696
zabezpieczenie gwarancji
Naleznosci ditugotermmowe 658 669
wobec organéw skarbowych
Dtugoterminowe naleznosci 235 351
z tyt. ceny kupna
Pozostate dtugoterminowe

) 1 1
aktywa finansowe

1.650 1.782

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

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji wynoszg
745 TEUR (rok poprzedni: 696 TEUR). Warunki sg zgodne
ze zwyklymi warunkami umoéw poszczegdlnych kontrahen-
tow. Depozyt dotyczy glownie depozytu z tytulu gwarancji
wynajmu dla Hotelu Intercontinental w Warszawie.
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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 W tym ujete
z tyt. podatku odroczonego AL I e
odroczonego
31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i
nieruchomosciach inwestycyjnych 766 650 11 252
Rdéznice przejsciowe w zw. z udziatami w spétkach 404 1.392 — —
Réznice z wyceny funduszu socjalnego 427 478 165 191
Réznice z wyceny w zobowiazaniach i rezerwach 1.167 2.102 435 1.381
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 37.646 42.137 11.069 13.563
40.410 46.758 11.681 15.387
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (10.670) (13.721)
1.011 1.666
Rezerwa na podatek odroczony
31.12.23 31.12.22
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i nieruchomosciach inwestycyjnych (20.949) (32.733)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych = (17)
Réznice z wyceny w zobowigzaniach i rezerwach (942) (802)
(21.891) (33.552)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 10.666 13.721
(11.225) (19.831)
aktywa z tytutu podatku rezerwa na
odroczonego podatek odroczony
2023 2022 2023 2022
Dynamika:
Stan na dzien 1 stycznia 1.666 1.187 (19.831) (11.955)
Zmiany konsolidacyjne — - — 252
Ujeta w pozostatym wyniku zmiana, w tym: (364) 285 3.234 519
Przeliczenie pozycji w walucie (364) 285 3.234 519
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu (291) 194 5.372 (8.647)
Stan na dzien 31 grudnia 1.011 1.666 (11.225) (19.831)

Nieujete aktywa z tytutu podatku odroczonego zw. z udzialami w spotkach pochodzg w calosci z Austrii i nie przedawniajg sie.

warimpex
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7.6. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno-

$ci (krétkoterminowe)

31.12.23 31.12.22

Pozycje:
N.aleznosa w zw ze’ sprzedaza 125 125
nieruchomosci i spétek
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 878 894
Naleznosci wobec joint ventures 6 6
Naleznos$ci wobec oséb /
. . 30 -
jednostek powigzanych
Suma posrednia salda
uméw wg MSSF 15 SRR 1.025
Naleznosci wobec organéw skarbowych 896 1.527
Zaptacone zaliczki 278 633
Naleznosci z tytutu uméw najmu 361 425
Eozosta{e krétkoterminowe naleznosci 1.033 172
i aktywa
Naleznosci z tyt. wsparcia zwigzanego

: . - 348
z pandemiag koronawirusa
Rozliczenia miedzyokresowe 1.198 742

4.805 4.873

Informacje dot. krotkoterminowych naleznosci z tytutu po-
mocy ze srodkéw publicznych zwigzanej z pandemig w roku

ubieglym zawarte sg w notach w pkt. 3.4.2.

Naleznoéci z tytulu dostaw i uslug oraz z tytuly wynajmu
przedstawiajg sie¢ z punktu widzenia ich zapadalno$ci nastepu-
jaco:

31.12.23 31.12.22

Pozycje:
nieprzeterminowane, brak odpisu

o 881 935
aktualizujacego
prze.termlnow.anfa 30 dni, brak 158 139
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 60 dni, brak
. L 21 65
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 90 dni, brak
. o 11 52
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 120 dni, brak
. L 24 21
odpisu aktualizujacego
prze.termlnow.anfa >120 dni, brak 144 108
odpisu aktualizujacego
odpisy aktualizujace naleznosci 195 198
1.434 1.517

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.

107

warimpex



108

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2023 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.7. Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg
wartosci godziwej

31.12.23 31.12.22

Dynamika:

Wartosc bilansowa 5.221 5.504
na dzien 1 stycznia

Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (5.270) -
Pézniejsza wycena 49 (283)
Wartos¢ bilansowa _ 5.221

na dzien 31 grudnia

Pozycja ta dotyczy 9,88% udzialow w Palais Hansen Immobi-
lienentwicklung GmbH jako spolce wlascicielskiej Kempinski
Hotel Palais Hansen (od marca 2024 r.: Anantara Palais Han-
sen Vienna Hotel). W grudniu 2023 roku udzialy zostaly sprze-
dane wigkszosciowemu udziatlowcowi. Wynik ze sprzedazy zo-
stal ujety bezposrednio w kapitale wilasnym (wynik
niepodzielony).

Szczegdlowe informacje w zakresie wyceny, istotnych danych
wejsciowych i wrazliwosci za okres poprzedni zawarte s3 w no-
tach w pkt. 8.1.2. do 8.1.4..

7.8. Srodki pienigzne

31.12.23 31.12.22

Pozycje:

Srodki pieniezne w kasie 11 10

Srodki pieniezne w banku 6.846 15.915
6.857 15.924

Srodki pieniezne obejmujg $rodki pienigzne i ich ekwiwa-
lenty.

Warto$¢ godziwa srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw od-
powiada wartoéci bilansowej.

Szczegdlowe informacje dotyczace ograniczen w dysponowa-
niu $rodkami pieni¢znymi i ich ekwiwalentami w rosyjskich
spotkach zaleznych zamieszczone zostaly w notach w pkt.
3.4.1. (Skutki konfliktu w Ukrainie).
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7.9. Kapitat wiasny

7.9.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje

Kapital akcyjny Spotki jest podzielony na 54 000 000 sztuk ak-
cji jednostkowych bez warto$ci nominalnej i zostal wplacony w
calosci.

Na dzien bilansowy Spotka posiada podobnie jak w roku ubie-
glym 1 939 280 sztuk akcji wlasnych, nabytych po srednim
kursie 1,54 EUR/akcje.

Srednia wazona liczba akeji zwyklych, bedacych w obiegu w
okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r., podobnie jak w
roku ubieglym wynosi 52 060 720 sztuk.

2023 2022

szt. szt.
Pozycje akcje i akcje potencjalne:

Akcje jednostkowe

1 stycznia do 31 grudnia 54.000.000 54.000.000

minus akcje wtasne -1.939.280 -1.939.280

Srednia wazona
liczba akcji zwyktych

2023 2022

52.060.720 52.060.720

TEUR TEUR
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu
do liczby $redniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy
akcjonariuszom Grupy:
podstawowy (23.794) 42.839
Wynik na jedna akcje podstawowy (0,46) 0,82

= rozwodniony (w EUR)

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,
znajdujacych 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
2023, sporzgdzone wedlug austriackich przepiséw o rachun-
kowosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.

Sprawozdanie to wykazuje strate netto za rok obrotowy 2023
w wysokosci -7 444 TEUR. Uwzgledniajac wynik przeniesiony
z poprzedniego okresu, zysk bilansowy na dzien 31.12.2023 r.
wynosi 2 122 TEUR. Ma zosta¢ przeniesiony 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. Gléwnym 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 istniejg jedynie w zakresie kapitatu akcyjnego i ustawo-
wych kapitalow rezerwowych i zostaly w calosci spelnione.

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

Na dzien bilansowy udzial kapitalu wlasnego Grupy wynosit
32,9% (w roku ubieglym: 37,4%) i lezal w przewidzianych gra-
nicach.

31.12.23 31.12.22

Kalkulacja udziatu kapitatu
wiasnego Grupa:

Kapitat wiasny 122.036 170.289
Kapitat obcy 249.237 284.779
Suma bilansowa 371.273 455.068
Udziat kapitatu wiasnego w % 32,9% 37,4%
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7.9.3 Pozostate kapitaly rezerwowe
W kapitale wlasnym przewidziano nastepujace kapitaly rezerwowe Grupy:

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny:
W kapitale rezerwowym z aktualizacji wyceny ujmuje si¢ wyniki z aktualizacji wyceny §rodkow trwalych przed ich przeniesieniem
do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych.

Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie:
Skumulowane réznice kursowe, wynikajace z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek zaleznych sporzgdzonych w walucie
obcej, dla ktorych walutg funkcjonalng nie jest euro, ujmowane sg w rezerwie na przeliczenie pozycji w walucie.

Rezerwa MSR 19:

Rezerwa MSR 19 dotyczy skumulowanych, ujetych w pozostatych przychodach i kosztach zmian aktualizacji wyceny ujetych zgod-
nie z MSR 19 zobowigzan z tytulu §wiadczen po lub w zwigzku z zakofczeniem stosunku pracy. Rezerwa ta w przysztych okresach
nie jest przenoszona do zyskow lub strat.

Zmiany w poszczegélnych kapitatach rezerwowych i analiza pozostalych przychodow i kosztow na kazdy skladnik kapitatu wila-
snego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Rezerwa Rezerwa

z aktualizacji przeliczenie MSR 19
wyceny pozycji w walucie Rezerwa

Dynamika 2022:

Stan na dzien 1 stycznia 1.732 (13.013) (1.219) (12.500)
Pozostate przychody i koszty — 1.859 332 2.191
Podatek (odroczony) — 804 — 804

Pozostate przychody i koszty razem — 2.663 332 2.995

Stan na dzien 31 grudnia 1.732 (10.351) (886) (9.505)

Dynamika 2023:

Stan na dzien 1 stycznia 1.732 (10.351) (886) (9.505)
Pozostate przychody i koszty - (27.560) 175 (27.385)
Podatek (odroczony) — 2.870 — 2.870

Pozostate przychody i koszty razem — (24.690) 175 (24.515)

Stan na dzien 31 grudnia 1.732 (35.041) (711) (34.019)

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nieuprawniajace do sprawowania kontroli w wys. 20 TEUR (w roku poprzednim:
-4 TEUR) dotyczy przeliczenia pozycji w walucie, na ktore nie przypadajg zadne odroczone podatki, podobnie jak w roku poprzed-
nim.
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7.10. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmujg oprocentowane zobowigza-
nia stuzgce finansowaniu Grupy — glownie obligacje i kredyty
od instytucji finansowych lub innych podmiotéw. Ponadto
wszystkie zobowigzania finansowe w rozumieniu MSR 32,
obejmujace réwniez nieoprocentowane zobowigzania finan-
sowe, zostaly przedstawione oddzielnie w pkt 8.1.1.

7.10.1. Obligacje

31.12.23 31.12.22

Pozycje:

Obligacje 09/2018 — 09/2025 3.612 5.417
Obligacje 05/2022 — 05/2025 7.437 7.210

11.049 12.627
w tym dfugoterminowe 9.178 10.785
w tym krétkoterminowe 1.870 1.842

We wrze$niu 2018 wyemitowano obligacje o wartosci
nominalnej 9 000 TEUR (obligacja 09/2018 — 09/2025).
Obligacja bedzie splacana od wrze$nia 2021 corocznie w
kwocie 1 800 TEUR; oprocentowanie wynosi 2,79%, odsetki
sg wyplacane raz w roku na koniec okresu.

W maju 2022 r. wyemitowano kolejng obligacje o stalym
oprocentowaniu z okresem wazno$ci do 05/2025. Kwota
glowna staje si¢ wymagalna na koniec okresu, odsetki wyno-
szg 6,3% 1 sg platne rocznie. Obligacja zostala wyemitowana
w celu sfinansowania zakupu i rewitalizacji nieruchomosci
biurowej Red Tower w Lodzi (por. pkt 7.1.1.).

Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztow trans-
akcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy procentowej.

7.10.2. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.23 31.12.22

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Kredyty projektowe 178.002 196.065

Kre'd)./ty old .udZ|a{owcéw 239 208

mniejszosciowych

Pozostate kredyty 950 7.337
179.184 203.630

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Kredyty projektowe 10.087 10.688

Kredyty w rachunku 9.420 14.556

biezacym i obrotowe

Pozostate kredyty 5.311 1.333

24.818 26.577
Suma kredytow 204.002 230.206

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 dzialalno$ci finansowej (oprocentowane zobowigzania finansowe), skladajace si¢ z obligacji (pkt.
7.10.1.) i pozostatych zobowigzan finansowych (pkt. 7.10.2.), przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Pozyczki
od akgcj.
mniejszo- Zobowigzania

Kredyty Kredyty $ciowych & Z tyt.
projektowe  obrotowe Obligacje pozostate leasingu

Dynamika 2022:

Stan na dzien 1 stycznia 196.399 17.676 7.221 2.675 2.163 226.134
Zaciagniete kredyty (cashflow) 32.814 1.122 7.700 6.557 48.194
Sptata (cashflow) (27.343) (4.242) (1.800) (910) (349) (34.644)
Zmiana skumulowane odsetki (362) — (494) 255 33 (569)
Zmiany kursowe 5.245 - - 320 (8) 5.557
Pozostate zmiany — — — — 298 298
Stan na dzien 31 grudnia 206.753 14.556 12.627 8.897 2.136 244.970
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 10.688 14.556 1.842 1.333 400 28.819
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 196.065 — 10.785 7.565 1.737 216.151

Dynamika 2023:

Stan na dzien 1 stycznia 206.753 14.556 12.627 8.897 2.136 244.970
Zaciagniete kredyty (cashflow) 10.931 — — 933 - 11.864
Sptata (cashflow) (9.433) (5.136) (1.800) (2.882) (304) (19.556)
Zmiana skumulowane odsetki 298 — 222 (65) 36 490
Zmiany kursowe (20.460) — — (390) (1) (20.850)
Pozostate zmiany — — — — 268 268
Stan na dzien 31 grudnia 188.089 9.420 11.049 6.494 2.134 217.185
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 10.087 9.420 1.870 5.311 485 27.173
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 178.002 — 9.178 1.182 1.649 190.012

Zobowigzania finansowe w lgcznej wysokosci 192 523 TEUR (w roku ubieglym: 216 309 TEUR) zabezpieczone sg hipotecznie w
formie nieruchomosci gruntowych i budynkéow. W tym 174 744 TEUR (w roku ubieglym: 164 283 TEUR) dotyczy nieruchomosci
inwestycyjnych i 17 778 TEUR (w roku ubieglym: 10 420 TEUR) rzeczowych aktywow trwalych.

Kredyty zaciggni¢te w roku obrotowym dotyczg przede wszystkim kredytu projektowego na budowe Mogilska 35 Offices w Kra-
kowie, natomiast splaty kredytow projektowych obejmujg biezace splaty zgodnie z umowami. Zmiana w kredytach obrotowych wy-
nika z nizszego wykorzystania kredytu w rachunku biezgcym. W ramach pozyczki pod skrypt dtuzny zaciggnietej w poprzednim
roku kwota 2 000 TEUR zostala splacona przed terminem w roku obrotowym.

W 2022 r. nastgpila zmiana finansowania kredytu na hotel w St. Petersburgu i przejscie na rubel jako walute kredytu. Pozostale za-
ciggniete kredyty w 2022 r. dotyczyly kredytow projektowych na budowe Avior Tower i Mogilska 35 Offices. Oprocz biezacych
splat i refinansowania, splacono réwniez kredyt projektowy na sprzedany w pozniejszym okresie B52 Office. W ubieglym roku
Grupa zaciggnela takze obligacje z trzyletnim terminem wykupu na zakup nieruchomosci biurowej Red Tower w Lodzi (por. pkt
7.1.1.) oraz skrypt dluzny z dwuletnim terminem wykupu.
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7.10.4. Oprocentowanie zobowiazarn finansowych

31.12.23 31.12.22

Oprocentowanie zobowigzar finansowych:

oprocentowanie state 177.367 197.605

oprocentowanie zmienne 39.819 47.364
217.185 244.970

Stopy procentowe:

oprocentowanie state 82% 81%

oprocentowanie zmienne 18% 19%

2023 2022

Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza Marza

¢ Kredyty w koncie biezagcym/obrotowe 3M-EURIBOR 2,25-2,5% 2,25 -2,5%

e Kredyty projektowe 3M-EURIBOR b.d. 2,25 —-2,6%
1M-EURIBOR 1,3-2,75% 1,3-2,75%
1M-WIBOR 2,80% 2,80%
Key Rate Rosja 2,40% 2,40%

Widelki zobowigzan finansowych o stalym oprocentowaniu na dzien bilansowy wynoszg od 2,8% do 12,1% (w roku ubieglym:
2% do 12,1%).

Informacje dot. wartosci rynkowych oprocentowanych zobowigzan finansowych zawarte sag w notach w pkt. 8.1.1.
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7.11. Pochodne instrumenty finansowe

W zwigzku z finansowaniem projektu Avior Towers w St. Pe-
tersburgu zawarto transakeje typu floor/cap, ograniczajgcg ry-
zyko zmiany stopy procentowej w okresie zmiennego oprocen-
towania kredytu do grudnia 2023 roku. Ten instrument
pochodny wygast w grudniu 2023 roku.

7.12. Pozostate zobowiazania dtugoterminowe

31.12.23 31.12.22

Pozycje:

Zobowiazania wobec joint ventures 3.579 3.626

Otrzymane kaucje 2.949 3.113

Zabezpieczenia 1.418 1.669
7.946 8.408

7.13. Rezerwy

Rezerwy dotyczg funduszu socjalnego oraz pozostalych re-
zerw. W przypadku rezerw dot. funduszu socjalnego mamy
do czynienia z rezerwami dlugoterminowymi.

7.13.1. Rezerwy na fundusz socjalny (nota 3.12.)

Roszczenia z tyt.

premii
jubileus-

odpraw zowych

Dynamika 2022:

Stan na dzien 1 stycznia 2.593 161 2.754
Odprawy (193) — (193)
Bieiage koszty zwigzane 78 17 95
ze stazem pracy

;m_iany uj'qte w kos?tach (115) 17 (98)

$Swiadczen pracowniczych
Wynikajace z matematyki
ubezpieczeniowej wyniki ze (398) - (398)
zmian zatozen finansowych
Pozostate (korekty wynikajace
z dotychczasowych 65 - 65
doswiadczen)

Aktualizacje wyceny ujete

w pozostatych przychodach (332) - (332)

i kosztach

Koszty z tytutu odsetek 19 1 20

Stan na dzien 31 grudnia 2.165 179 2.344

Dynamika 2023:

Stan na dzien 1 stycznia 2.165 179 2.344
Biezage koszty zwigzane 65 o5 89
ze stazem pracy

Zmiany ujete w kosztach 65 25 89

Swiadczen pracowniczych

Wynikajace z matematyki
ubezpieczeniowej wyniki ze 110 — 110
zmian zatozen finansowych

Pozostate (korekty wynikajace

z dotychczasowych (286) — (286)
doswiadczen)
Aktualizacje wyceny ujete w
pozostatych przychodach i (175) - (175)
kosztach
Koszty z tytutu odsetek 52 5 58
Stan na dzien 31 grudnia 2.107 209 2.315

Zmiany w rezerwie przypadajace na Zarzad zostaly wykazane
w transakcjach z cztonkami Zarzadu w punkcie 9.3.2.3.

Wysokos¢ rezerw ustalana jest wedlug metody projected-unit-
-credit-method. Wskaznik wynagrodzen przyjeto na poziomie
4% (w roku poprzednim: 4%) dla roszczen z tytutu odpraw i
wyplat jubileuszowych. Podstawg obliczen jest stopa dyskon-
towa w wysokosci 3,15% (w roku poprzednim 3,75%). Pod-
stawe obliczen stanowig — podobnie jak w poprzednim roku —
aktualne tabele dla pracownikéw Austriackiego Zwigzku
Aktuariuszy (AVO 2018-P fiir Angestellte). Srednie okresy zo-
bowiazan wynosza dla odpraw 9,4 roku (rok poprzedni: 9,5
roku).
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Ponizsza tabela zawiera wrazliwo$ci wartosci biezgcych netto zobowigzan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie istotnych

danych wejsciowych, przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

Zmiana wartosci

Zatozenia wynikajace biezacej netto
z matematyki ubezpieczeniowej mozliwa zmiana odpraw

Analiza wrazliwosci 2022

Stopa dyskontowa +1 pp (182)
Stopa dyskontowa -1pp 217
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 102
Podwyzka wynagrodzenia -0,5 pp (95)

Analiza wrazliwosci 2023

Stopa dyskontowa +1 pp (177)
Stopa dyskontowa -1pp 209
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 99

Podwyzka wynagrodzenia -0,5p (93)

7.13.2. Pozostate rezerwy

kurzfristig langfristig Suma
Dynamika 2022:
Stan na dzien 1 stycznia 2.942 — 2.942
Wykorzystanie (1.562) — (1.562)
Rozwigzanie (1.282) — (1.282)
Stan na dzieni 31 grudnia 98 — 98
Dynamika 2023:
Stan na dzien 1 stycznia 98 — 98
Wykorzystanie (13) — (13)
Stan na dzieri 31 grudnia 85 — 85

W poprzednim roku rezerwy zwigzane z dochodzonymi gwarancjami zostaly cz¢$ciowo wykorzystane, a czeSciowo rozwigzane.
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7.14. Zohowiazania z tytutu dostaw i ustug

31.12.23 31.12.22

Pozycje:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2.837 2.987
Pozostate zobowigzania 2.494 1.828
Otrzymane zaliczki — Hotele 69 35
Otrzymane zaliczki — pozostate 706 703
Otrzymane kaucje 971 876
Zabezpieczenia 695 99
ZobOW{aze.lma wobeg 0s6b / 2046 5031
przedsigbiorstw powiazanych
Zobowigzania wobec joint ventures 522 489
10.340 9.048

Pozostale zobowigzania obejmujg zobowigzania z tytulu po-
datkow w wysokosci 1 613 TEUR (w roku ubieglym: 856
TEUR), zobowigzania wobec zakladow ubezpieczen spotecz-
nych w wysokosci 121 TEUR (w roku ubieglym: 108 TEUR)
oraz niewykorzystane urlopy w wysokosci 287 TEUR (w roku
ubieglym: 248 TEUR).

Zaliczki otrzymane w segmencie hoteli zaliczane sg zgodnie z
MSSF 15 do zobowigzan z tytulu umoéw i dotyczg przysztych
zobowigzan do spelnienia $wiadczenia. Na poczatek roku ob-
rotowego istnialy zobowigzania do spelnienia §wiadczenia, o
ktorych mowa w MSSSF 15, w wys. 35 TEUR, ktore w roku ob-
rotowym zostaly spelnione. Przychody ze sprzedazy z tego ty-
tutu dotyczg przychodow hoteli (por. punkt 6.1.). Na koniec
roku obrotowego istniejg zobowigzania do spelnienia $wiad-
czenia w wys. 69 TEUR, ktore powinny by¢ spelnione rowniez
w ciggu jednego roku.

Transakcje z jednostkami i osobami powigzanymi wiacznie z
joint ventures — por. nota w pkt. 9.3.2.

Zobowigzania z tytutu dostaw i uslug nie s3 oprocentowane, a
ich okres splaty wynosi zazwyczaj 10 do 60 dni. Zobowigzania
podatkowe i wobec zakladu ubezpieczen spotecznych sg opro-
centowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci. Zwykle sg
rozliczane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania sg nie-
oprocentowane.
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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 warto$ci godziwe instrumentéw finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych we-

dlug wartosci godziwej, z podzialem wedlug klas.

Wartosé Wartosé Warto$é Warto$é
Kategoria wyceny MSSF 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
wg MSSF 9 lub innych MSSF Poziom 31.12.23 31.12.23 31.12.22 31.12.22
Aktywa — klasy
MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 286.536 286.536 336.835 336.835
MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 36.699 36.699 51.628 51.628
FVTPL  Pozostate aktywa finansowe — instrumenty pochodne 3 - - 85 85
FAAC Pozostate aktywa finansowe 981 981 1.048 1.048
FVOCI  Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej 3 — - 5.221 5.221
Pozostate aktywa trwate 35.233 39.264
Aktywa trwate razem 359.450 434.081
FAAC Naleznosci 2.433 2.433 1.623 1.623
FAAC Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.857 6.857 15.924 15.924
Pozostate aktywa obrotowe 2.533 3.439
Suma aktywow obrotowych 11.824 20.986
Suma aktywéw 371.273 455.068
Pasywa — klasy
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 9.178 9.356 10.785 10.785
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 150.086 129.376 173.151 150.852
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 29.099 27.398 30.478 33.032
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 1.649 b.d. 1.737 b.d.
FLAC Pozostate zobowiazania dtugoterminowe 6.417 6.417 6.020 6.020
Pozostate zobowiazania dtugoterminowe 15.088 24.604
Zobhowiazania dtugoterminowe razem 211.517 246.775
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 1.870 1.805 1.842 1.779
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 14.097 12.825 9.691 9.031
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 10.720 10.761 16.886 16.146
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 485 b.d. 400 b.d.
FLAC Pozostate zobowiazania 7.228 7.228 7.098 7.098
Pozostate zobowiazania krétkoterminowe 3.319 2.087
Suma zobowiazan krétkoterminowych (wtacznie z MSSF 5) 37.720 38.004
Zobhowiazania razem 249.237 284.779

31.12.23 31.12.22

Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywdw i zobowigzan finansowych:

FAAC Financial Assets at Amortized Costs (aktywa finansowe wg kosztéw zamortyzowanych) 10.272 18.595
FVOCI  at Fair Value through Other Comprehensive Income (wg wartosci godziwej bez wptywu na wynik) — 5.221
FLAC Financial Liabilities at Amortized Costs (zobowiazania finansowe wyceniane wg kosztéw zamortyzowanych) (230.831) (258.088)
FVTPL  at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik) - 85
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Wartosci godziwe wyceniano w nastgpujacy 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-
$ci 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$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajacych sta-
femu oprocentowaniu (poziom 3 fair value) okre$lono analo-
gicznie do metody okreslenia wartos$ci godziwej zobowigzan fi-
nansowych. Wartosci bilansowe $rodkéow pienigznych oraz
naleznosci 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 wartoéci 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 wlasnego ryzyka kredytowego.

Instrumenty pochodne dotyczyly w ubieglym roku maksymal-
nych lub minimalnych progéw oprocentowania i sg wyceniane
przez instytucje finansowe, z ktorymi zawarto transakcje po-
chodne, wedlug uznanych modeli wyceny. Ryzyko niespelnie-
nia warunkow przez kontrahentow wzgl. wlasne ryzyko kredy-
towe klasyfikowane jest jako nieistotne i nie jest oddzielnie
uwzgledniane.

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

2023 2022

Dynamika w aktywach:
Wartosé bilansowa

L . 393.769 330.500
na dzien 1 stycznia
Zwigkszenia (wrazz 9.615 31.611
przeniesieniem aktywow trwatych)
Zmniejszenia (5.297) (10.284)
Wynik wyceny rachunek (32.632) 36.020
zyskow i strat
Pozostate przychody i koszty (42.221) 5.923
Wartos¢ bilansowa 323.235 393.769

na dzien 31 grudnia

Wrynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy, podobnie
jak w ubiegltym roku, nieruchomosci inwestycyjnych i zawarty
jest w pozycji odpisdw amortyzacyjnych i zmian wartosci. Wy-
nik z wyceny zawarty w pozostalym wyniku dotyczy, podobnie
jak w ubieglym roku, glownie wyniku przeliczenia pozycji w
walucie oraz w mniejszym stopniu zmiany wartosci aktywow
finansowych wycenionych bez wplywu na wynik wg wartosci
godziwej. Chodzi tu o niezrealizowane zmiany warto$ci.
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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 instrumentéw finansowych wg wartosci godziwej:

Poziom Klasy Technika wyceny Istotne dane wejsciowe

Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik

. . L metoda dochodowa cashflows, stopa kapitalizacji
wycenione wg wartosci godziwej

W roku obrotowym nie zaszta zadna zmiana w technice wyceny. Sktadnik aktywéw finansowych zostat sprzedany w roku obrotowym.

Ponizej zaprezentowano dane iloSciowe za poprzedni rok dot. znaczacych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okreslonych
podczas wyceny wg wartosci godziwej.

Poziom Klasy Istotne dane wejsciowe 2022 2021

Aktywa finansowe, bez wptywu

3 . ) . A stopa kapitalizacji b.d. 4,15%
na wynik wycenione wg wartosci godziwej

3 Aktywa finansowe, bez wptywu przeptywy pieniezne b.d 3.638
na wynik wycenione wg wartosci godziwej (pierwszy rok) w TEUR h ’

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

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Poziom Dane wej$ciowe Zmiana zatozenia 2023 2022

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

stopa kapitalizacji +50 p.b. b.d. -877
stopa kapitalizacji -50p.b. b.d. 1.097
Przeptywy pieniezne (pierwszy rok) +5% b.d. 531
Przeptywy pieniezne (pierwszy rok) -5% b.d. -531

119

warimpex



120

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2023 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

8.1.5. Wyniki netto z instrumentow finansowych
Ponizej zaprezentowano dane dot. pozycji przychodow i kosztéw oraz zyskow i strat zwigzanych z instrumentami finansowymi wg

kategorii wyceny:
Kategorie wyceny wg MSSF 9
FVTPL FAAC FVOCI FLAC Suma

Rok obrotowy 2022:
Zasilanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne (33) (33)
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 500 500
Koszty z tytutu odsetek (12.728) (12.728)
Niezrealizowany wynik z wyceny (1.120) (1.120)
Wynik zmian kursowych 3.885 3.885
Wynik netto okresu (1.120) 466 — (8.842) (9.496)

Niezrealizowany wynik z wyceny kapitat wtasny (283) (283)
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego (1.120) 466 (283) (8.842) (9.779)

FVTPL FAAC FVOCI FLAC Suma

Rok obrotowy 2023:
Zasilanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne (23) (23)
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 958 958
Koszty z tytutu odsetek (13.760) (13.760)
Niezrealizowany wynik z wyceny (79) (79)
Wynik zmian kursowych 1.968 1.968
Wynik netto okresu (79) 934 - (11.791) (10.936)

Niezrealizowany wynik z wyceny kapitat wiasny 49 49
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego (79) 934 49 (11.791) (10.888)

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

Zmiany warto$ci instrumentow finansowych wycenionych wg wartosci godziwej bez wplywu na wynik (FVOCI) ujmowane sg w
pozostalym wyniku bez przenoszenia w przysztosci do rachunku zyskow i strat. Wystepujace w ubieglym roku zmiany wartosci
instrumentow finansowych wycenionych wg wartosci godziwej bez wplywu na wynik (FVOCI) dotyczyly takze pozostalego wy-
niku.

8.2. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Celem Grupy w zwigzku z zarzgdzaniem ryzykiem finansowym jest minimalizacja ryzyk przy uwzglednieniu zwigzanych z tym
kosztow. Szczegdlowy opis istotnych ryzyk finansowych dla Grupy i zwigzanego z nimi zarzgdzania ryzykiem finansowym (dane
jakosciowe nt. ryzyk finansowych) znajduje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalnosci w czesci dotyczacej ryzyk (,, Istotne
ryzyka i zagrozenia, na ktore narazona jest Grupa oraz zarzadzanie ryzykiem”).

Ponizej zaprezentowano dane dot. ryzyk ilo§ciowych w zwigzku z instrumentami finansowymi.
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8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dgzy do proporcji zobowigzan finansowych z oprocentowaniem stalym i zmiennym uwzgledniajacej ryzyka.

Na dzien bilansowy 82% (w roku ubieglym: 81%) zobowigzan finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie pod-
legalo ryzykom stopy procentowej. Szczegély dot. warunkéw 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 rynkowych
stop procentowych (w zwigzku ze zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej), przy zalozeniu niezmiennoéci innych
czynnikow.

Zwiekszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych wynik brutto w pkt bazowych wynik brutto
2022
3M-EURIBOR +50 (227) -50 227
2023
3M-EURIBOR +50 (211) -50 211

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

towych, wedlug zapadalnosci okreslonej umownie:

ponad
piec lat Suma
31.12.2022:
Kredyty projektowe 1.214 1.229 1.247 1.234 1.209 25.333 31.465
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 14.556 — - - — — 14.556
Pozostate 471 — — — — — 471
16.241 1.229 1.247 1.234 1.209 25.333 46.491
ponad
2024 2025 2026 2027 2028 piec¢ lat Suma
31.12.2023:
Kredyty projektowe 1.300 1.330 1.327 1.314 1.349 23.547 30.167
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 9.420 — — — — — 9.420
Pozostate 232 — — — — — 232

10.952 1.330 1.327 1.314 1.349 23.547 39.819
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8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia si¢ nastgpujgco:

RUB PLN EUR Suma
31.12.2022:
w walucie obcej 6.641.026 2.245
w EUR 87.780 479 156.711 244.970
31.12.2023:
w walucie obcej 6.160.538 1.900
w EUR 62.107 437 185.395 217.185

Wrazliwos¢ 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 Suma
Wrazliwos¢ 2022:
Wzrost 0 10% (369) — (369)
Spadek 0 10% 369 — 369
Wrazliwos¢ 2023:
Wzrost 0 10% (1.070) — (1.070)
Spadek 0 10% 1.070 — 1.070

Wrazliwos¢ kapitatu 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 Suma
Wrazliwos¢ 2022:
Wzrost 0 10% (99) (99)
Spadek 0 10% 99 99
Wrazliwos¢ 2023:
Wzrost 0 10% (44) (44)
Spadek 0 10% 44 44




NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2023 WARIMPEX

8.2.3. Ryzyko kredytowe

Dane ilo$ciowe dot. ryzyka kredytowego — por. pkt. 7.6. Wi-
dac¢ tu dokonane odpisy aktualizacyjne oraz strukture zapadal-
nosci naleznosci krotkoterminowych. Maksymalne ryzyko
kredytowe ograniczone jest warto$cig bilansowg naleznosci fi-
nansowych. Warto$¢ aktywow finansowych, ktore nie sg ani
przeterminowane ani nie zostaly odpisane, zostala zachowana.

W roku 2018 Grupa rozpoczela wynajem mniejszych czesci
powierzchni biurowych. W przypadku niestabilnej wiarygod-
nosSci platniczej poszczegdlnych najemcé4w moze to prowa-
dzi¢ do zwigkszonego ryzyka utraty wplywow przez Warim-
pex. Dotychczas nie zanotowano zadnej znaczgcej utraty
wplywow z wynajmu. Grupa na biezgco monitoruje ryzyko w
tym zakresie.

Ogolnie w zwigzku z dzialalnoécig Grupy ryzyko kredytowe
nie jest traktowane jako najistotniejsze, odpisy aktualizacyjne
tworzone sg w niezbednym zakresie.
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8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zobowigzania finansowe w wys. 34 401 TEUR (w roku ubieglym: 35 917
TEUR). Kwota 27 173 TEUR (w roku poprzednim: 28 819) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan finansowych shuzacych finan-
sowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesigcy w Grupie nie powinno przypadac do splaty wigcej niz 35% zobowigzan. Na dzien bilansowy 15,1%
(w roku ubiegltym: 13,3%) zobowigzan bylo krotkoterminowych.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania finansowe Grupy na dzien bilansowy. Dane na podstawie umownych nie-

zdyskontowanych zobowigzan platniczych wlgcznie z odsetkami.

w terminie powyzej 5

niepochodne zobowiazania finansowe: 1 roku lat
Obligacje o statym oprocentowaniu 2.386 9.747 — 12.133
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 18.767 101.062 85.905 205.734
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 3.050 11.525 28.495 43.069
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o zmiennym oprocentowaniu 10.038 — — 10.038
Zobowiazania z tytutu leasingu 571 909 3.293 4.772
Pozostate kredyty i pozyczki 4.840 224 1.221 6.285
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug / pozostate 7.228 6.417 — 13.645
Suma 46.880 129.883 118.914 295.677

8.2.5. Ryzyka zwiazane z klimatem

Warimpex traktuje zrownowazony charakter swoich nieruchomosci za kluczowy czynnik sukcesu i w przypadku wigkszosci obiek-
tow w swoim portfolio dokumentuje to odpowiednimi certyfikatami, z ktorych czes¢ juz uzyskano, a otrzymanie pozostatych jest
planowane. Mimo to istniejg zagrozenia zwigzane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowcow lub hoteli w sposob przyjazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztéw w trakcie bu-
dowy / eksploatacji. Istnieje ryzyko, ze kosztéw tych nie bedzie mozna przerzucié¢ na najemcodw czy gosci lub ze w przypadku sprze-
dazy osiaggniety zysk bedzie nizszy.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane z unijnym ,,Zielonym fadem” i opartg na nim systematyka UE z jasno zdefiniowanymi celami
srodowiskowymi. Zgodnie z systematyka UE nieruchomosci biurowe zasadniczo kwalifikujg sie do systematyki, z czego w Grupie
zidentyfikowano trzy nieruchomosci zgodne z systematyka.

Mimo to istnieje ryzyko, ze wymagania dotyczgce zgodnosci z systematykg mogg by¢ w przyszlosci spelnione w mniejszym stop-
niu ze wzgledu na nieruchomosci posiadane juz w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to prowadzi¢ do wzrostu kosz-
tow kredytow lub ograniczenia mozliwosci w ich zaciaganiu. Obecnie Grupa nie posiada kredytow, wobec ktorych muszg by¢ spel-
nione okreslone wskaznikilub cele ESG, a w ramach aktualnie zacigganych nowych kredytéw nie zaobserwowano jeszcze znaczacego
wplywu na oferowane warunki kredytu.

Poza tym popyt ze strony nabywcow lub najemcoédw na nieruchomosci niezgodne z systematyka moze si¢ zmniejsza¢ i doprowadzi¢
do spadku wartoéci nieruchomoéci. W ramach wyceny nieruchomosci aktualne aspekty zwigzane z klimatem sg juz domyslnie
uwzgledniane przy okreslaniu istotnych parametréw wejsciowych, takich jak rynkowa stopa zwrotu czy yield (por. takze pkt
3.4.3.1.). Jednak obecnie nie ma mozliwosci kwantyfikacji wynikajacych z tego efektow. Zaréwno Warimpex, jak i zewnetrzni rze-
czoznawcy w zakresie nieruchomosci stale monitorujg dynamike rynku w zakresie wymogoéw dotyczacych zréwnowazonego roz-
woju dla budynkow oraz ich wplywu na ceny transakcyjne i wyceny nieruchomosci. W przypadku nieruchomoéci hotelowych wcho-
dzacych w sklad rzeczowych aktywow trwalych nie zidentyfikowano zadnych konkretnych fizycznych ryzyk w obszarze klimatu,
ktore mialyby wplyw na okres uzytkowania lub wartos¢ aktywoéw. Dzialania wdrazane w ramach eksploatacji oraz utrzymania ho-
teli czy tez inwestycji w hotele sg przyjazne dla klimatu zgodnie z obowigzujgcymi standardami.
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[09] Pozostate informacje

9.1. Pozostate zobowiazania, sprawy sadowe i zobowiazania
warunkowe

9.1.1. Spory sadowe

Nalezgca do Grupy spotka z St. Petersburga jako wlasciciel
nieruchomosci i wynajmujgcy wniosta pozew przeciwko na-
jemcy z tytulu dwoch niezaptaconych miesiecznych czynszow,
do ktoérych zaplaty najemca jest zobowigzany na mocy umowy
(por. pkt 3.4.1). Postepowanie sgdowe jest w toku; po pierw-
szym terminie na poczatku 2024 r. rozprawa zostala odro-
czona.

W 2022 r. zakonczylo si¢ postgpowanie arbitrazowe w zwigzku
z gwarancjg umowng udzielong przez Grupe nabywcy Hotelu
Angelo Prag. Na podstawie wyroku sgdu arbitrazowego utwo-
rzone w zwigzku z tym rezerwy bilansowe zostaly czesciowo
wykorzystane, a czgSciowo rozwigzane z odniesieniem na
przychody.

9.1.2. Umowne zohowiazania do spetnienia 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 najemcow (fit-out contribution) w lacznej wartosci

2999 TEUR (w roku ubiegtym: 480 TEUR).

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

dzialnosci z tytulu umoéw wzgl. z tytulu udzielonych gwarancji:

maks. kwota

odpowiedzialnosci

2023 2022

Gwarancja jednostki i gwarancja
bankowa w zw. z najmem Hotelu
Intercontinental, Warszawa

4681 4.252

Warimpex udzielil gwarancji wydzierzawiajagcemu Hotel In-
tercontinental Warszawa, prowadzony przez 50%-owe joint
venture. W zwigzku z pogorszeniem si¢ sytuacji ekonomicz-
nej hotelu w wyniku pandemii w poprzednim roku obroto-
wym zmieniono umowge dzierzawy hotelu oraz postanowienia
dotyczgce gwarancji jednostki. Gwarancj¢ wydluzono do
31.08.2040 r. (wczesniej do 30.09.2039 r.) i zmieniono jej
warto$¢ zgodnie z umowg na 1 022 TEUR (rok poprzedni:
841 TEUR). Ponadto istnieje corocznie odnawialna gwaran-
cja bankowa na kwote 3 659 TEUR z terminem obowigzywa-
nia do pazdziernika 2024 roku.

9.2. Leasing

9.2.1. Leasing finansowy jako leasingobiorca

Informacje wymagane na podstawie MSSF 16 w zwigzku z le-
asingiem sg wykazane w odpowiednich pozycjach sprawozda-
nia finansowego albo w inny sposob uporzgdkowane tematycz-
nie w notach do sprawozdania. Ponizej zamieszczono zgodnie
z MSSF 16.52 zestawienie odpowiednich odniesien:

Informacja dodatkowa: Odniesienie:

Opis zasad rachunkowosci 3.7.
Amortyzacja praw uzytkowania 7.2.1.
Koszt odsetek z tyt. zobowiazan leasingowych 6.8.
Koszt krétkoterminowych umoéw leasingu 6.5.
Koszt umdw leasingu o niskiej wartosci 6.5.
Odptyw Srodkéw pienigznych w zwigzku z 710.3.

umowami leasingu

Zwiekszenia i wartosci bilansowe praw uzytkowania 7.1.1., 7.2.1

Analiza zapadalno$ci zobowiazan z tyt. leasingu 8.2.4.

Zmienne pfatnosci leasingowe, podleasing,

sale & leaseback b.d.
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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 nieruchomosci:
- biurowce Erzsébet, Budapeszt

- parking dla Erzsébet, Budapeszt

- Avior Tower, St. Petersburg

- biurowiec Zeppelin, St. Petersburg

- obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya, St. Petersburg
- biurowce Jupiter, St. Petersburg

- Mogilska 41 Office, Krakow

- Mogilska 43 Office, Krakow

- Mogilska 35 Office, Krakow (od 2024 r.)

- Ogrodowa Office, L6dZ

- Red Tower, Lodz

- pomieszczenia biurowe w Hotelu Darmstadt

Z obowigzujacych uméw 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 31.12.2022 224.363 36.110 121.207 67.046
Przyszte min. optaty leasingowe, niepodlegajace
wypowiedzeniu na dzieri 31.12.2023 172.326 34.926 93.700 43.700
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9.3. Informacje dot. jednostek i oséb powiazanych

9.3.1. Osobhy i przedsiebiorstwa powiazane
Nastepujgce jednostki gospodarcze/osoby sg osobami powigzanymi i posiadajg nastepujace powigzania gospodarcze z Grupg:

Amber Privatstiftung
A — 1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrale 1 (FN 178109a Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,7 %
udzialow w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG. Pan dr Franz Jurkowitsch jest fundatorem fundacji.

Bocca Privatstiftung
A — 1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafe 1 (FN 178104v Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,6%
udzialow w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG. Pan Georg Folian jest beneficjentem fundacji.

Ambo GmbH
A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafle 1 (FN 328097x Sad Handlowy w Wiedniu). Fundacje Amber Privatstiftung i Bocca
Privatstiftung posiadajg po 50% udzialow w tej spolce. Warimpex swiadczy na rzecz Ambo GmbH ustugi w podrzednym zakresie.

Dkfm. Georg Folian

do dnia 31.12.2017 r. pehit funkcje zastepcy Prezesa Zarzadu Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i na dzien bilansowy
posiada 11,4% akcji tej spoiki oraz za posrednictwem spotki udzialowej proporcjonalnie 3,2%.

Zarzad:

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 11,1% (+3,2% proporcjonalnie) 10,7 %
astepca
Dr. Daniel Folian zastep <0,1% b.d.
prezesa
Dr. Alexander Jurkowitsch cztonek 0,6 % b.d.
Mag. Florian Petrowsky cztonek <0,1% b.d.

Rada Nadzorcza:
W sklad Rady Nadzorczej Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wchodza nastepujace osoby:

Udziat w Warimpex Finanz-

Imie i nazwisko Funkcja und Beteiligungs AG (bezposredni):
Dkfm. Glinter Korp przewodniczacy <0,1%
. . zastepca o,
Dr. Thomas Aistleitner brzewodniczacego 0,0%
Harald Wengust cztonek 0,5%
Gina Goéss cztonek 0,0%
Hubert Staszewski cztonek 0,0%

Wszystkie jednostki zalezne i joint ventures:
Szczegolowe informacje zawarte sg 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 Ambo GmbH

2023 2022

Przychody z tytutu
Performance Management

Naleznos$¢ wobec Ambo GmbH
na dzien 31 grudnia

9.3.2.2. Transakcje z panem Georgiem Folianem

2023 2022

Honorarium z tytutu ustug

doradczych @ @
Prace biurowe na rzecz pana Foliana 18 17

15 15
Naleznosci wobec pana Foliana 3 3

na dzien 31 grudnia

9.3.2.3. Transakcje z cztonkami Zarzadu

2023 2022

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu

1 stycznia — 31 grudnia (bez rezerw) 1.284 3.057

Zobowiazania wobec cztonkéw

Zarzadu na dzien 31 grudnia e 1.928

Wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkéw Zarzadu:

Dr. Dr Franz Jurkowitsch 407 993

Dr. Daniel Folian 292 688

Dr. Alexander Jurkowitsch 292 688

Mag. Florian Petrowsky 292 688
1.284 3.057

Sktadniki wynagrodzer cztonkéw Zarzadu:

Wynagrodzenia biezace 1.284 1.129

Zmienne sktadniki wynagrodzen _ 1.928

(bonus)

Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 1.284 3.057

Ponadto zaksiegowano na poczet przysztych

roszczen cztonkéw Zarzadu:

Zmiana rezerwy na odprawy 59 77

Sktadki z tytutu reasekuracji 215 182

Swiadczen emerytalnych

Zmienny skladnik wynagrodzenia Zarzadu (bonus) wynosi
4,5% wyniku netto okresu przypadajacego na akcjonariuszy
spotki macierzystej.

W zakresie firmowego zabezpieczenia emerytalnego na dzien
bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec czlonkow
Zarzadu Daniela Foliana, Alexandra Jurkowitscha i Floriana Pe-
trowsky. Nalezy je zaklasyfikowa¢ jako przyrzeczenia emery-
talne oparte na skladkach. W zwigzku z tym skladki na ubezpie-
czenie przeciwko roszczeniom pracownikow o Swiadczenia
emerytalne s3 ujmowane z odniesieniem na rachunek wynikow.

Emerytura przystuguje dozywotnio od ukonczenia 65 roku zy-
cia, a jej wysokos$¢ odpowiada wysokosci swiadczenia emerytal-
nego z tytulu ubezpieczenia przeciwko roszczeniom pracowni-
kow o $wiadczenia emerytalne z 20-letnim okresem gwarancji
emerytalnej od momentu rozpoczecia wyplaty emerytury. Ko-
rekty skladek ubezpieczeniowych oraz udziat w zyskach z ubez-
pieczenia reasekuracyjnego podwyzszajg wysokos$¢ emerytury.
W przypadku przej$cia na wezesniejsza emeryture i otrzyma-
nia stalej emerytury ustawowej przystuguje prawo do wcze-
$niejszego Swiadczenia emerytalnego. Uprawnienia mogg byc
réowniez przenoszone lub rozliczane w formie odprawy pieniez-
nej. Prawa z przyrzeczen emerytalnych nie podlegajg utracie,
jezeli w przypadku odejscia pracownika nie z jego winy od pier-
wotnego zlozenia przyrzeczenia emerytalnego uplynely 3 lata,
a w przypadku wypowiedzenia umowy o prace przez pracow-
nika — 15 lat.

Pozostale roszczenia z tytutu zakonczenia wynikajg z ustawy
AngG.

9.3.2.4. Transakcje z cztonkami Rady Nadzorczej

2023 2022

Wynagrodzenie cztonkéw RN 180 166

Stan roz’llczer’] z cz.+onkam| RN 119 106

na dzien 31 grudnia

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w podziale

na poszczegolnych jej cztonkdéw:

Dkfm. Glinter Korp 73,5 64,5

Dr. Thomas Aistleitner 49,5 48,0

Harald Wengust 27,0 23,3

Hubert Staszewski 15,0 15,0

Gina Goéss 15,0 15,0
180,0 165,8

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej jest swiadczeniem naleznym
krotkoterminowo.

Transakcje z cztonkami RN dotyczg wylgcznie jednostki ma-
cierzystej.
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9.3.2.5. Transakcje z joint ventures

2023 2022

Przychody z transakcji

S 182 226
z joint ventures
Koszty na rzecz joint ventures (149) (132)
Naleznosci wobec joint ventures 6 6

na dzien 31 grudnia

Zobowiagzania wobec joint ventures

na dzien 31 grudnia GLED) “4.114)

Przychody z joint ventures dotyczg gtéwnie 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 dtugotermi-
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.

9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym
Po dniu bilansowym nie wystgpily zadne istotne zdarzenia.

Wieden, dnia 22 kwietnia 2024 r.

1\ e\ };&C e

Dkfm. Dr. Mag. Dr.

Franz Jurkowitsch Daniel Folian
Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu
Mag. Dr. Mag.

Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Opinia biegtego rewidenta”™

Raport dotyczacy skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Opinia z badania

Zbadalismy skonsolidowane sprawozdanie finansowe spotki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft, z
siedzibg w Wiedniu,

oraz jej spoltek zaleznych (Grupa), sktadajgce sie ze skonsolido-
wanego bilansu na dzien 31 grudnia 2023 r., skonsolidowa-
nego rachunku zyskow i strat, skonsolidowanego rachunku wy-
niku calosciowego, skonsolidowanego sprawozdania ze zmian
w kapitale wlasnym i skonsolidowanego rachunku przeplywow
pieni¢znych za rok obrotowy konczacy si¢ w tym dniu bilanso-
wym oraz obja$nien i informacji dodatkowych.

Naszym zdaniem zalgczone skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia
rzetelnie sytuacje majgtkowg i finansowa Grupy na dzien 31
grudnia 2023 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy
pieni¢zne za rok finansowy konczacy si¢ 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 Miedzynaro-
dowych Standardoéw Rewizji Finansowej (ISA). Nasza odpo-
wiedzialno§¢ w oparciu o powyzsze przepisy i standardy
zostala opisana w rozdziale ,,Odpowiedzialnos¢ bieglego rewi-
denta w zakresie badania skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego” w wydanej przez nas opinii biegltego 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 wypekili$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 dzien.

Kwestie szczegoélnie istotne dla badania

Kwestie szczegodlnie istotne dla badania to kwestie, ktore
zgodnie z naszym osgdem mialy najwigksze znaczenie dla
przeprowadzonego przez nas badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok obrotowy. Kwestie te zo-
staly uwzglednione w zwigzku z przeprowadzonym przez nas
badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
calosci i przy formulowaniu naszej opinii. W zwigzku z tym
nie wydajemy zadnej odrebnej opinii ich dotyczacej.

Ponizej prezentujemy kwestie szczeg6lnie istotne dla badania
z naszego punktu widzenia:

- Wycena nieruchomosci inwestycyjnych
- Wycena nieruchomosci ujetych jako rzeczowe aktywa trwale
- Kontrola rosyjskich spotek zaleznych

Tptut
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Ryzplko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft wyka-
zuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien
31 grudnia 2023 r. nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci
323 235 TEUR oraz ujemnym wynik z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w wysokosci 38 313 TEUR.

Nieruchomoéci inwestycyjne wyceniane sg na podstawie opinii
zewnetrznych rzeczoznawcdw majgtkowych wedlug wartosci
godziwej.

Wycena nieruchomoéci inwestycyjnych podlega istotnym za-
lozeniom i szacunkom. Istotne ryzyko w odniesieniu do kazdej
nieruchomosci polega na ustaleniu zalozen i szacunkoéw, takich
jak stopa dyskontowa/kapitalizacji i mozliwe do uzyskania
przychody z wynajmu oraz w przypadku rozwijanych nieru-
chomosci na ustaleniu nieuregulowanych kosztéw budowy/
rozwoju i zyskow z tytutu rozwoju nieruchomoéci. Nawet nie-
wielka zmiana tych zalozen i szacunkéw moze mie¢ istotny
wplyw na wyceng nieruchomosci inwestycyjnych.

* Publikowanie lub przekazywanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajacego wyrazong przez nas opinig bieglego rewidenta mozliwe jest wylycznie

w zatwierdzonej przez nas wersji. Niniejsza opinia bieglego rewidenta odnosi si¢ wylacznie do sporzadzonej w jezyku niemieckim i kompletnej wersji skonsolidowanego

sprawozdania finansowego wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z dziatalno$ci Grupy. W przypadku innych wersji obowigzujg postanowienia § 281 ust. 2 UGB.



Odpowiednie informacje dotyczace istotnych osgdow, zalozen
i szacunkéw zawarte s3 w informacjach dodatkowych w pkt.
3.4.1,, 3.4.3.1,, 3.9, 6.6. i pkt. 7.1. w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy krytycznej we-

ryfikacji zalozen i szacunkoéw kierownictwa i zewnegtrznych

rzeczoznawcdw i z udzialem naszych wewnetrznych specjali-

stow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przeprowadzilismy

m.in. nastepujgce czynnosci sprawdzajace:

* Ocena procesé6w handlowych bedgcych podstawg wyceny
nieruchomoéci

» Ocena kompetencji, umiejetnosci i obiektywizmu zewnetrz-
nych rzeczoznawcoéw powolanych przez kierownictwo, w
szczeg6lnosci w odniesieniu do rzeczoznawcy dzialajagcego w
Rosji

+ Ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
wybranych opinii w zakresie wyceny nieruchomosci oraz
uwiarygodnienie zalozen stanowigcych ich podstawe (np.
mozliwe do uzyskania przychody z wynajmu, stopa dyskon-
towa/kapitalizacji, wskaznik pustostanow) na podstawie po-
réwnania danych rynkowych, o ile sg dostepne

» Weryfikacja wybranych danych wejsciowych zgodnie z opinig
w zakresie wyceny w oparciu o dane z kontraktéw, stanowia-
cych ich podstawe

* Ocena adekwatnosci 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 2023 r. rzeczowe aktywa trwale w wy-
sokosci 33 106 TEUR oraz odpisy aktualizacyjne rzeczowych
aktywow trwalych w wysokosci 553 TEUR. Rzeczowa aktywa
trwale obejmujg gtownie 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 jakis koszt z ty-
tutu utraty wartosci ujety we wezesniejszych okresach, juz nie
wystepuje lub mogl ulec obnizeniu. Jezeli takie przestanki ist-
nieja, jednostka jest zobowigzana do oszacowania wartosci od-
zyskiwalnej skladnika aktywow.

Warto$¢ odzyskiwalna nieruchomosci hotelowych obliczana
jest w oparciu o opini¢ zewnetrznych, niezaleznych rze-
czoznawcdw i podlega istotnym zalozeniom i szacunkom.
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Istotne ryzyko polega na okresleniu zalozen i szacunkéw, takich
jak stopa dyskontowa/kapitalizacji i oczekiwane przyszle prze-
plywy pieniezne z dzialalnosci hotelu. Nawet niewielka zmiana
tych zalozen i szacunkéw moze mie¢ istotny wplyw na wycene
nieruchomos$ci wykazanych jako rzeczowe aktywa trwale.
Odpowiednie informacje dotyczgce 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., 3.4.2., 3.4.3.1,, 3.10., 6.6. i pkt. 7.2. w skonsolido-
wanym sprawozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy krytycznej we-

ryfikacji zalozen i szacunkéw kierownictwa i zewnetrznych

rzeczoznawcdw i z udzialem naszych wewnetrznych specjali-
stow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przeprowadzilismy
m.in. nastepujace czynnosci sprawdzajgce:

* Ocena struktury lezacej 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 rzeczoznawcdéw powolanych przez kierownictwo, w
szczeg6lnosci w odniesieniu do rzeczoznawcy dzialajgcego w
Rosji

+ Ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
oraz uwiarygodnienie zalozen stanowigcych ich podstawe na
podstawie poréwnania danych rynkowych dla wybranych
opinii, o ile sg dostepne

+ Ocena adekwatnoéci informacji ujawnianych w informacji do-
datkowej

Tptut
Kontrola rosyjskich spétek zaleznych

Ryzyko

W dniu 24 lutego 2022 r. rozpoczat si¢ konflikt wywolany in-
wazjg rosyjskich sil zbrojnych na Ukraine, ktory na skutek mie-
dzynarodowych sankcji nalozonych na Rosje oraz reakeji na te
sankcje w samej Rosji spowodowal powazne perturbacje go-
spodarcze i najprawdopodobniej bedzie je powodowat nadal.

W zwigzku z nowa wzgl. zmieniajgcg si¢ sytuacjg prawng w Ro-
sji Grupa zbadala fakt, czy nadal w niezmienionym zakresie
sprawuje kontrole nad rosyjskimi jednostkami zaleznymi i czy
w zwigzku z tym powinny one nadal podlega¢ pelnej konsoli-
dacji.

Podstawowe ryzyko wigze si¢ z zalozeniami Zarzadu w zakre-
sie kontroli rosyjskich spolek zaleznych. Zgodnie z MSSF 10
jednostka dominujgca zobowigzana jest do konsolidacji kon-
trolowanych przez siebie jednostek zaleznych. Kontrola ma
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miejsce wowczas, gdy Grupa jest narazona na zmienno$c stop
zwrotu z tytulu zaangazowania w jednostke, w ktorej posiada
udzialy lub ma do nich prawo oraz moze wywiera¢ wplyw na te
stopy zwrotu dzieki sprawowanej kontroli nad jednostka, w
ktorej posiada udzialy. Zmiana tego zalozenia prowadzi do wy-
laczenia rosyjskich spotek zaleznych z konsolidacji.

Odpowiednie informacje dotyczgce istotnych osgdow, zalozen
i szacunkow zawarte sg w informacjach dodatkowych w pkt.
3.4.1. w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy krytycznej we-

ryfikacji zalozen kierownictwa i przeprowadziliSmy m.in. na-

stepujgce czynnosci sprawdzajgce:

+ Skierowanie pytan do calego Zarzagdu Warimpexu i audytora
sprawozdan finansowych podmiotéw rosyjskich dotyczgcych
zdolnosci do sprawowania kontroli poprzez kierowanie od-
powiednimi dzialaniami poszczegélnych rosyjskich spotek
zaleznych w ciggu roku obrotowego i po dniu bilansowym

» Ocena obcigzenia ryzykiem na skutek wahan stop zwrotu z
tytulu zaangazowania Warimpexu poprzez zbadanie platno-
$ci przychodzacych z Rosji oraz prawa do dysponowania po-
zostalymi $rodkami pienieznymi na rosyjskich rachunkach
bankowych

» Ocena, czy kryteria kontroli rosyjskich jednostek zaleznych
zgodnie z MSSF 10 s3 nadal speinione

* Ocena adekwatnosci 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
bieglego rewidenta.

Nasza opinia na temat skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego nie obejmuje tych pozostalych informaciji 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-
zuja 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 czynnosci stwier-
dzimy, ze nastgpilo istotne znieksztalcenie tych pozostalych

informacji, jeste$my zobowiazani 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 rowniez odpowiedzialni za kontrole wewnetrzna,
ktorg uznajg za niezbedng, aby sporzgdzane sprawozdania fi-
nansowe byly wolne od istotnych znieksztalcen powstalych
wskutek celowych dziatan lub bledow.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe, przed-
stawiciele ustawowi odpowiadajg za ocene zdolnoéci Grupy do
kontynuowania dzialalnosci, 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 zamierzaja dokona¢
likwidacji Grupy lub zakoniczy¢ dzialalnos¢ Grupy lub nie majg
zadnej realnej mozliwosci alternatywnej.

Komisja audytorska jest odpowiedzialna za nadzorowanie pro-
cedur rachunkowosci w Grupie.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszym celem bylo uzyskanie wystarczajgcej pewnosci, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie za-
wiera istotnych znieksztalcen powstalych wskutek celowych
dzialan lub bledéw oraz wyrazenie opinii zawartej w naszym
raporcie. Wystarczajgca pewnos¢ to wysoki stopienn pewnosci,
jednakze nie stanowigcy gwarancji, ze badanie sprawozdania
finansowego przeprowadzone zgodnie z Rozporzgdzeniem
UE 1i austriackimi zasadami prawidlowego badania sprawoz-
dan finansowych, zobowigzujgcymi do stosowania Miedzyna-
rodowych Standardéow Rewizji Finansowej (ISA), w kazdym
przypadku wykryje istotne znieksztalcenia, jezeli takie majg
miejsce. Znieksztalcenia mogg wynikac¢ z zamierzonych dzia-
lan lub bled6w i sg traktowane jako istotne, jezeli na podstawie
kazdego z nich z osobna lub lgcznie mozna oczekiwac, 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 spowodowanych celo-
wym dzialaniem 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 wspdt-
udzial w zmowie, falszerstwo, zamierzong niekompletnosc,
informacje wprowadzajace w blad czy tez eliminacj¢ kontroli
wewnetrznej.

Dazymy do zrozumienia systemu kontroli wewngtrznej,
ktory ma istotne znaczenie dla badania sprawozdania, aby w
ramach badania planowa¢ stosowne do okolicznosci proce-
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$ci stosowania zasady
kontynuacji dzialalnosci przez przedstawicieli ustawowych
oraz — na podstawie uzyskanych dowodéw badania — oce-
niamy, czy istnieje istotna niepewno$¢ w zwigzku ze zdarze-
niami lub okolicznos$ciami, ktére mogg prowadzi¢ do zna-
czacych watpliwosci w  zakresie zdolno$ci Grupy do
kontynuowania dzialalnosci. Jezeli dojdziemy do wniosku,
ze istnieje istotna niepewno$¢, jesteSmy zobowigzani do
zwrocenia uwagi w naszej opinii bieglego rewidenta na od-
powiednie informacje w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym lub — jezeli informacje te sg nieodpowiednie —
do zmiany naszej opinii. Podstawg naszych wnioskow sg
dowody badania uzyskane do dnia wydania opinii bieglego
rewidenta. Przyszle zdarzenia lub okolicznosci mogg jednak
prowadzi¢ do wycofania si¢ Grupy z decyzji o kontynuowa-
niu dzialalnosci.

» Dokonujemy oceny ogodlnej prezentacji, struktury i tresci
skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z danymi

OPINIA BIEGLEGO REWIDENTA RAPORT FINANSOWY 2023 WARIMPEX

oraz tego, czy przekazuje ono bedgce jego podstawg zdarze-
nia i wydarzenia w taki sposob, aby powstal ich mozliwie
wierny obraz.

» Uzyskujemy wystarczajace i odpowiednie dowody badania
w zakresie danych finansowych jednostek lub dzialalnosci
prowadzonych w ramach Grupy, aby wyrazi¢ opini¢ na te-
mat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jeste-
$my odpowiedzialni za wszczegcie, nadzorowanie i przepro-
wadzenie badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego. Ponosimy wylgczng odpowiedzialnos¢ za wy-

razong przez nas opinie.

Wymieniamy z komisjg audytorskg informacje dotyczgce m.in.
planowanego zakresu i harmonogramu badania oraz znaczg-
cych stwierdzen z badania wlgcznie z ewentualnymi znaczg-
cymi wadami systemu kontroli wewnetrznej, ktore stwier-
dzimy w trakcie badania.

Skladamy rowniez wobec komisji audytorskiej o$wiadczenie,
Zze przestrzegamy istotnych norm etycznych dot. niezaleznosci
oraz wymieniamy z nig informacje dot. wszelkich relacji i in-
nych kwestii, wobec ktérych mozna oczekiwa¢, ze wplyng na
naszg niezaleznosc¢ oraz — o ile to ich dotyczy — na podejmo-
wane dzialania majgce na celu eliminacj¢ zagrozen lub na za-
stosowane dzialania zabezpieczajgce.

Sposrod kwestii, w zakresie ktorych wymienilismy informacje
z komisjg audytorska, 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 informacji, lub w wyjat-
kowo rzadkich przypadkach postanawiamy nie uwzgledniac¢
danej kwestii w naszej opinii biegltego rewidenta, poniewaz
mozna oczekiwa¢, ze skutki negatywne dla interesu publicz-
nego wywolane przez taka informacje bylyby wieksze niz za-
lety wynikajace 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 zostato sporzgdzone na podstawie
obowigzujagcych wymogow prawa.
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W zwigzku z zawartym w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym os$wiadczeniem dotyczacym kwestii niefinanso-
wych, naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie¢ z jego trescig i
ocena, czy pozostale informacje nie wykazujg istotnych
sprzecznosci ze skonsolidowanym sprawozdaniem finanso-
wym lub z naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub czy nie
zawierajg innych nieprawidlowosci.

Za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania z dzialalno-
$ci w zgodzie z austriackimi przepisami prawa handlowego od-
powiadajg ustawowi przedstawiciele.

Nasze badanie przeprowadziliémy zgodnie z zawodowymi za-
sadami badania skonsolidowanych sprawozdan z dzialalnosci.

Opinia

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy zostalo sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi wymo-
gami prawa, zawiera prawidlowe informacje, o ktérych 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 dzialalnosci Grupy.

Dodatkowe informacje zgodnie z art. 10 Rozp. UE

Nasza spolka zostala wybrana na bieglego rewidenta przez
walne zgromadzenie akcjonariuszy w dniu 1 czerwca 2023
roku. Zlecenie na badanie zostalo nam udzielone 20 lipca 2023
r. przez rad¢ nadzorczg. Pelnimy funkcje¢ bieglego rewidenta
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

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za prze-
prowadzenie badania jest pan Mag. Hans-Erich Sorli.

Wieden, dnia 22 kwietnia 2024 r.

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

Mag. Hans-Erich
Sorli

Biegly rewident

ppa Mag. Benedicte
Maderthaner
Biegly rewident
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Sprawogdanie Rady Nadgorczej

Informacje ogélne

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktien-
gesellschaft podczas regularnych posiedzen oraz w formie pi-
semnych i ustnych sprawozdan byla na biezaco i wyczerpu-
jaco informowana przez Zarzad w roku obrotowym 2023 o
waznych transakcjach, przebiegu dzialalnosci oraz o sytuacji
ekonomicznej i finansowej Grupy i jej spolek, wiacznie z
uwzglednieniem dalszego rozwoju sytuacji, a takze prawi-
dlowo wypelniata wszystkie nalezace do niej z mocy ustawy,
statutu spo6iki i regulaminu Rady Nadzorczej obowigzki i
funkcje kontrolne. W szczegélnosci Rada Nadzorcza nadzo-
rowala Zarzad w zakresie kierowania przedsi¢gbiorstwem i na-
brala przekonania o prawidlowosci jego dzialan zarzadczych.
Ponadto Przewodniczgcy Rady Nadzorczej regularnie kon-
taktowal si¢ z Prezesem Zarzadu i jego zastgpcg, aby w ra-
mach aktywnego wsparcia wspodlnie oceniac¢ i omawia¢ oraz
dyskutowa¢ przede wszystkim o kwestiach zwigzanych ze
strategig, rozwojem dzialalno$ci w przyszloéci i zarzadza-
niem ryzykiem w przedsiebiorstwie. Jednym z gléwnych te-
matoéw poruszanych na posiedzeniach Rady Nadzorczej w
roku obrotowym 2023 byl w szczegdlnosci ekonomiczny
wplyw konfliktu zbrojnego w Ukrainie na organizacje, na jej
krotko- i $rednioterminowy rozwdj oraz na wynikajace z tej
sytuacji konieczne decyzje strategiczne. Czestym i stalym te-
matem posiedzen Rady Nadzorczej byla dynamika przycho-
doéw ze sprzedazy i osigganych wynikow, analiza plynnosci
oraz sytuacja finansowa sp6iki.

Spoétka uznala zaréwno austriacki Kodeks Ladu Korporacyj-
nego (OCGK), jak rowniez polski kodeks ,,Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW 2021“ (Best Practice). Rada
Nadzorcza przyjeta okreslone w tych dokumentach kompe-
tencje i zakres odpowiedzialno$ci w kontekscie kontynuacji
i dalszego rozwoju odpowiedzialnego i zréwnowazonego
kierowania przedsi¢gbiorstwem. Statut Spoiki oraz regula-
miny Zarzgdu i Rady Nadzorczej s dostosowywane do
zmian w przepisach prawa, jesli wystapi taka koniecznose¢.
Odchylenia od pojedynczych zasad ladu korporacyjnego
OCGK lub polskich Best Practice zwigzane s3 ze struktura
firmy lub dotyczg polskich zasad, ktore nie sg spelniane w
zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci regutami
austriackimi.

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, ktore odbylo si¢ w
dniu 1 czerwca 2023 r., pan Hubert Staszewski zostal ponow-
nie wybrany do Rady Nadzorczej.

W roku obrotowym 2023 odbylo si¢ w sumie pie¢ posiedzen
RN, podczas ktorych podjeto niezbedne uchwaly. W przypad-
kach, w ktorych bylo to konieczne i dopuszczalne, poszcze-
goblne uchwaly Rady Nadzorczej byly podejmowane w gloso-
waniu pisemnym. Wszyscy czlonkowie RN spelniali wymogi w
zakresie minimalnej obecnosci.

Raport na temat wynagrodzen zostal rozpatrzony przez Rade
Nadzorczg Spolki i uchwalony w kwietniu 2024 r.

Komisje

Rada Nadzorcza wybrala sposrod swoich czlonkow trzy komi-
sje stale, tj. Komisj¢ Audytorska, Komisje Projektowg i Komi-
sj¢ Kadrowa. 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 Rady Nadzorczej, a w zakresie, w jakim uchwaly
komisji mialy charakter przygotowawczy lub rekomendacyjny,
byly wykonywane na podstawie odpowiednich uchwal Rady
Nadzorczej.

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 dzialalno$ci Spolki i
Grupy (Komisja Audytorska). Komisja Audytorska, poza in-
nymi obowigzkami, ktére nakladajg na nig przepisy o spotkach
akcyjnych, 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 stoi na czele Komisji Au-
dytorskiej i podobnie jak jego zastepca, pan Dkfm. Korp, dys-
ponuje specjalistyczng wiedzg i praktycznym doswiadczeniem
w dziedzinie finanséw, rachunkowosci i sprawozdawczosci
(ekspert ds. finansow). Oprocz przewodniczacego i jego za-
stepcy w sklad Komisji Audytorskiej wchodzi jeszcze jeden
czlonek Rady Nadzorczej, ktoéry zgodnie z regulaminem RN
jest niezalezny.

W roku obrotowym 2023 odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji
Audytorskiej. Ponadto podjeto jedng uchwale w glosowaniu
pisemnym w zwigzku z koniecznym rozszerzeniem katalogu
wstepnie zatwierdzanych ustug (pre-approval) niebedacych
badaniem sprawozdan finansowych, $wiadczonych przez au-
dytora.

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 lgczne 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 Wen-
gust, a jej czlonkami sg ponadto dwaj inni czlonkowie RN —
niezalezni zgodnie z regulaminem RN.

W okresie sprawozdawczym Komisja Projektowa podjeta w
glosowaniu pisemnym uchwale dotyczgca sprzedazy udzialow
w spélce bedacej wlascicielem Palais Hansen Kempinski w
Wiedniu i poinformowata o tym calg Rade Nadzorczg na kolej-
nym posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Komisja Kadrowa

Rada Nadzorcza zgodnie z regulaminem RN powolata komi-
sj¢ stalg odpowiedzialng za kwestie personalne miedzy Spotka
iZarzgdem (wynagrodzenie, propozycje dot. objecia wolnych
mandatow czlonkéow Zarzgdu oraz planowanie sukcesji). Na
czele Komisji Kadrowej stoi Przewodniczgcy RN, Dkfm.
Gilinter Korp, a jej czlonkami sa ponadto dwaj inni czltonko-
wie RN — niezalezni zgodnie z regulaminem RN.

W roku sprawozdawczym 2023 odbyly si¢ trzy posiedzenia
Komisji Kadrowej, jedno dotyczace ponownego powolania
czlonkow Zarzadu dr Alexandra Jurkowitscha i Mag. Floriana
Petrowsky’ego oraz dwa posiedzenia dotyczgce polityki wy-
nagrodzen i ewentualnego nowego systemu premii dla Za-
rzgdu.

Roczne i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2023 r.
Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dziatalnosci i skon-
solidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dziatalnosci na dzien 31 grudnia 2023 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 dzialalno-
$ci, skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonso-
lidowanym sprawozdaniem z dziatalnosci (w tym o$wiadcze-
nie na temat informacji niefinansowych) oraz raport w
zakresie Eadu Korporacyjnego zostaly szczegblowo rozpa-
trzone przez Komisje Audytorskg po przedstawieniu obszer-
nego ustnego sprawozdania przez bieglych rewidentéw oraz
przedlozone Radzie Nadzorczej do akceptacji na posiedzeniu
w dniu 22 kwietnia 2024 r. Rada Nadzorcza zbadata sprawoz-
danie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci, skonsolido-
wane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym
sprawozdaniem z dzialalnosci (w tym o$wiadczenie na temat
informacji niefinansowych) oraz raport w zakresie Eadu Kor-
poracyjnego i zaakceptowala, a tym samym zatwierdzila spra-
wozdanie finansowe. Komisja Audytorska przekazala row-
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niez Radzie Nadzorczej swojg propozycje powolania spoiki
Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. jako
bieglego rewidenta Spotki i Grupy za rok obrotowy konczacy
si¢ w dniu 31.12.2024 r.

Rada Nadzorcza dzigkuje Zarzgdowi, czlonkom kadry kierow-
niczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich prace i ponad-
przecigtne zaangazowanie w mijajacym roku, w szczegodlnie
trudnych warunkach m.in. wynikajgcych z gospodarczych
skutkow konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz ze zmian stop
procentowych.

Rada Nadzorcza uwaza, ze Spotka ze swoim doswiadczonym
Zarzgdem i sprawdzonym zespolem jest dobrze przygoto-
wana, aby poradzic sobie takze z oczekiwanymi $rednio- i diu-
gofalowymi warunkami gospodarczymi i zyczy Spoélce dal-
szych sukcesow.

Wieden, kwiecien 2024 roku

Dkfm. Giinter Korp
Przewodniczgcy 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 majatkowej, 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 22 kwietnia 2024 r.

1\t }C reCe

Franz Jurkowitsch Daniel Folian

Prezes zarzgdu Z-ca Prezesa Zarzqgdu

Zakres kompetencji: Zakres kompetencji:

Strategia i komunikacja Finanse i rachunkowos$é,

w organizacji zarzadzanie 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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27 maja 2024
Dezien weryfikacji prawa do udziatu w Walnym
Zgromadgzeniu Akcjonariuszy

29 maja 2024
Publikacja I kwartat 2024

6 czerwca 2024
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariusgy

30 sierpnia 2024
Publikacja I pétrocze 2024

29 listopada 2024
Publikacja I-11I kwartat 2024

UWAGI
W trosce o czytelnosc¢ raportu zrezygnowalismy w duzej czesci ze stosowania w pisowni form réznicujacych ptec.
Zwroty dotyczace os6b nalezy w zwigzku z tym rozumie¢ w sposéb neutralny z punktu widzenia ptci.

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 . niemieckiego: Anna Jaremko, www.interpreti.pl
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