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WARIMPEX RAPORT ZA PIERWSZE POrROCZE 2023

GRUPA WARIMPEX

Glowne wskasniki

w TEUR

Przychody ze sprzedazy — Investment Properties

Przychody ze sprzedazy — Hotele

Przychody ze sprzedazy — Development & Services

Przychody ze sprzedazy razem

Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy

Wynik brutto ze sprzedazy

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci
EBITDA

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci
EBIT

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik netto okresu

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Suma bilansowa
Kapitat wtasny

Udziat kapitatu wtasnego

Liczba akcji w szt.
Wynik na jedna akcje w EUR

Akcje wtasne w szt.

Liczba nieruchomosci biurowych i komercyjnych
Powierzchnia biurowa do wynajecia

m? z certyfikatami zréwnowazonego rozwoju

w % catkowitej powierzchni

Liczba hoteli

Liczba pokoi

Gross Asset Value (GAV) w min EUR
NNNAV na jedna akcje w EUR
EPRA NTA na jedna akcje w EUR

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

1-6/2023

19.415
5.914
929
26.258
-9.004
17.254
11.264
-4.825
6.440
-5.208
214

16.565

416.074
149.085
36 %

54.000.000
0,00
1.939.280

9

126.300 m?
75.400 m?
60 %

4

831

30.06.2023

393,9
3,33
3,16
0,78

Dynamika 1-6/2022

32% 14.691
55 % 3.826
-41 % 1.585
31% 20.101
25% -7.207
34% 12.895
= 2.821
5% 10.741

- 5.993

-62 % 16.733
— 947

-98 % 13.421
162 % 6.324
-16 % 495.055
-16 % 176.713
= 36 %

—  54.000.000

= 0,26

= 1.939.280

1 8

21.600 m? 104.700 m?
18.600 m? 56.800 m?
6 pp 54 %

- 4

- 831

Dynamika  31.12.2022

-8 % 429,3
-12% 3,78
-12% S50

20 % 0,65
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WARIMPEX RAPORT ZA PIERWSZE POLROCZE 2023

SLOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

Pierwsze polrocze 2023 oznaczalo dla Warimpexu dalszy
wzrost dynamiki przychodéw, wyniku operacyjnego EBITDA
oraz planowg realizacj¢ prac budowlanych w Krakowie.
Jednoczesnie nadal borykamy si¢ z podwyzkami stop
procentowych, a takze z duzymi wahaniami w zakresie wycen
nieruchomosci i kursu rosyjskiego rubla, ktory stracil na
wartoSci w porownaniu z analogicznym okresem ubieglego
roku. Przewidzielismy to i odpowiednio dostosowalismy naszg
strategie finansowania. Dzieki temu mimo nizszych wartosci
nieruchomosci, strat na dzialalnosci finansowej i braku zyskow
z transakeji sprzedazy mozemy przedstawi¢ dodatni wynik za
pierwsze polrocze.

Dobre wyniki z dziatalnosci operacyjnej

W pierwszej polowie 2023 r. lgczne przychody ze sprzedazy
wzrosty 0 31% do 26,3 mln EUR. Bylo to efektem wzrostu
przychodéw z wynajmu biur w Polsce oraz z obiektu Avior
Tower w Petersburgu, ktory od stycznia 2023 r. jest w calosci
wynajety, a takze dalszego ozywienia w sektorze hotelarskim,
ktorego wynik w 2022 r. wcigz oslabiala pandemia Covid-19.
Mimo iz w pierwszym poétroczu 2023 nie doszlo do zadnych
transakcji na rynku nieruchomos$ci — nieruchomos$¢ B52 w
Budapeszcie zostala sprzedana z zyskiem w pierwszym
potroczu 2022 — udalo nam sie dzigki wzrostowi przychodow
zwigkszy¢ wskaznik wyniku operacyjnego EBITDA o 5% do
11,3 mln EUR.

Zmiany w otoczeniu gospodarczym uwidocznily sie we
wskazniku EBIT, ktory spadi o 10,3 mln EUR z 16,7 mln EUR
do 6,4 mln EUR na skutek ujemnego wyniku z wyceny
nieruchomosci. Odzwierciedla on strate z wyceny w wys. 5,5
mln EUR i zwiekszenia wartosci w wys. 1,9 mln EUR — w
analogicznym okresie poprzedniego roku udalo nam si¢ jeszcze
osiagna¢ zysk z wyceny w wys. 7,3 min EUR. Wynik z
dzialalnosci finansowej spadt z 0,9 mln EUR do -5,2 mln EUR,
glownie na skutek zmian kursowych. W ostatecznym
rozrachunku wynik finansowy netto okresu wypada na lekkim
plusie i wynosi 0,2 mln EUR w poréwnaniu z 13,4 mln EUR w
tym samym okresie ubieglego roku.

Inwestycje w obiekty biurowe ukierunkowane na
zréwnowazony rozwoj

W realizacji projektow deweloperskich trzymamy si¢ naszej
strategii: skupiamy si¢ na nieruchomosciach biurowych, dazac
kazdorazowo do uzyskania jak najlepszych certyfikatow w
zakresie zréwnowazonego rozwoju, spelniajgcych roéwniez
nowe wymogi taksonomii UE.

W ramach tych zalozen na ukonczeniu jest projekt Mogilska
35 Office w Krakowie z 11 900 m? powierzchni netto i
certyfikatem BREEAM ,,Excellent”. Na 12 400 m? powierzchni
biurowej w Red Tower w Eodzi przy postepujacym na biezgco
wynajmie odbywa sie stopniowa modernizacja i wdrazane sg
innowacyjne koncepcje: na przyklad w maju otwarto tu drugg
przestrzen coworkingowg z nowg ofertg dla elastycznych
modeli pracy, ktora spotkala sie z dobrym przyjeciem.

Kolejne biurowe projekty deweloperskie w Polsce, a konkretnie
w Krakowie (Chopin Office, ok. 21 200 m?) i w Bialymstoku
(MC 55, ok. 38 500 m?) uzyskaly pozwolenia na budowe.
Biurowiec West Yard 29 o powierzchni ok. 13 800 m? w
niemieckim Darmstadt znajduje si¢ w zaawansowanej fazie
projektowej. W Rosji nadal nie sg planowane zadne nowe
inwestycje deweloperskie.

Perspektywa 2023

W dalszym ciggu z niezwykla uwagg obserwujemy rozwoj
sytuacji geopolitycznej w kontekscie konfliktu w Ukrainie,
wynikajace z niego trendy inflacyjne, a takze wyzsze glowne
stopy procentowe. Zauwazamy wzrost kosztow finansowania
projektow w naszej branzy. Jako notowana na gieldzie firma
rodzinna dzialamy wedlug strategii dlugoterminowej i bazujgc
m.in. na duzych przeplywach pieni¢znych generowanych przez
obiekty w naszym portfolio, mozemy w sposob elastyczny
wykorzystywac sprzyjajace ekonomicznie okresy zar6wno w
celu rozwoju projektow deweloperskich na wlasnych
rezerwowych nieruchomosciach gruntowych jak i w celach
transakcyjnych.

Dzigki stabilnej dzialalno$ci operacyjnej i dobrym wskaznikom
oblozenia obiektow w naszym nowoczesnym portfolio, mimo
niepewnego otoczenia gospodarczego, w biezgcym roku
obrotowym nadal

oczekujemy pozytywnego rozwoju

dzialalnosci.

Wieden, sierpien 2023 r.

1\ de\

Franz Jurkowitsch
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Sprawozdanie Zarsgdu = dziatalnosci
Grupy za I potrocze

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023

Otoczenie gospodarcse

Kryzys ukrainski

W I polroczu 2023 w centrum uwagi znajdowaly sie w
dalszym ciggu wydarzenia geopolityczne. W dniu 24 lutego
2022 r. rozpoczal si¢ konflikt wywolany inwazjg rosyjskich sit
zbrojnych na Ukraine, ktory na skutek miedzynarodowych
sankcji nalozonych na Rosje oraz reakcji w samej Rosji
spowodowal  powazne  perturbacje  gospodarcze i
najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal. Rubel, ktory
po poczatkowym gwaltownym spadku wartosci, od kwietnia
2022 r. znowu si¢ ustabilizowal, w I pélroczu 2023 r.

ponownie si¢ ostabil.

Ponadto w 2022 r. nastgpil wyrazny wzrost inflacji w strefie

euro. EBC zareagowal, podnoszac glowng stope procentowsg
w kilku krokach od lipca 2022 r., ostatnio do 4% w czerwcu
2023 r. Informacje na temat wplywu konfliktu w Ukrainie na
Grupe¢ znajdujg si¢ w komentarzach do skonsolidowanego
okresowego sprawozdania finansowego na dzien 30 czerwca
2023 roku w punkcie 2.2. oraz w rozdziale ,,Perspektywy” w
sprawozdaniu zarzadu za I pdlrocze.

Covid-19

W I kwartale 2022 roku czeSciowo obowigzywaly jeszcze
ograniczenia zwigzane z pandemig, jednak w okresie objetym
biezacym sprawozdaniem zadne skutki pandemii wywolanej
koronawirusem nie byly juz odczuwalne.

Rynki

POLSKA

Portfolio: 4 nieruchomosci biurowe, 1 hotel

Pod koniec czerwca 2022 r. Warimpex nabyt Red Tower w
Eodzi. Prace remontowe rozpoczeto w roku obrotowym 2022
i s3 one na biezgco kontynuowane. Polozony w samym sercu
Eodzi Red Tower to jeden z najwyzszych biurowcow w
miescie, o wysoko$ci 80 metrow i fantastycznej panoramie
miasta rozciagajacej sie z jego okien. Obiekt zostal
wybudowany w 1978 roku i w latach 2006-2008 przeszed!
gruntowng modernizacj¢. Calkowita powierzchnia do
wynajecia liczy ponad 12 400 m?, dzigki czemu Red Tower
oferuje powierzchnie biurowe z elastycznym podzialem i
ukladem pomieszczen. Typowa kondygnacja ma powierzchnie
ok. 650 m? i posiada duze przeszklenia i studnie $wietlne,
zapewniajgce dobre do$wietlenie wszystkich stanowisk do
pracy. Na dzien bilansowy biurowiec byt wynajety w ok. 29%.

Na poczatku pazdziernika 2018 r. otwarty zostal obiekt
Ogrodowa Office w Lodzi. Jest to supernowoczesny biurowiec
polozony w samym centrum FEodzi, w bezposrednim
Wsrod
najemcoéw poza Orange Polska sg m.in. PwC Polska i Harman

sgsiedztwie centrum handlowego Manufaktura.
Connected Services. Biurowiec Ogrodowa Office otrzymatl
certyfikat BREEAM In-Use z oceng ,,Excellent” i na podstawie
unijnego rozporzadzenia o taksonomii (,Rozporzgdzenie o
taksonomii”) zostal sklasyfikowany jako zgodny z taksonomig.
Na dzien 30.06.2023 r. biurowiec byl wynajety w ok. 91%.

Mogilska 43 Office ukonczono na poczgtku kwietnia 2019 r.
Na dzien bilansowy 30.06.2023 r. wynajete bylo 100 %
powierzchni biurowych. Mogilska 43 Office jest supernowo-
czesnym biurowcem klasy A, oferujgcym lacznie 12 900 m?
powierzchni na  dziewieciu kondygnacjach. Duze
powierzchnie wykonane ze szkla umozliwiajg naturalne
o$wietlenie biur,awydajnaklimatyzacjazapewniaoptymalng
temperature i wilgotno§¢ powietrza. Bezposrednio z
poziomu biur mozna przej$¢ na balkony i tarasy obsadzone
ro$linami. Na parterze budynku znajdujg si¢ powierzchnie
komercyjno-ustugowe, a dwupoziomowy podziemny
parking oferuje miejsca postojowe dla 203 samochodow
osobowych oraz stojaki dla rowerdw, przebieralnie i
prysznice. Mogilska 43 Office spelnia najwyzsze standardy
w zakresie ochrony $rodowiska i uzyskal w zwigzku z tym
certyfikat BREEAM In-Use z oceng ,excellent®. Zgodnie z
Rozporzadzeniem o taksonomii biurowiec ten zostal

sklasyfikowany jako zgodny z taksonomig.

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

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 wzrosto w poréwnaniu z
rokiem poprzednim z 70 % do 78 %, $rednia cena pokoju w
euro wzrosta o ok. 20 %.

Projekty deweloperskie: 3 biurowce, dziatki rezerwowe
Budowa obiektu Mogilska 35 Office, nowoczesnego biurowca
o powierzchni ok. 11 900 m?, rozpoczela si¢ w listopadzie
2021 roku i jest w tej chwili na ukoniczeniu. Planowane jest
uzyskanie certyfikatu BREEAM dla tego budynku. Z uwagi na
uwzglednione w fazie rozwoju tej nieruchomosci standardy
srodowiskowe zostala ona tymczasowo sklasyfikowana jako
zgodna z taksonomig w rozumieniu przepisdbw unijnego
Rozporzadzenia o taksonomii.

W sgsiedztwie obu juz istniejacych biurowcow Mogilska i
projektu Mogilska 35 Warimpex zakupil w ostatnich latach
kolejne mniejsze, czeSciowo zabudowane nieruchomosci
gruntowe. Ma na nich powsta¢ projekt Mogilska faza IV.
Zakonczono juz wstepne prace rozbidrkowe.

W Krakowie Warimpex jest wlascicielem nieruchomoéci
deweloperskiej polozonej obok hotelu Chopin, na ktérej ma
zosta¢ zrealizowany biurowiec o powierzchni ok. 21 200 m?
Pozwolenie na budowe zostalo juz wydane.

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

WEGRY

Portfolio: 1 nieruchomosé¢ biurowa
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowiec Erzsébet o
powierzchni uzytkowej ok. 14 400 m?2.

W biurowcu Erzsébet Office na dzien bilansowy wynajete byto
95 % powierzchni; w tym 12 700 m? (z 14 400 m?) wynajeto

firmie ubezpieczeniowej Groupama Biztositdo zRT —
wegierskiemu oddzialowi miedzynarodowego koncernu
Groupama.

Biurowiec B52 o powierzchni uzytkowej ponad 5 200 m? zostat
w czerwcu 2022 roku sprzedany z zyskiem na rzecz
Uniwersytetu Semmelweisa.

RAPORT ZA PIERWSZE POEROCZE 2023 WARIMPEX

AUSTRIA

Portfolio: 1 hotel

W Wiedniu Warimpex posiada ok. 10 % udzialow w spolce
wilascicielskiej Hotelu Palais Hansen Kempinski Wien.
Wspotudzialowcami sg Wiener Stidtische Versicherung /
Vienna Insurance Group oraz UBM Development AG. Hotel
jest pierwszym projektem Warimpexu w Austrii i zostal
otwarty w marcu 2013.

ROSJA

Portfolio:

3 nieruchomosci biurowe, 1 obiekt wielofunkcyjny, 1 hotel

W Petersburgu Warimpex posiada 100 %-owy udzial w
Airportcity 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 zostat realizowany przez spolke projektowg AO
AVIELEN A.G. i jest zlokalizowany w bezposredniej bliskosci
miedzynarodowego portu lotniczego St. Petersburg ,,Pulkovo
2“. AIRPORTCITY to pierwsze centrum biznesowe klasy
premium w regionie i znaczacy projekt infrastrukturalny w
okregu gospodarczym St. Petersburg.

Biurowiec Zeppelin w AIRPORTCITY z powierzchnig do
wynajecia wielkosci ok. 15 500 m? zostal ukonczony pod
koniec czerwca 2015. Biurowiec jest w caloSci wynajety.
Biurowiec Zeppelin spelnia najwyzsze standardy w zakresie
ochrony $rodowiska i uzyskal w zwigzku z tym certyfikat
LEED z oceng ,,Gold“ Warimpex posiada ponadto obiekt
wielofunkcyjny Bykovskaya (z miejscami postojowymi dla 450
pojazdow oraz biurami i archiwami odpowiednio o pow. 2 200
m? i 2 500 m?), ktory od ukonczenia w maju 2017 r. jest w
calosci wynajety.

W IV kwartale 2019 r. rozpoczela sie¢ budowa biurowca (Avior
Tower 1) z ok. 18 600 m? powierzchni do wynajecia. Jej
ukonczenie mialo miejsce w III kwartale 2022 r. Od stycznia
2023 r. Avior Tower 1 jest w cato$ci wynajety. Hotel Airportcity
Plaza uzyskal oblozenie w wysokosci 49 % (1-6 2022: 49 %),
$rednia cena pokoju w euro wzrosta o 10 % w poréwnaniu z
analogicznym okresem poprzedniego roku.

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

warimpex
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NIEMCY

Portfolio: 1 hotel

W kwietniu 2019 r. Warimpex zakupil hotel w Darmstadt i
otworzyl go ponownie pod nazwg ,greet hotel“ Zarzgdzanie
tym 3-gwiazdkowym hotelem konferencyjnym superior
powierzono spdlce Cycas Hospitality. Po ograniczeniach
zwigzanych z pandemig i generalnym remoncie hotel ponownie
przyjmuje wiecej gosci. Z ofertg lacznie 330 pokoi hotelowych i
przeznaczonych na pobyt dlugoterminowy (long stay) i 37 sal
konferencyjnych, eventowych i projektowych na ponad 4 500
m? powierzchni konferencyjnej, eventowej i wystawowej oraz
ok. 1 000 m? powierzchni biurowej takze na wynajem

krotkoterminowy hotel prezentuje si¢ jako jeden z najwigkszych
obiektowkonferencyjnychieventowychnaobszarze aglomeracji
Ren-Men. Oblozenie hotelu w okresie sprawozdawczym
wyniosto 51% (1-6 2022: 30%). Srednia cena pokoju wzrosta w
poréwnaniu z rokiem poprzednim o 15%.

Projekty deweloperskie: dziatki deweloperskie

Dziatka o powierzchni 30 000 m? na ktorej stoi hotel,
posiada poza tym rezerwowy teren na dodatkowe
powierzchnie biurowe i komercyjne o wysokim standardzie.
Prace nad nowym projektem zabudowy i projektem
budowlanym do pozwolenia na budowe dla pierwszego
biurowca (West Yard 29 ok. 13 800 m?) sg juz mocno

Zaawansowane.

Sytuacia majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Sytuacja w zakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy

Wzrost przychodéw z wynajmu nieruchomosci biurowych
(przychody z nieruchomoéci inwestycyjnych) z 14,7 mln EUR
do 19,4 mln EUR wynika z wyzszego wskaznika obloZzenia
polskich nieruchomosci biurowych oraz z dodatkowych
przychodoéw z Avior Tower, ktory od poczatku 2023 roku jest
w calosci wynajety.

Przychody hoteli ze sprzedazy ustug wzrosly o 55 % do 5,9 mln
EUR w I poélroczu 2023 roku w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku ubieglego. Na stabsze wyniki ze sprzedazy w
pierwszym poélroczu 2022 wplyw miala jeszcze pandemia
Covid-19.

Eaczne przychody ze sprzedazy wzrosty o 31 % do 26,3 mln
EUR, za$
przychodow ze sprzedazy wzrosty o 25 % do 9,0 mln EUR. W

koszty przyporzadkowane bezposrednio do

zwigzku z powyzszym wynik ze sprzedazy brutto jest wyzszy o
34 % iwynosi 17,3 mln EUR (w roku ubieglym: 12,9 mln EUR).

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

W I pétroczu 2023 Grupa nie dokonala zadnych transakeji na
nieruchomosciach. W pierwszym poétroczu 2022 sprzedana
zostala z zyskiem nieruchomos$¢ B52 w Budapeszcie.

EBITDA — EBIT

Wskaznik EBITDA (zysk przed uwzglednieniem odsetek,
podatkow, odpisow amortyzacyjnych i wyniku z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych) wzrést z 10,7 mln EUR do
11,3 mln EUR, gléwnie na skutek wyzszych przychodow ze
sprzedazy.

EBIT spadl z 16,7 mln EUR do 6,4 mln EUR. Jest to gléwnie
efektem ujemnego wyniku z wyceny nieruchomosci w wys.
-5,5 mln EUR (w poprzednim roku: zysk z wyceny w wys. 7,3
min EUR).

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wrynik z dzialalnosci finansowej (wraz z wynikiem z joint
ventures) spad} z 0,9 mln EUR do -5,2 mln EUR. Wynika to
gltownie z nizszych dodatnich r6znic kursowych.

Wynik netto okresu

Wrynik netto okresu Grupy Warimpex spadl w poréwnaniu z
analogicznym okresem ubieglego roku z 13,4 mln EUR do 0,2
mln EUR.



Analiza segmentéw dziatalnosci

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
wynikiz wyceny nieruchomosci. W segmencie hoteli ujmowane
sg wyniki z dzialalnosci hoteli nalezgcych do Grupy. Segment
Development & Services obejmuje ustugi w zakresie
dzialalnosci deweloperskiej, dziatania spotki macierzystej oraz

wyniki ze sprzedazy nieruchomosci.

Segment Investment Properties

1-6/2023

1-6/2022

Przychody ze sprzedazy

przypadajace na Grupe 19.415 14.691
Segment EBITDA 14.887 7.432
Wynik z wyceny nieruchomosci -2.627 1.820

Wyzsze przychody ze sprzedazy i wskaznik EBITDA w
segmencie nieruchomosci inwestycyjnych wynikajg gtéwnie z
dodatkowych wynikéw generowanych przez biurowiec Avior
oraz z wyzszych wskaznikow wynajmu w Polsce.

Segment Hotele

1-6/2023

1-6/2022

Przychody ze sprzedazy

przypadajace na Grupe o215, 3.826
Segment EBITDA 1.177 1.324
Odpisy amortyzacyjne i 1.034 926

aktualizacyjne/zwiekszenie wartosci

Na wyniki sprzedazy w pierwszym potroczu 2022 nadal miala
wplyw pandemia Covid-19, natomiast w okresie objetym
niniejszym sprawozdaniem zadne tego rodzaju ograniczenia
nie mialy miejsca.

RAPORT ZA PIERWSZE POEROCZE 2023 WARIMPEX

Segment Development & Services

1-6/2023

1-6/2022

Przychody ze sprzedazy

przypadajace na Grupe o) 1.585
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci -— 2.821
Segment EBITDA -4.800 1.985
Wynik z wyceny -2.869 5.487

Wrynik segmentu ma zwykle zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialéw w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom.

warimpex
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Wskasnik: majgthku
nieruchomosciowego

Na dzien bilansowy 30 czerwca 2023 r. portfolio nieruchomosci
Grupy Warimpex obejmowalo cztery hotele lgcznie z liczbg ok.
1 000 pokoi (skorygowane o udzialy czg¢$ciowe ok. 800) oraz
dziewie¢ nieruchomosci biurowych oferujgcych ok. 126 300 m?
powierzchni biurowej i komercyjnej na wynajem.

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY w LN EUR

57,4 Projekty deweloperskie

39,5 Istniejace Hotel-Assets

297,0 Istniejace Office-Assets

GAV WG KRAJOW

6 % Wegry

9 % Niemcy

43 % Rosja

42 % 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 kosztow nabycialub wytworzenia, poniewaz
taki jest wymog zgodnie z MSR 40.12 w zakresie hoteli
prowadzonych  przez  wlasciciela. Zmiany  wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych (gtéwnie biurowych) ujmowane
sg jednak wedlug modelu wartoéci godziwej zgodnie z MSR

40.56 z odniesieniem na wynik.

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

miedzynarodowych niezaleznych

nieruchomoéci.

Nadzien 30 czerwca 2023 portfolio Warimpexu bylo wyceniane
przez nastepujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 30.06.2023

min EUR
Maris (dawniej CBRE) 151 39%
Knight Frank 162 41 %
CB Richard Ellis 61 15%
Pozostate 17 4%
Wewnetrzny 2 1%
394 100 %

Wartosci godziwe okreslono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors (RICS). Wartos¢
godziwa to cena, ktéora w zwyklych transakcjach miedzy
uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika
aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie
zobowigzania. Okreslajgc warto$¢ godziwg dla posiadanych
przez spotke nieruchomoéci, rzeczoznawcy od nieruchomosci
postugujg si¢ metodg dochodowsg (metoda inwestycyjng lub
metodg zdyskontowanych przeplywdw pienieznych) lub w
odniesieniu  do nieruchomosci rezerwowych metodg
poréwnywalnej wartosci. Projekty deweloperskie wyceniane
sg ogodlnie metodg zysku rezydualnego z uwzglednieniem

zysku z rozwoju projektu.

W zakresie wspoélczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do
7.1.3.
(Nieruchomoéci inwestycyjne) i 7.2.2. (Hotele) w notach do

obliczenia warto$ci godziwej odsylamy do pkt.

skonsolidowanego
31.12.2022.

sprawozdania finansowego na dzief

Wartos¢ godziwa majgtku nieruchomosciowego po korekcie
o udzialy czeSciowe (Gross Asset Value = GAV) Warimpexu
wyniosta na dzief bilansowy 30 czerwca 2023 r. 393,9 mln
EUR (na dzien 31.12.2022: 429,3 mln EUR). Spadek ten
wynika glownie ze stabszego kursu rubla skompensowanego
zwiekszeniami wynikajacymi z prac budowlanych. Triple Net
Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex spadl w poréwnaniu
z dniem 31.12.2022 ze 196,9 mln EUR do 173,6 min EUR na
dzien bilansowy 30 czerwca 2023.
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Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) oraz EPRA Net
Asset Value przedstawia si¢ nastepujaco:

w min EUR 30.06.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny przed

uwzglednieniem udziatéw 148,9 170,2
mniejszosciowych

Aktywa z tytutu odroczonego 12 17

podatku dochodowego ! ’

Rezerwa na podatek

odroczony 17,1 15,9 19,8 18,1
Wartos¢ bilansowa

istniejacych Hotel Assets =~ 33,3

Wartos$¢ godziwa

istniejacych Hotel Assets 33,5 88 41,9 86
Triple Net Asset Value 173,6 196,9
Liczba akcji razem 54,0 54,0
Akcje wtasne -1,9 -1,9
Liczba akcji w obrocie 52,1 52,1
NNNAV na jedna akcje
wEUR 3,33 3,78

30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
EPRA Net Asset Value Metrics EPRANRV| EPRANTA| EPRANDV

w TEUR

MSSF Kapitat wtasny akcjonariuszy 148.944 148.944 148.944

Zwiekszenie o:

ii.c) Aktualizacja wyceny pozostatych inwestycji dtugoterminowych 8.571 8.571 8.571

NAV wg wartosci godziwej 157.515 157.515 157.515

Zmniejszenie o:

v) Podatek odroczony w zw. z wycena nieruchomosci inwestycyjnych wg wartosci godziwej 14.737 7.368

vi) Wartos$¢ godziwa instrumentéw finansowych -23 -23

viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -33

Zwiekszenie o:

ix) Wartos¢ godziwa zobowiazar o statym oprocentowaniu 41.768

xi) Dodatkowe koszty nabycia 8.820 0

NAV 181.049 164.827 199.283

Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100

NAV na jedna akcje w EUR 3,48 € 3,16 € 3,83 €
EPRA Net Asset Value Metrics EPRANRV| EPRANTA| EPRANDV

w TEUR

MSSF Kapitat wtasny 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 instrumentdw finansowych -85 -85

viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -47

Zwigkszenie o:

ix) Wartos¢ godziwa zobowiazar o statym oprocentowaniu -22.960

xi) Dodatkowe koszty nabycia 8.648 0

NAV 204.178 186.875 155.440

Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100

NAV na jedna akcje w EUR 3,92 € 3,59 € 2,98 €

11
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Istotne ryzyka i cagrogenia,
na ktorve naragona jest Grupa orag
garggdzanie rpgykiem

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

a) Ryzyka ogdlne

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal
wewnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikow i dostosowuje je
odpowiednio do aktualnych warunkéw panujacych na rynku.
Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i
zakresie szacowania

definiujg kompetencje w ryzyk,

mechanizmoéw kontroli, monitoringu, zarzgdzania

informacjamiikomunikacji wewngtrzinazewnatrz organizacji.
Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach
Warimpexu, a szczegdlnie Zarzadu, s jasno przypisane, co
umozliwia wczesne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig
reakcje. Wytyczne dla Zarzgdu i Rady Nadzorczej okreslaja
zakresy kompetencji i obowigzkéw organow spoiki.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Investment Properties Warimpex narazony jest
na ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci wynajecia
powierzchni, ze spadkiem przychodéow z czynszéw lub
odejsciem najemcy. Ryzyko wynajmu jest Sci$le zwigzane z
ogblng sytuacjg gospodarczg panujgcg na poszczeg6lnych
rynkach, a tym samym réwniez z niepewng sytuacjg w zakresie
planowania. Zasadniczo zawsze istnieje pewne ryzyko zwigzane
z wynajmem, ktore wiaze si¢ ze zrdznicowang sytuacja
polityczng i ekonomiczng na poszczegoélnych rynkach. Sytuacja
konkurencyjna, szczegdlnie w przypadku zmniejszonego
popytu na powierzchnie na skutek nowych modeli pracy, moze
mie¢ rowniez wplyw na stopien wynajmu lub na przedluzanie
umoéw. Wiasciciele nieruchomosci konkurujg miedzy sobg o
renomowanych, atrakcyjnych najemcow. W zaleznosci od
rozwoju sytuacji gospodarczej na rdéznych rynkach moze
wystgpi¢ presja na obniZenie czynszow. W ten sposéb moze
przede wszystkim pojawi¢ si¢ koniecznos$¢ akceptowania cen
najmu nizszych niz pierwotnie prognozowane.

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogdlne ryzyka
panujgce w branzy turystycznej, takie jak wahania koniunktury,
zagrozenia polityczne czy rosngcy strach przed atakami
terrorystycznymi lub ograniczenia w podro6zowaniu w zwigzku
z pandemiami czy tez zmiang sytuacji geopolitycznej. Istnieje

ryzyko, ze konkurenci Grupy wejda na rynki docelowe Grupy
i podwyzszy to ilos¢ dostepnych 16zek.

Zasadniczo w Grupie istniejg ryzyka finansowe i walutowe,
ryzyka zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z
wejSciem na rynek oraz ryzyko opodznien realizacji budowy
projektow nieruchomosciowych. 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 ryzyko,
ze okolicznoéci lokalne, np. nadwyzka podazowa nieruchomosci,
moga mie¢ wplyw na rozwéj gospodarczy Grupy. Wskutek
koncentracji na utrzymaniu zasobéw nieruchomos$ciowych i
rozwoju nieruchomos$ci Grupa jest silnie uzalezniona od
aktualnej sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki cen na
rynku nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Grupy i
wplywac rowniez na finansowanie nieruchomosci.

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

obiektow.

c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne. Aby unikna¢ ryzyk zwigzanych
z brakiem zgodnosci na rynkach kapitalowych, Warimpex
wytycznymi

spelnianie zobowigzan wynikajacych z rynku kapitalowego i

dysponuje compliance, zabezpieczajgcymi
przede wszystkim zapobiegajgcymi naduzyciom w zakresie
wykorzystania lub przekazywania informacji poufnych. W
Wiedniu istnieje staly obszar informacji poufnych dla wszystkich
pracownikow, a ponadto okreslane sg okresowe obszary
informacji poufnych zwigzanych z poszczegolnymi projektami
oraz terminy lock out wzgl. zakazy handlu.

d) Ryzyka prawne

Jako podmiot dzialajgcy na rynku miedzynarodowym

Warimpex narazony jest na szereg ryzyk prawnych. Zaliczajg



si¢ do nich m.in. ryzyka zwigzane z nabywaniem lub sprzedaza
nieruchomosciisporamiprawnymiznajemcamilub partnerami
joint venture.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnialy zadne
znaczace spory prawne.

e) Ryzyka polityczne

Obok ryzyka operacyjnego i prawnego dzialalno$¢ Warimpexu
obcigzona jest takze ryzykiem (geo)politycznym, aktualnie
przede wszystkim w odniesieniu do nieruchomosci biurowych
i hotelu w St. Petersburgu. Jak pokazaly wydarzenia zwigzane
z konfliktem w Ukrainie i nalozonymi w jego nastgpstwie
sankcjami na Rosje¢, ramowe warunki prawne i ekonomiczne
mogg ulec w bardzo krotkim czasie gwaltownym zmianom z
powodu nieprzewidywalnych dzialan o charakterze
geopolitycznym. Tego rodzaju procesy charakteryzuje silna
zmienno$¢ i trudno je ocenia¢ pod wzgledem skutkéw mikro- i
makroekonomicznych kompleksowo. Zarzgd bardzo dokladnie
$ledzi rozwoj sytuaciji, aby w razie potrzeby szybko zareagowac

ijak najszybciej dostosowac strategie dzialania.

f) Ryzyka zwiazane z klimatem

Warimpex  traktuje zrownowazony charakter swoich
nieruchomosci za kluczowy czynnik sukcesu i w przypadku
wiekszosci obiektow w swoim portfolio dokumentuje to
odpowiednimi certyfikatami, z ktorych czes¢ juz uzyskano, a
otrzymanie pozostalych jest planowane. Mimo to istniejg

zagrozenia zwigzane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowcéw lub hoteli w sposob
przyjazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow w
trakcie budowy / eksploatacji. Istnieje ryzyko, ze kosztow tych
nie bedzie mozna przerzuci¢ na najemcoéw czy gosci lub ze w
przypadku sprzedazy osiggniety zysk bedzie nizszy.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane z unijnym ,Zielonym
Eadem” iopartg nanim taksonomig UE z jasno zdefiniowanymi
celami $rodowiskowymi. Zgodnie z taksonomig UE
nieruchomosci biurowe zasadniczo kwalifikujg si¢ do objecia

ich taksonomig.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze wymagania dotyczgce
zgodnosci z taksonomig moga by¢ w przyszlosci spelnione w
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mniejszym stopniu ze wzgledu na nieruchomoéci posiadane juz
w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to
prowadzi¢ do wzrostu kosztow kredytow lub ograniczenia
mozliwosci w ich zacigganiu. Popyt ze strony nabywcow lub
najemco6w na nieruchomosci niezgodne z taksonomia moze si¢
zmniejszac i doprowadzi¢ do spadku wartosci nieruchomosci.

Warimpex na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem,
jednak w zwigzku z tym, ze prowadzi dzialalnos¢ gospodarczg
w przewazajacej mierze kwalifikujacg sie¢ do taksonomii nie
spodziewa si¢ w przyszlym roku obrotowym istotnych korekt
wartoSci ksiegowych z tego tytutu.

Tylko nieliczne nieruchomosci posiadajg najlepsze certyfikaty
niezbedne do spelnienia celow klimatycznych. Zasadniczo
planowane jest certyfikowanie wszystkich nowych projektow
deweloperskich co najmniej wg kryteriow LEED Gold,
BREEAM Excellent lub DGNB Gold, np. certyfikat LEED
»Gold“ dla ukonczonego w 2022 r. Avior Tower w St.
Petersburguczy certyfikat BREEAM Excellentdlaznajdujacych
sie w budowie Mogilska 35 Office w Krakowie.

Istnieje ryzyko stosowania przez rzeczoznawcoé6w majgtkowych
w przyszlosci tzw. ,,brown discount“ w wysokosci nawet jednej
trzeciej warto$ci nieruchomosci w przypadku nieruchomoéci
nieefektywnych energetycznie (niezroéwnowazonych). Ponadto
zachodzi ryzyko, Ze koszty finansowania nieruchomosci
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
bankowe, kredyty w rachunku biezgcym, obligacje i obligacje
zamienne, $rodki pieni¢zne oraz depozyty krotkoterminowe.
Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest
pozyskanie srodkow finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa
posiada tez inne aktywa finansowe i zobowigzania, takie jak
naleznosci z tytulu dostaw i ustug, ktore powstajg bezposrednio

w toku prowadzonej przez nig dzialalnosci.

Grupa zawiera roéwniez niekiedy transakcje z udzialem
ktorych
minimalizowanie ryzyka stopy procentowej i/lub zmian

instrumentéw  pochodnych, celem  jest
kursowych. Wytyczne Grupy przewidujg uzalezniony od

stopnia ryzyka stosunek zobowigzan finansowych ze stalym i
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zmiennym oprocentowaniem. Wszystkie istotne transakcje
finansowe sg zastrzezone do decyzji Zarzadu (i ewentualnie
zatwierdzenia przez Rad¢ Nadzorczg).

Pozostale informacje o zarzadzaniu ryzykiem finansowym, w
szczeg6Olnosci dane liczbowe, zawarte sg w notach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien
31.12.2022 r. w pkt. 8.2..

1. Ryzyko stopy procentowej

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

Podwyzki stop procentowych mogg wplywa¢ na wynik Grupy
poprzez wyzsze koszty z tytulu odsetek od istniejgcych
kredytow ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy
kredytow o
oprocentowaniu ma bezposredni wplyw na wynik podmiotu z

procentowej w  przypadku zmiennym

dziatalnosci finansowe;j.

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktore
prowadziloby do wyzszych kosztéw z tytulu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dzialalno$ci finansowej, z jednej strony
poprzez czg¢$ciowe stosowanie uméw kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty
finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Na dzien
bilansowy jedynie ok. 19 % oprocentowanych zobowigzan
finansowych Grupypodlegalozmiennymstopomprocentowym,
tak wiec ryzyko stopy procentowej dla Warimpexu powinno
pozosta¢ umiarkowane.

2. Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnosci ze zobowigzan
finansowych denominowanych w walucie obcej wobec danej
waluty funkcjonalnej. Dla tych spotek Grupy, ktorych walutg
funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w walucie
krajowej lub innej walucie obcej (np. PLN), a dla spotek Grupy,
ktorych walutg funkcjonalng jest waluta krajowa, to
zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR). W ostatnich
latach wszystkie kredyty w euro spotek 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 kredytéw w euro, a zatem zwigzane
z nimi ryzyko zmiany waluty nie wystepuje.

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych
pochodnychinstrumentoéw finansowychw celuwyeliminowania
lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznosci od
okolicznoéci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera

si¢ cross currency swaps lub maksymalnie na rok transakcje
walutowe typu forward w odniesieniu do okreslonych
przyszlych platnosci w walucie obcej.

3. Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko kredytowe dotyczgce naleznoéci z tytutu dostaw i ustug
w segmencie nieruchomoéci inwestycyjnych koreluje z
wiarygodnoscig platniczg najemcoéw. Wiarygodnos¢ platnicza
najemcy, szczegdlnie w okresie spadku koniunktury, moze
spada¢ krotko- lub srednioterminowo. Ponadto moze powstac
ryzyko zwigzane z tym, ze najemca stanie si¢ niewyplacalny lub
z jakichkolwiek innych przyczyn nie bedzie w stanie regulowac
zobowigzan z tytulu umowy najmu. Dzigki precyzyjnemu
monitorowaniu i dzialaniom wyprzedzajacym (np. zadaniu
wnoszenia zabezpieczen, weryfikacji najemcoéw 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 organizator6w imprez turystycznych majg z reguly
dluzsze terminy platnosci.

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

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

Wigcej informacji znajduje si¢ w pkt. 8.2.3. w notach do
skonsolidowanego
31.12.2022.

sprawozdania finansowego na dzien

4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

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



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

Ponadto ryzyka zwigzane z plynnoscig minimalizowane sg
przez plany finansowe powyzej 18 miesigcy, budzety roczne
planowane miesigcznie i miesiecznie aktualizowane plany
plynnosci. Codzienne zarzadzanie plynnoScig finansows
gwarantuje, ze zobowigzania wynikajagce z dzialalnosci
operacyjnej bedg spelniane, a $rodki optymalnie ulokowane.
Wolne $rodki finansowe z tytulu sprzedazy nieruchomoéci
przeznaczone sg przede wszystkim na splate kredytow
obrotowych oraz na finansowanie zakupéw lub na nowe
projekty.

W przypadku projektow deweloperskich i dzialalnoSci
zwigzanej z utrzymaniem obiektéw Warimpex monitoruje na
biezgco budzety i postepy w budowie, aby unika¢ przekraczania
kosztow i zwigzanego z tym nadmiernego pogorszenia
plynnosci.

Wigcej informacji znajduje si¢ w pkt. 8.2.4. w notach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien
31.12.2022.

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

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

W zwigzku z tym biezgca sprawozdawczo$¢ wewnetrzna dla
centrali koncernu nabiera szczegélnie duzego znaczenia dla
wezesnejidentyfikacji ryzyk i podejmowania dziatan zaradczych.
Jest ona realizowana w ramach cotygodniowych wzgl.
miesiecznych raportéw zawierajgcych niezbedne informacje,
sporzgdzanych przez jednostki operacyjne dla Zarzadu.

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

RAPORT ZA PIERWSZE PO£ROCZE 2023 WARIMPEX

Prawidlowe prowadzenie ksigg rachunkowych w spotkach
zaleznych monitorowane jest zaréwno przez ich zarzady, jak i
przez spotke holdingowa, w szczegdlnosci w oparciu o zasady
okreslane przez dzial rachunkowos$ci Grupy i o raporty
sporzgdzane dla tego dzialu. W ten sposob majg zostac
wyeliminowane zagrozenia, ktore prowadzg do niekompletnej
lub blednej sprawozdawczosci finansowej.

Oprocz dzialan w ramach systemu kontroli wewnetrznej
sprawozdania finansowe wszystkich spolek nierucho-
mosciowych prowadzacych dzialalno$¢ operacyjng sg badane
przez zewnetrznych bieglych rewidentoéw, w zwigzku z czym
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zasadniczo opiera
si¢ na zweryfikowanych danych liczbowych lokalnych
podmiotow.

Zarzgdzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim
przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocznych
sprawozdan finansowych realizacje celow i metod zarzgdzania
ryzykiem gwarantujg nastepujace jednostki/osoby.

- caly Zarzad, szczegoélnie Chief Financial Officer

- dziat rachunkowosci koncernu

- Komisja Audytorska (w zakresie rocznych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych)

W ramach regularnych posiedzen Zarzadu z lokalnymi
zarzadamiomawiane s 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
koncernu, weryfikowane przez Chief Financial Officer i
zatwierdzane przez caly Zarzad do publikacji. Roczne
sprawozdanie finansowe i skonsolidowane sprawozdanie
finansowe s3 przed publikacjg analizowane przez Radeg
Nadzorczg i przede wszystkim przez Komisje Audytorska.
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Zdargenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie wystgpily zadne istotne zdarzenia.

Perspektywy

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

* biurowiec Mogilska 35 Office o powierzchni
ok. 11 900 m?, Krakow (w budowie)
* biurowiec MC 55 w Bialymstoku o powierzchni
ok. 38 500 m? (w fazie projektowania, udzielone
pozwolenie na budowe)
* biurowiec Chopin o powierzchni ok. 21 200 m?, Krakow
(w fazie projektowania, udzielone pozwolenie na budowe)
* biurowiec West Yard 29 w Darmstadt o powierzchni
ok. 13 800 m? (w fazie projektowania)

Dzialalnos¢ operacyjna bedzie si¢ nadal koncentrowal na
przygotowaniach do budowy i uzyskaniu pozwolef na budowe
dlanaszych projektow oraz nakontynuacji biezacych projektow
budowlanych. Znajdujgcy si¢ na dzien bilansowy 30.06.2023 r.
w budowie biurowiec Mogilska 35 Office w Krakowie jest juz
na ukonczeniu.

Od poczatku konfliktu w Ukrainie kierownictwo spotki $ledzi
z uwagg zwigzany z nim rozwdj sytuacji geopolitycznej. Zarzad
w porozumieniu z Radg Nadzorczg bardzo uwaznie obserwuje
rozwdj sytuacji gospodarczej i prawnej w Rosji, aby w razie
potrzeby szybko reagowac na biezgce wydarzenia. Aktualnie
nie ma istotnych ograniczen w kontynuowaniu dzialalnosci
operacyjnej (wynajem biur i prowadzenie hotelu) w Rosji; z
dzisiejszej perspektywy nie ma w planach nowych projektow.

Grupa jest wlascicielem nieruchomosci w St. Petersburgu (1
hotel, 3 biurowce, 1 obiekt wielofunkcyjny) o wartosci ok. 169
mln EUR, stanowigcych 43% jej majatku nieruchomosciowego.
Nieruchomosci biurowe sg w calosci wynajete. W pierwszym
potroczu 2023 przychody przypadajgce na Rosje wyniosty 16,7
mln EUR. Na dzien bilansowy $rodki pieniezne rosyjskich
spolek zaleznych w bankach stanowig rownowartos¢ 7,5 mln
EUR. Grupa moze nimi dysponowac jedynie w ograniczonym

zakresie ze wzgledu naobowigzujgce ograniczeniaw przeplywie
kapitalu, poniewaz w zakresie przelewdw z Rosji do UE istniejg
miesieczne limity dla kazdej spotki. Dalsze skutki finansowe
dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zwigzku z
inwestycjami w Rosji (por. takze noty do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2022 r. w punkcie
3.4.1 oraz do okresowego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w punkcie 2.2) zalezg od tego, czy konflikt bedzie
trwal nadal, jednak na t¢ chwile nie ma mozliwosci ich
konkretnego oszacowania. Warimpex w dalszym ciggu zaklada
dynamiczne zmiany kursu rubla.

Zwigzany z rosnacg inflacjg i wyzszymi stopami procentowymi
wzrost kosztow finansowania projektow oraz wzrost
rentownosci

w  przypadku nieruchomosci, ktory w

konsekwencji moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci
nieruchomosci, sg w dalszym ciggu waznymi tematami w
sektorze nieruchomosci w 2023 roku. Na dzien bilansowy
jedynie ok. 19 % oprocentowanych zobowigzan finansowych
Grupy podlegalo zmiennym stopom procentowym, tak wigc
ryzyko stopy procentowej dla Warimpexu powinno pozosta¢

umiarkowane.

W oparciu o dane budzetowe na biezgcy rok obrotowy Grupa
oczekuje pozytywnego rozwoju dzialalnoéci operacyjnej w
drugim poélroczu. Ze wzgledu na konflikt w Ukrainie oraz na
wzrost cen i stop procentowych nalezy w dalszym ciagu
oczekiwac wymagajacej sytuacji rynkowej, na ktorg Warimpex
jest dobrze przygotowany dzieki swojemu doswiadczonemu i
sprawdzonemu w sytuacjach kryzysowych zespotowi.

Ponadto intensywnie pracujemy roéwniez nad kwestiami
zwigzanymi ze zréwnowazonym rozwojem. Zroéwnowazony
rozwdj juz dawno przestal by¢ kwestig marginalng i obecnie

ksztaltuje sposéb mySlenia i postepowania wigkszosci

spoleczefistwa. W zwigzku z pierwszym zastosowaniem

taksonomii UE w celu wspierania zréwnowazonej



srodowiskowo dzialalno$ci gospodarczej, zroéwnowazony
rozw6j i ochrona klimatu nabierajg jeszcze wigkszego
znaczenia. Celem calej Grupy jest potwierdzenie realizacji
koncepcji zroéwnowazonego rozwoju w obszarze naszych
nieruchomosci poprzez uzyskanie odpowiednich certyfikatow
dla naszego portfela nieruchomosci. Niektore z naszych
nieruchomosci zostaly juz sklasyfikowane jako zgodne z
taksonomig, czyli zréwnowazone $rodowiskowo. Ta $ciezka
bedzie kontynuowana w przysztosci.

Wieden, dnia 29 sierpnia 2023 r.

VLt el e

Franz Jurkowitsch Daniel Folian

Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Skrocone skonsolidowane okresowe
sprawogdanie finansowe

NA DZIEN 30 CZERWCA 2023

Skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Skrocony skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego

Skrécony skonsolidowany bilans

Skrocony skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Noty do skroconego skonsolidowanego okresowego sprawozdania finansowego

Ogrodowa 8 Office

-—————_
tédz, PL
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Skrocony skonsolidowany

RAPORT ZA PIERWSZE POEROCZE 2023 WARIMPEX

rachunek 2yskow i strat

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 — NIEBADANY

Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 19.415 9.397 14.691 8.169
Przychody ze sprzedazy — Hotele 5.914 3.490 3.826 2.664
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 929 425 1.585 745
Przychody ze sprzedazy 6.1. 26.258 13.312 20.101 11.578
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (3.582) (1.834) (2.816) (1.648)
Koszty dziatalnosci — Hotele (4.640) (2.488) (2.967) (1.586)
Koszty — Development & Services (783) (440) (1.424) (697)
Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy (9.004) (4.763) (7.207) (3.931)
Wynik brutto ze sprzedazy 17.254 8.549 12.895 7.648
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5 — - 2.821 2.821
Pozostate przychody operacyjne 157 106 1.262 1.245
Koszty zarzadu 6.2. (5.441) (2.741) (5.060) (2.845)
Inne koszty 6.3. (706) (248) (1.178) (1.040)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem

wyniku z dziatalnosci finansowej, podatkéw,

odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 11.264 5.666 10.741 7.829
Amortyzacja planowa aktywoéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (935) (470) (1.086) (717)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (174) (90) (203) (104)
Odpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych (152) (152) (26) (26)
Zwiekszenie wartosci sSrodkéw trwatych 1.931 1.749 - (140)
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne (5.496) (5.540) 7.307 11.152
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.4. (4.825) (4.502) 5.993 10.165
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 6.440 1.163 16.733 17.995
Przychody z tytutu odsetek 287 151 275 159
Pozostate przychody finansowe — — — (761)
Koszty dziatalnosci finansowej 6.5. (6.868) (3.341) (5.511) (3.200)
Zmiany kursowe 1.361 1.182 5.858 7.276
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.3. 11 16 325 327
Wynik z dziatalnosci finansowej (5.208) (1.992) 947 3.801
Wynik brutto 1.231 (828) 17.681 21.796
Podatek dochodowy biezacy (783) (454) (290) (141)
Podatek dochodowy odroczony (235) 146 (3.970) (4.047)
Podatki (1.018) (308) (4.260) (4.187)
Wynik netto okresu 214 (1.137) 13.421 17.609
w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 2 (22) 11 (1)
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej 212 (1.114) 13.410 17.610
Zysk na jedna akcje:
Wynik podstawowy na jedna akcje w EUR 0,00 -0,02 0,26 0,34
Wynik rozwodniony na jedna akcje w EUR 0,00 -0,02 0,26 0,34
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Skrocony skonsolidowany

rachunek wyniku catosciowego

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 — NIEBADANY

w TEUR Nota | 01—06/2023 | 04—06/2023 | 01-06/2022 | 04—06/2022
Wynik netto okresu 214 (1.137) 13.421 17.609
Réznice kursowe (24.002) (12.060) 40.157 48.460

w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskdw i strat 129 129 - —
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 6.6. 2.475 1.304 (1.628) (1.743)
Pozostate przychody i koszty . . (21.527)  (10.756) 38.529 46.718

(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach)

Wy{uk bez wptywu na rachunek W}’/n.IkOW gkty.wa 110 53 61 22
finansowe wycenione wg wartosci godziwej

(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 6.6. = — (15) (15)

Pozostale_ przycho_dy i koszty (do przeniesienia bez odniesienia 110 53 46 7
na wynik w kolejnych okresach)

Pozostate przychody i koszty (21.417) (10.703) 38.575 46.724

Catosciowy wynik netto okresu (21.204) (11.839) 51.996 64.333

w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 17 9) 7 (2)

w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (21.220) (11.830) 51.989 64.335
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Skrocony skonsolidowany bilans

NA DZIEN 30 CZERWCA 2023 — NIEBADANY

AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 7.1 355.461 388.463 406.751
Rzeczowe aktywa trwate 7.2. 33.887 36.408 46.587
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 33 47 62
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 7.3. 25 410 418
Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej B.EEll 5.221 5.565
Pochodne instrumenty finansowe — 85 666
Inne aktywa 1.448 1.782 2.573
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1.188 1.666 1.120
Aktywa trwate 397.373 434.081 463.742
Zapasy 204 189 230
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.4. 5.762 4.873 8.876
Pochodne instrumenty finansowe 23 — —
Srodki pieniezne 12.712 15.924 22.208
Aktywa obrotowe 18.701 20.986 31.314
SUMA AKTYWOW 416.074 455.068 495.055
PASYWA
Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 7.5. 128.981 128.659 99.559
Akcje wiasne (2.991) (2.991) (2.991)
Pozostate kapitaty rezerwowe (31.046) (9.505) 26.033
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 148.944 170.164 176.601
Udziaty nieuprawniajace do kontroli 142 125 111
Kapitat wiasny 149.085 170.289 176.713
Obligacje 7.5. 10.858 10.785 11.660
Pozostate zobowigzania finansowe 7.5. 190.738 203.630 233.551
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.5. 1.682 1.737 1.895
Pozostate zobowigzania 10.912 8.408 8.719
Rezerwy 2.402 2.344 2.605
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 17.114 19.831 17.249
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 29 41 64
Zobowiazania dlugoterminowe 233.736 246.775 275.745
Obligacje 7.5. 1.966 1.842 1.907
Pozostate zobowigzania finansowe 7.5. 20.204 26.577 27.384
Pochodne instrumenty finansowe — — 41
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.5. 527 400 373
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowiazania 10.484 9.048 10.565
Rezerwy 10 98 2.304
Podatek dochodowy 39 17 —
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 23 23 23
Zobowiazania krétkoterminowe 33.253 38.004 42.598
Zobowiazania 266.989 284.779 318.343
SUMA PASYWOW 416.074 455.068 495.055
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Skrocony skonsolidowany rachunek

preeplywow pieniegnych

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 — NIEBADANY

Wptywy
z wynajmu i dziatalno$ci hoteli 31.887 14.226 20.826 12.111
z rozwoju projektéw deweloperskich i innych 837 440 1.375 1.165
z odsetek 155 59 195 119
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 32.879 14.725 22.397 13.395
Wydatki
projekty deweloperskie (267) (110) (119) (64)
zuzycie materiatéw i ustug (8.055) (4.541) (7.066) (4.283)
Swiadczenia pracownicze (5.158) (2.435) (4.436) (2.480)
pozostate koszty zarzadu (2.140) (657) (3.835) (2.284)
podatek dochodowy (695) (620) (618) (170)
Wydatki na dziatalno$¢ operacyjna (16.314) (8.362) (16.073) (9.282)
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej 16.565 6.362 6.324 4.114
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5 — — 12.518 12.518
pomniejszone o wyptywy z tytutu sprzedanych grup do zbycia 5 = - (366) (366)
z zaptaty ceny kupna z tytutu transakcji sprzedazy w poprzednich okresach 125 — 125 -
ze sprzedazy aktywow trwatych - — 70 46
z pozostatych aktywdéw finansowych 2 2 - —
z wptywdéw zwrotnych z joint ventures 396 396 322 72
Wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 523 398 12.668 12.270
Wydatki na
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (8.389) (5.336) (13.856) (10.451)
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (684) (471) (748) (496)
pozostate aktywa finansowe (1.013) (988) (69) 3
Wydatki z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej (10.086) (6.795) (14.673) (10.943)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (9.563) (6.397) (2.005) 1.326
Whptywy z tytutu emisji obligacji — - 13.424 13.424
Wptywy z tytutu zaciagnietych pozyczek i kredytow 9.421 4.561 11.501 4.648
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytow (10.748) (2.445) (16.304) (11.982)
Sptata zobowigzan z tyt. leasingu (107) 8 (109) (56)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytéw) (6.645) (3.590) (4.862) (2.896)
Zaptacone odsetki (od obligaciji) (243) (243) — -
Koszty pozyskania kredytéw (103) (52) (959) (847)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (8.425) (1.762) 2.692 2.291
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (1.424) (1.796) 7.011 7.731
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 50 43 (30) (22)
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych (1.838) (879) 4.035 4.834
Stan srodkéw pienieznych na poczatku okresu 15.924 15.344 11.192 9.665
Stan sSrodkéw pienieznych na dzien 30 czerwca 12.712 12.712 22.208 22.208
Stan srodkéw pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 12.712 12.712 22.208 22.208
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Skrocone skonsolidowane
gestawienie emian w kapitale wiasnym

NA DZIEN 30 CZERWCA 2032 — NIEBADANE

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej Udziaty bez
Pozostate wptywu na
Kapitat Niepodzielony Akcje kapitaty kontrole Razem
podstawowy wynik wiasne rezerwowe jednostki kapitat wiasny
Stan na dzien 1 stycznia 2022 54.000 86.103 (2.991) (12.500) 124.612 105 124.717
Catosciowy wynik netto okresu - 13.456 - 38.533 51.989 7 51.996
wtym wynik finansowy - 13.410 - - 13.410 11 13.421
netto okresu
wtym pozostate - 46 - 38.533 38.579 @) 38.575
przychody i koszty
Stan na dzien 30 czerwca 2022 54.000 99.559 (2.991) 26.033 176.601 111 176.713
Stan na dzien 1 stycznia 2023 54.000 128.659 (2.991) (9.505) 170.164 125 170.289
Catosciowy wynik netto okresu - 322 - (21.542) (21.220) 17 (21.204)
w tym wynik finansowy
— 212 — — 212 2 214
netto okresu
wtym pozostate - 110 - (21.542)| (21.432) 15| (21.417)
przychody i koszty
Stan na dzien 30 czerwca 2023 54.000 128.981 (2.991) (31.046) 148.944 142 149.085

warimpex
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Noty do skrioconego skonsolidowanego
okresowego sprawozdania finansowego

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 — NIEBADANE

[01] Informacje ogdine

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

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG na dzien 30 czerwca 2023 zostalo
w dniu 29 sierpnia 2023 zatwierdzone przez Zarzad do
publikacji.

[02] Podstawa sporzadzenia sprawozdania i
zasady rachunkowosci

2.1. Informacje ogéine

Skonsolidowane okresowe sprawozdanie finansowe na dzien
30 czerwca 2023 zostalo sporzgdzone zgodnie z MSR 34. Nie
zawiera ono wszystkich informacji i objasnien, tak jak roczne
sprawozdanie finansowe i w zwigzku z tym nalezy je czytac
razem ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na
dzien 31 grudnia 2022 r.

Skonsolidowane okresowe sprawozdanie finansowe na dzien
30 czerwca 2023 nie zostalo poddane kompletnemu badaniu
ani przegladowi przez bieglego rewidenta.

Zasady rachunkowosci obowigzujace przy sporzadzaniu
okresowego skonsolidowanego sprawozdania finansowego na
dzien 30 czerwca 2023 nie zmienily si¢ w stosunku do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31
grudnia 2022.

Ze swej natury okresowe skonsolidowane sprawozdanie
finansowe opiera si¢ w wigkszym stopniu na szacunkach niz
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Oprocz
zidentyfikowanych ~w

skonsolidowanym  sprawozdaniu

finansowym znaczacych niepewnosci szacunkowych w
okresowym sprawozdaniu finansowym ryzyko niepewnosci
szacunkow dotyczy momentu dokonania nadzwyczajnych

odpisdow amortyzacyjnych lub zwig¢kszenia wartosci.

2.2. Skutki konfliktu w Ukrainie

W lutym 2022 r. rozpoczgt sie konflikt zbrojny wywolany
inwazjg rosyjskich wojsk na Ukraine, ktory na skutek
miedzynarodowych sankcji nalozonych na Rosj¢ oraz reakcji w
samej Rosji spowodowal powazne perturbacje gospodarcze i
najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal. W pierwszym
potroczu 2023 rubel systematycznie tracil na wartosci w
stosunku do euro; na dzien 30.06.2023 r. kurs wynosit 95,1052

RUB za 1 EUR, w poréwnaniu z kursami z poprzedniego roku
w wys. 53,858 na dzien 30.06.2022 r. i 75,6553 na dzien
31.12.2022 r. Glowna stopa procentowa rosyjskiego banku
centralnego, podniesiona w 2022 r. krotkoterminowo do 20%,
pozostawala w pierwszym polroczu 2023 na stalym poziomie
7,5% iwzrosta w lipcu 2023 r. do 8,5%. W sierpniu 2023 r. po
kolejnych spadkach wartosci rubla gtéwna stope procentows
ponownie znacznie podniesiono do 12%.

Grupa jest wiascicielem nieruchomosci w St. Petersburgu (1
hotel, 3 biurowce i 1 obiekt wielofunkcyjny) o wartosci ok.
168 682 TEUR (31.12.2022: ok. 209 156 TEUR).
Nieruchomoéci te sg w calosci wynajete i stanowig — gtownie
na skutek oslabienia rubla na dzien bilansowy — na dzien
30.06.2023 r. ok. 43% majgtku nieruchomosciowego Grupy
(31.12.2022: ok. 49%). Nieruchomosci te byly finansowane z
kredytow udzielonych przez rosyjskiego banki, w calosci
denominowanych w rublach. W umowach kredytowych
uzgodniono stale stopy procentowe lub progi oprocentowania.
W St. Petersburgu Warimpex reprezentowany jest przez
lokalnych pracownikow tamtejszych spolek zaleznych, ktorzy
na miejscu zarzgdzajg dzialalno$cig operacyjng niezaleznie od
Warimpexu. Pomijajgc udostepniane w przesziosci $rodki
kapitalowe czy gwarancje dla kredytéow zabezpieczonych
hipoteks, pomigdzy rosyjskimi spotkami zaleznymi a spotky
dominujacg Grupy lub innymi spoétkami nalezgcymi do Grupy
nie istniejg zadne powigzania finansowe ani biezace relacje
handlowe. Pierwotnie planowane nowe inwestycje w St.
Petersburgu nie sg obecnie realizowane. Na dziefi bilansowy
30.06.2023 r. $rodki pieni¢zne rosyjskich spoélek zaleznych
w bankach stanowity rownowartos¢ 7 537 TEUR (31.12.2023:
5 726 TEUR). Grupa moze nimi dysponowa¢ jedynie w
ograniczonym zakresie ze wzgledu na obowigzujace
ograniczenia w przeplywie kapitalu, poniewaz w zakresie
przelewow z Rosji do UE istniejg miesieczne limity dla kazdej
spotki. Zarzagd w porozumieniu z Radg Nadzorczg bardzo
uwaznie obserwuje rozwoj sytuacji gospodarczej i prawnej w
Rosji, aby w razie potrzeby szybko reagowa¢ na biezace
wydarzenia.

Aktualnie nie ma istotnych ograniczen w kontynuowaniu
dzialalnosci operacyjnej w Rosji. W pierwszym potroczu 2023
roku przychody przypadajgce na Rosj¢ wyniosly w przeliczeniu
16 672 TEUR (I polrocze 2022: 12 161 TEUR). Przychody
rosyjskich hoteli ze sprzedazy wzrosly o ok. 12% rok do roku
pomimo wycofania si¢ InterContinental Group (IHG) — spotki
wezesniej zarzgdzajgcej hotelami — wlipcu 2022 roku. Ponadto
w pierwszym poélroczu 2023 odnotowano zyski z wyceny
rosyjskich nieruchomos$ci w wysokosci ok. 502 TEUR (I
potrocze 2022: 3 090 TEUR) oraz zwigkszenia wartosci netto
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w wysokosci 1 780 TEUR (I poétrocze 2022: brak). Innego
rodzaju skutki finansowe dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w przyszlosci zalezg od tego, czy konflikt bedzie
trwal nadal, a sankcje zostang utrzymane, jednak w dalszym
ciggu nie ma mozliwosci ich konkretnego oszacowania.

2.3. Skutki pandemii Covid-19

W pierwszym potroczu 2023 pandemia Covid-19 nie wywierala
zauwazalnego wplywu na Grupe. Wedlug Swiatowej
Organizacji Zdrowia (WHO) od maja 2023 r. pandemia
Covid-19 nie stanowi juz stanu zagrozenia zdrowia publicznego
o znaczeniu miedzynarodowym.

W I poétroczu 2022 Grupie przyznano pomoc publiczng w
zwigzku z pandemig koronawirusa. Srodkiwramach przyznanej
pomocy obejmowaly glownie srodki pomostowe dla Hotelu
Greet w Darmstadt oraz $rodki na wynagrodzenia w ramach
skroconego czasu pracy i redukeje podatku od nieruchomosci.

w tym Srodki

pomostowe
01-06/2022 01-03/2022

Zestawienie pomocy publicznej
W zw. z pandemia:

Koszty dziatalnosci — Hotele 184 75
Pozostate przychody operacyjne 101 77
Koszty zarzadu 91 73
Inne koszty 21 18
Koszty dziatalnosci finansowej 41 29

437 271

Na dzien 31.12.2022 r. naleznosci z tyt. wsparcia zwigzanego
z pandemig koronawirusa, otrzymane w I polroczu 2023,
wynosily 348 TEUR.

[03] Wahania wyniku uwarunkowane
Sezonowoscia

W zakresie wynajmu nieruchomos$ci biurowych wynik nie
podlega sezonowym wahaniom. W zwigzku z sezonowymi
wahaniami w branzy turystycznej, szczegblnie w turystyce
miejskiej, w segmencie hotelowym wyniki uzyskiwane w
drugim poélroczu sg zwykle wyzsze niz w pierwszym. Wyniki ze
sprzedazy nieruchomosci, podmiotéw zaleznych lub z
polaczenia jednostek gospodarczych nie podlegajg za to
zadnym okreslonym cyklom.

[04] Informacje o segmentach dziatalnosci

Dzialalnos¢ Grupy Warimpex dzieli si¢ na trzy segmenty
operacyjne:  Nieruchomos$ci inwestycyjne  (Investment
Poperties), hotele oraz Development & Services. Poszczegdlne
segmenty zostaly zidentyfikowane na podstawie rdéznych
produktow / ustug. Poszczegdlne hotele oraz prowadzone
nieruchomosci stanowig zgodnie ze strukturg raportowania w
Grupie same w sobie rowniez segmenty dzialalnosci i zgodnie
z MSSF 8.12 sg laczone w segment Hotele wzgl. Investment
Properties.

25
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Informacje o segmentach dziatalnosci

Transakcje miedzy segmentami obejmujg realizowane na zasadach rynkowych rozliczenia transferowe ustug Grupy oraz ustug w
ramach rozwoju projektow. Sprawozdanie z dzialalnosci segmentéw prezentuje informacje dotyczgce przychodoéw i wynikow
segmentow Grupy za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023.

Investment Hotele Development & Segment razem
Properties Services 1 stycznia—

30 czerwca
w TEUR

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 19.415 14.691 5.914 3.826 929 1.585 26.258 20.101

Ustugi w ramach Grupy — — — — 1.212 620 1.212 620

Koszty przypisane bezposrednio

< . (3.582) (2.816) (4.640) (2.967) (783) (1.424) (9.004) (7.207)
do przychoddéw ze sprzedazy

Wynik brutto ze sprzedazy 15.834 11.875 1.274 859 1.358 782 18.466 13.515
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — — — — — 2.821 — 2.821
Pozostate przychody operacyjne 69 163 64 701 24 398 157 1.262
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektow - - = (15) (139) (101) (139) (116)
Koszty swiadczer pracowniczych (589) (184) = (8) (3.208) (2.707) (3.797) (2.899)
Pozostate / inne koszty 785 (3.801) (162) (213) (2.835) 792 (2.211) (3.222)
Ustugi w ramach Grupy (1.212) (620) - - - - (1.212) (620)
Segment EBITDA 14.887 7.432 1.177 1.324 (4.800) 1.985 11.264 10.741

Amortyzacja planowa aktywdéw trwatych
i wartosci niematerialnych i prawnych
Planowa amortyzacja praw

(142) (55) (746) (900) (47) (131) (935) (1.086)

uzytkowania z tyt. leasingu (22) (37) = - (152) (166) (174) (203)
Odpisy aktualizacyjne $rodkéw trwatych - . (152) (26) = — (152) (26)
Zwiekszenia wartosci — — 1.931 — - — 1.931 —
Zysk z wyceny 2.068 11.430 - - 692 7.345  2.760 18.775
Strata z wyceny (4.695) (9.610) = — (3.561) (1.858) (8.256) (11.468)
Segment EBIT 12.097 9.160 2.211 398 (7.868) 7.175 6.440 16.733
Przychody z dziatalnosci finansowej 170 91 - - 117 184 287 275
Koszty dziatalno$ci finansowej (5.007) (3.875) (736) (387) (1.124) (1.248) (6.868) (5.511)
Zmiany kursowe 308 - — 5.858 1.053 — 1.361 5.858
Wynik z joint ventures - - - - 11 325 11 325
Podatek dochodowy biezacy (646) (300) (28) - (109) 10 (783) (290)
Podatek dochodowy odroczony (328) (1.941) 127 13 (34) (2.043) (235) (3.970)
Segment wynik netto okresu 6.594 3.135 1.574 5.883 (7.954) 4.403 214 13.421

warimpex
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[05] Sprzedaz nieruchomosci i zmiany konsolidacyjne

5.1. Zmiany konsolidacyjne
W pierwszym polroczu 2023 zlikwidowana zostala w Polsce spo6ika nie prowadzgca dzialalnosci operacyjnej.

Sprzedaz B52 Offices w Budapeszcie (share deal, por. punkt 5.2.) w czerwcu 2022 roku spowodowata w I poétroczu 2022
odpowiednie zmniejszenie warto$ci bilansowych w Grupie. Ponadto w pierwszym poéiroczu 2022 roku Grupa nabyta w Czechach
nowg spotke nie prowadzacg dzialalnosci operacyjnej w zwigzku z finansowaniem nieruchomosci biurowej Red Tower w Eodzi,
zakupionej w czerwcu 2022 roku.

5.2. Sprzedaz nieruchomosci

W okresie sprawozdawczym nie mialy miejsca Zadne transakcje sprzedazy nieruchomosci. W pierwszym polroczu 2022 nastgpita
sprzedaz udzialow w Hamzsa-Office Kft. — spolce wilaScicielskiej i wynajmujacej B52 Office w Budapeszcie — w formie transakeji
share deals.

Wplyw sprzedazy nieruchomos$ci/sp6olek na okresowe skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2022 r.

30.06.2022
Skonsolidowany bilans: Aktywa ‘ Pasywa

Nabycie udziatéw (9.949) —
Pozostate naleznosci (15) —
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw (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 aktywow netto (6.549)
Uzgodniona cena (netto) kupna nieruchomosci / udziatéw 9.427
Wartos¢ bilansowa czesci aktywéw netto zbywanych nieruchomosci / udziatéw (6.549)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (58)
Wynik netto ze sprzedazy 2.821
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)
pomniejszone o nierozliczone naleznosci z tytutu ceny zakupu (352)
12.518
pomniejszone o wydatkowane srodki pieniezne (366)
Przeptywy pieniezne 12.151

warimpex
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskow i strat
6.1. Przychody ze sprzedazy

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

1 stycznia do 30 czerwca 2022

Investment Development
Properties Hotele & Services

Zestawienie geograficzne:

Rosja 1.083 2.550 4 3.638
Polska 648 — 1.549 2.198
Niemcy - 1.023 — 1.023
Wegry 224 — 22 246
Austria — — 9 9
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 1.955 3.573 1.585 7.114
Rosja 8.522 — — 8.522
Polska 2.962 — — 2.962
Niemcy — 252 — 252
Wegry 1.251 — — 1.251
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 16 (Przychody z wynajmu) 12.736 252 — 12.988
Suma przychoddéw ze sprzedazy 14.691 3.826 1.585 20.101

1 stycznia do 30 czerwca 2023

Investment Development
Properties & Services

Zestawienie geograficzne:

Rosja 2.092 2.867 8 4.967
Polska 753 — 887 1.641
Niemcy — 2.408 = 2.408
Wegry 127 — 24 152
Austria — — 10 10
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 2.973 5.275 929 9.177
Rosja 11.706 — — 11.706
Polska 3.836 — — 3.836
Niemcy — 639 — 639
Wegry 901 — — 901
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 16 (Przychody z wynajmu) 16.443 639 — 17.082
Suma przychoddéw ze sprzedazy 19.415 5.914 929 26.258

warimpex
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6.2. Koszty zarzadu
1 stycznia do 30 czerwca

6.5. Koszty dziatalnosci finansowej
1 stycznia do 30 czerwca

2023 2022 2023 2022
Pozycje: Pozycje:
POZOStah.a kOSZty Swiadczen (3.797) (2.899) Odsetkl od kredytéw w rachanu’
pracowniczych biezacym, kredytéw dot. projektow (6.163) (4.564)
Pozostate koszty zarzadu (1.645) (2.160) iinnych kredytow
(5.441) (5.060) Srodki pomocowe z tyt. pandemii
: . = 41
na pokrycie kosztéw odsetek
6.3. Inne koszty Odsetki od obligacji (318) (56)
Inne koszty obejmujg koszty leasingu z tytulu umoéw -
Kkrotk . h TEUR I leasi Odsetki od pozyczek od ©) 4)
rot oterrr?m(.)v.vyc w V.VYS' 7 oraz z tytulu leasingu akcjonariuszy mniejszosciowych
aktywow niskiej wartosci w wys. 14 TEUR. Odsetki od zobowiazari “3) 37)
z tyt. leasingu
Pozostate koszty (283) (205)

6.4. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

1 stycznia do 30 czerwca
2023 2022

Pozycje:

Planowa amortyzacja srodkéw

trwalych (935)  (1.086)

Planowa amortyzacja praw

uzytkowania z tyt. leasingu (174) (203)
Odpisy aktualizacyjne
$rodkéw trwatych (152) (26)
Zwigkszenie wartosci
$rodkéw trwatych 1.931 -
LSk z pvoeny 2.760 18.775

(nieruchomosci inwestycyjne)

Straty z wyceny

(nieruchomosci inwestycyjne) ez (11.468)

(4.825) 5.993

Zwiekszenie wartoéci $rodkow trwalych jest skutkiem wyceny
hotelu Airportcity Plaza.

Zyski z wyceny w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych
dotycza przede wszystkim nieruchomosci biurowych Jupiter w
St. Petersburgu i Red Tower w Lodzi w zwigzku z rosnacymi
przychodami z wynajmu. W segmencie Development &
Services zyski z wyceny pochodzg glownie z projektu
deweloperskiego Mogilska faza IV w zwigzku z postepami w
jego realizacji.

Straty z wyceny powstaly w segmentach Investment Properties
oraz Development & Services na wszystkich rynkach (Rosja,
Polska, Niemcy i Wegry) ze wzgledu na wyzsze kalkulacyjne
stopy procentowe i nizsze przewidywane przychody z
wynajmu.

dziatalnosci finansowej

Niezrealizowane straty z
pochodnych instrumentéw (51) (685)
finansowych

(6.868) (5.511)

6.6. Podatek dochodowy od pozostatych pozycji wyniku

1 stycznia do 30 czerwca
2023 2022

Podatek dochodowy w pozostatych pozycjach wyniku przypada na:

Rdéznice kursowe 2.475 (1.628)

Podatek od pozostatych pozyciji
wyniku (do przeniesienia z
odniesieniem na wynik w kolejnych
okresach)

2.475 (1.628)

Wynik bez wptywu na rachunek
wynikéw aktywa finansowe — (15)
wycenione wg wartosci godziwej

Podatek od pozostatych pozycji
wyniku (do przeniesienia bez

odniesienia na wynik w kolejnych - (15)
okresach)

Suma podatku dochodowego

w pozostatych przychodach 2.475 (1.643)

i kosztach
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[07]1 Noty do bilansu

7.1. Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci | Nieruchomosci | Nieruchomosci
posiadane | deweloperskie rezerwowe

Dynamika 2022:

Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 257.555 48.729 18.313 324.596
Zmiany konsolidacyjne (9.949) - - (9.949)
Zwigkszenia / inwestycje 6.590 6.401 52 13.042
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy — 723 — 723
Zmiana pozycji - (1.227) 1.227 -
Zmniejszenia (375) - - (375)
Wynik z wyceny netto 2.805 2.001 3.363 8.170
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 51.830 15.892 2.820 70.543
Wartos¢ bilansowa na dzieri 30 czerwca 308.457 72.518 25.775 406.751

Dynamika 2023:

Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 336.835 30.128 21.500 388.463
Zwiekszenia / inwestycje 882 7.195 589 8.666
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy — 442 — 442
Zmniejszenia (252) - - (252)
Wynik z wyceny netto (2.627) (2.976) 107 (5.496)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (36.561) 1.595 (1.397) (36.363)
Wartosc¢ bilansowa na dzieri 30 czerwca 298.277 36.385 20.799 355.461

Zwigkszenia w zakresie nieruchomosci deweloperskich
dotyczg glownie postepdéw w budowie Mogilska 35 Office w
Krakowie, podczasgdyinwestycje wistniejgce nieruchomosci
dotyczg glownie wykonczenia pomieszczen pod najemcow.
Zmiany konsolidacyjne w poprzednim roku wynikaly ze
zbycia B52 Office w Budapeszcie (por. pkt. 5.2.). Inwestycje
w analogicznym okresie poprzedniego roku dotyczyly
zakupu Red Tower w Lodzi jako istniejgcej nieruchomosci,
a takze postepow w budowie Avior Tower w St. Petersburgu
i Mogilska 35 Office w Krakowie.

warimpex



7.2. Rzeczowe aktywa trwate
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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 520 50 147 718
Zmniejszenia (67) - - (67)
Odpisy amortyzacyjne planowe (896) (193) (182) (1.270)
Koszty zwigzane z utrata wartosci (19) - - (19)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 10.503 22 111 10.635
Wartosc bilansowa na dzien 30 czerwca 43.318 1.008 2.262 46.587
Stan na dzieri 30.06.2022:
Koszt nabycia lub wytworzenia 76.644 1.198 3.535 81.376
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (33.326) (190) (1.273) (34.789)
43.318 1.008 2.262 46.587
Dynamika 2023:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 33.362 896 2.149 36.408
Zwiekszenia 291 185 381 857
Zmniejszenia (7) - - (7)
Odpisy amortyzacyjne planowe (743) (164) (188) (1.095)
Koszty zwiazane z utrata wartosci (152) - — (152)
Zwiekszenia wartosci 1.931 — - 1.931
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (4.142) 6 81 (4.056)
Wartosc¢ bilansowa na dzieri 30 czerwca 30.541 923 2.423 33.887
Stan na dziert 30.06.2023:
Koszt nabycia lub wytworzenia 49.952 1.082 3.752 54.786
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (19.412) (159) (1.329) (20.899)
30.541 923 2.423 33.887

Prawa uzytkowania z tyt. leasingu dotyczg pozostaltych srodkéw trwatych.
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7.3. Inwestycje netto w joint ventures (at equity)

2023 2022

Dynamika
Warto.sc’ bllansow_a 410 415
na dzien 1 stycznia
Wyptata(+) / sptata(-) pozyczek (396) -
Przyporzadkowane wyniki

. 11 3
z wyniku netto okresu
Wartos¢ bilansowa 25 218

na dzien 30 czerwca

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

30.06.2023 31.12.2022

Pozycje:

NaIeznqsm z.tyt. ceny kulppa w_zw: 125 125
ze zbyciem nieruchomosci/udziatéw

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1.016 894
Naleznosci wobec joint ventures 6 6
Naleznosci wobec 0s6b / jednostek 13 _
powigzanych

Suma posrednia salda

uméw wg MSSF 15 L2 1.025
NaIe2r}osa wobec 1.746 1.527
organdéw skarbowych

Po,zosta’fe qaleznosm 1.090 172
krétkoterminowe

Zaptacone zaliczki 429 633
Naleznosci z tytutu uméw najmu 293 425

Naleznosci z tyt. wsparcia
zwigzanego z pandemia — 348
koronawirusa

Rozliczenia miedzyokresowe 1.044 742

5.762 4.873
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7.5. Zobowiazania z dziatalnosci finansowej

Zobowigzania z dzialalno$ci finansowej (oprocentowane zobowigzania finansowe) obejmujg obligacje, inne zobowigzania z
dzialalnosci finansowej, zobowigzania z tytulu leasingu i ewentualnie zobowigzania finansowe zwigzane z grupami do zbycia (wg
MSSF 5).

Zmiany i sklad pozycji przedstawiajg sie nastepujgco:

Pozyczki od
akcj. mniejszo-

Kredyty Kredyty $ciowych  Zobowiazania
projektowe obrotowe Obligacje & pozostate ztyt. leasingu

Dynamika 2022:

Stan na dzien 1 stycznia 196.399 17.676 7.221 2.675 2.163 226.134
Zaciagniete kredyty (cashflow) 11.389 91 6.924 6.522 - 24.925
Sptata (cashflow) (9.409) (4.228) — - (109) (13.745)
Zmiana skumulowane odsetki (503) - (634) 166 19 (952)
Zmiany kursowe 38.897 — - 1.316 49 40.262
Pozostate zmiany — — — — 147 147
Stan na dzier 30 czerwca 236.774 13.539 13.511 10.679 2.269 276.772
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 12.269 13.539 1.851 1.632 373 29.665
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 224.504 — 11.660 9.047 1.895 247.107
Dynamika 2023:
Stan na dzien 1 stycznia 206.753 14.556 12.627 8.897 2.136 244.970
Zaciagnigte kredyty (cashflow) 9.421 — — — - 9.421
Sptata (cashflow) (4.798) (3.949) — (2.000) (105) (10.852)
Zmiana skumulowane odsetki 179 - 197 (130) 16 263
Zmiany kursowe (17.648) - - (339) (7) (17.994)
Pozostate zmiany = = — = 168 168
Stan na dzien 30 czerwca 193.907 10.607 12.824 6.429 2.209 225.976
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 9.710 4.988 1.966 5.506 527 22.697
w tym dtugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 184.197 5.618 10.858 923 1.682 203.279

Zaciagniete kredyty projektowe dotyczg glownie kredytow na finansowanie budowy w ramach projektu Mogilska 35 Office w
Krakowie; w I potroczu 2022 finansowana byta budowa zaré6wno Mogilska 35 Office, jak i Avior Tower w St. Petersburgu. W okresie
objetym sprawozdaniem splata kredytow projektowych odbywala si¢ zgodnie z umowami kredytowymi, natomiast w poprzednim
roku splata kredytu projektowego na B52 Office w Budapeszcie w zwigzku ze sprzedazg spo6tki whascicielskiej zawarta byta w ratach
kapitalowych (por. pkt. 5.2.).

W maju 2022 r. wyemitowano ,obligacje podporzgdkowane” w wysokosci 6 500 TEUR, ujete w okresowym skonsolidowanym
bilansie na dzien 30 czerwca 2022 r. jako obligacje. Grupa dokonala weryfikacji tej prezentacji i stwierdzila, Ze wykazanie ich jako
pozyczki pod skrypt dluzny w ramach innych zobowigzan finansowych (pozostale pozyczki) bedzie bardziej odpowiednie. W
zwigzku z tym w niniejszym sprawozdaniu finansowym dane poréwnawcze na dzien 30 czerwca 2022 r. zostaly skorygowane
poprzez przeniesienie kwoty 6 500 TEUR z obligacji dlugoterminowych do pozycji dlugoterminowych pozostalych zobowigzan
finansowych. Splata w wys. 2 000 TEUR dotyczy tej pozyczki.
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[08] Informacje o instrumentach finansowych

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

Ponizej zaprezentowano wartosci bilansowe i wartosci godziwe instrumentéw finansowych w podziale na klasy.

MSSF Wartos$¢ Wartos$c Wartos$c Wartos$¢
Kategoria wyceny 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
zgodnie z MSSF 9 Poziom 30.06.2023 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2022
Aktywa — klasy
FVTPL Pozostate aktywa finansowe — instrumenty pochodne 3 — 85 85
FAAC Pozostate inne 924 924 1.048 1.048
FVOCI Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik
wycenione wg wartosci godziwej 3 5.331 5.331 5.221 5.221
Pozostate aktywa trwate 391.118 427.727
Aktywa trwate razem 397.373 434.081
FAAC Naleznosci 2.544 2.544 1.623 1.623
FAAC Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12.712 12.712 15.924 15.924
FVTPL Pozostate aktywa finansowe — instrumenty pochodne 23 23
Pozostate aktywa obrotowe 3.422 3.439
Suma aktywow obrotowych 18.701 20.986
Suma aktywow 416.074 455.068
Pasywa — klasy
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 10.858 10.805 10.785 10.785
FLAC Kredyty o stalym oprocentowaniu 3 155.392 115.862 173.151 150.852
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 35.346 32.066 30.478 33.032
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 1.682 b.d. 1.737 b.d.
FLAC Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 3 8.989 8.989 6.020 6.020
Pozostate zobowiazania dtugoterminowe 21.469 24.604
Zobowiazania dtugoterminowe razem 233.736 246.775
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 1.966 2.004 1.842 1.779
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 12.938 10.716 9.691 9.031
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 7.266 7.682 16.886 16.146
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 526 b.d. 400 b.d.
FLAC Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 3 8.013 8.013 7.098 7.098
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2.543 2.087
Suma zobowigzan krétkoterminowych 33.253 38.004
Zobowiazania razem 266.989 284.779

30.06.2023 31.12.2022

Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywéw i zobowiazar finansowych:

Financial Assets at Amortized Costs

FAAC ) ; . 16.179 18.595
(aktywa finansowe wyceniane wg kosztéw zamortyzowanych)

FVOCI at Fair Value through OCI (bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej) 5.331 5.221

FLAC FlnanC|_aI Lla.blll-tles at amortlzed_ costs ] 242.977 258.088
(zobowiagzania finansowe wyceniane wg kosztéw zamortyzowanych)

FVTPL at Fair Value Through Profit and Loss 23 85

(wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik)

Metoda wyznaczania warto$ci godziwej nie zmienila si¢ w stosunku do 31.12.2022 r.
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8.2. Przejscie poziom 3 wyceny (powtarzalna wycena wartosci godziwej)
Instrumenty finansowe wg wyceny powtarzalnej w warto$ci godziwej:

1 stycznia do 30 czerwca 1 stycznia do 30 czerwca
2023 2022 2023 2022
Dynamika w aktywach: Dynamika w zobowigzaniach:
Wartolsc' b||ansow§ 5.306 5.903 Wartc!sc, bllansow.a _ -~
na dzien 1 stycznia na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia — — Zwiekszenia = =
Zmniejszenia - — Zmniejszenia — —
Wynllk V\{yceny rachunek 51) (648) Wynik wyceny rachunek zyskéw i _ 37
zyskéw i strat strat
Wynik wyceny pozostate Wynik wyceny pozostate
- 100 976 : - 4
przychody i koszty przychody i koszty
Wartos¢ bilansowa 5.354 6.231 Wartos¢ bilansowa _ a1

na dzien 30 czerwca na dzien 30 czerwca

8.3. Technika wyceny i dane wejsciowe (powtarzalna wycena wartosci godziwej)
Ponizej zaprezentowano technike wyceny i dane wejsciowe powtarzalnej wyceny instrument6éw finansowych wg wartosci godziwej:

Technika wyceny ____stotne dane wejsciowe

Aktywa finansowe, bez wptywu
na wynik wycenione wg wartosci godziwej

metoda dochodowa stopa kapitalizacji, Przeptywy pieniezne

W roku obrotowym nie zaszla zadna zmiana w technice wyceny.

Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczacych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okreslonych podczas wyceny wg
wartosci godziwej.

Wazona
. o wartosc
Poziom Klasa Istotne dane wejsciowe ¢rednia

31.12.2022:
3 Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej stopa kapitalizacji 4,15 %

Przeptywy pienigzne

3 Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej (pierwszy rok) w TEUR 3.638
30.06.2023:

3 Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej stopa kapitalizacji 4,15 %

3 Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej Przeplywy pienigzne 3.665

(pierwszy rok) w TEUR

8.4. Analiza wrazliwosci w przypadku zmian nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych (wycena powtarzalna)
Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczgcych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okre$lonych podczas wyceny wg
warto$ci godziwej. Skumulowane zdyskontowane oczekiwane przeplywy pieniezne odpowiadajg warto$ci godziwej.

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Poziom Dane wejsciowe Zmiana zatozenia 30.06.23 31.12.22

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

Stopa kapitalizacji + 50 b.p. (877) (1.027)
Stopa kapitalizacji -50 b.p. 1.097 1.347
Przeptywy pieniezne (pierwszy rok) +5% 531 528
Przeptywy pieniezne (pierwszy rok) -5% (531) (528)
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[09] Pozostate informacje
9.1. Transakcje z osobami i przedsigbiorstwami powiazanymi
9.1.1. Transakcje z Ambo GmbH

1 stycznia do 30 czerwca
2023 2022

Przychody z tytutu

Performance Management o 10

30.06.23 31.12.22

Naleznosci wobec Ambo GmbH 13 35

9.1.2. Transakcje z panem Georgiem Folianem
1 stycznia do 30 czerwca

2023 2022
Koszt wynagrodzenia pana Foliana (3) (2)

Przychody z tyt. prac biurowych
; 10 9

na rzecz pana Foliana

7 7
300623 311222
Naleznosci wobec pana Foliana 3 3

9.1.3. Transakcje z Cztonkami Zarzadu
1 stycznia do 30 czerwca

2023 2022
Koszt wynagrodzen cztonkéw zarzadu (641) (288)
Przychody z tyt. wynagrodzen _ 17

dr Franza Jurkowitscha

(641) (271)

30.06.23 31.12.22

Zobowiazania wobec cztonkéw zarzadu 1.928 1.928

9.1.4. Transakcje z Cztonkami Rady Nadzorczej
1 stycznia do 30 czerwca

2023 2022
Koszty tantiem Rady Nadzorczej (105) (107)
300623 311222
Zobowiazania wobec cztonkéw RN 93 106

9.1.5. Transakcje z joint ventures
1 stycznia do 30 czerwca

2023 2022
Przychody z transakcji 91 186
300623 311222
Naleznosci wobec joint ventures 6 6
Zobowigzania wobec joint ventures 4.033 4,114

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

Wieden, dnia 29 sierpnia 2023 r.

\ deN\ ;(),A;&C e

Franz Jurkowitsch Daniel Folian

Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z nasza najlepszg wiedzg potwierdzamy, ze
sporzgdzone w zgodzie z obowigzujacymi standardami
rachunkowosci  skrocone  skonsolidowane  okresowe
sprawozdanie finansowe mozliwie wiernie prezentuje obraz
sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy
oraz ze sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci za I polrocze
przedstawia mozliwie wierny obraz sytuacji majatkowej,
finansowej i w zakresie wyniku Grupy w odniesieniu do
najwazniejszych zdarzen w pierwszych szeSciu miesigcach
roku obrotowego oraz ich wplywu na skrocone skonsolidowane
okresowe sprawozdanie finansowe, jak rowniez w odniesieniu
doistotnych ryzyk i zagrozen w pozostalych szesciu miesigcach
roku obrotowego oraz do podlegajacych ujawnieniu istotnych
transakcji z podmiotami i osobami powigzanymi.

1\ de\

Franz Jurkowitsch
Prezes zarzgdu
Zakres kompetencji:
Strategia i komunikacja
w organizacji

250

Alexander Jurkowitsch
Cezlonek Zarzgdu
Zakres kompetencji:

Planowanie, kwestie budowlane,
zarzgdzanie informacjami i IT

e reC e

Daniel Folian
Z-ca Prezesa Zarzqgdu
Zakres kompetencji:
Finanse i rachunkowo$¢,
zarzgdzanie finansami i Investor Relations

Florian Petrowsky
Celonek Zarzgdu
Zakres kompetencji:
Zarzgdzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe i prawne
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MC55 Office
Biatystok, PL
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'\ Sporzadzilismy, niniejszy raport z zqchowéniem nalezytej starannoscii dokonalismy weryfikacji zawartych w nim daﬁi}'c_h. -
Mimo to nie:moznawykluczy¢ wystapienia btedéw wynikajacych z zaokraglen, skiadu luby drtiku,
Przy-sumowaniu zaokraglonych kwot oraz w przypadku danych procentowych moga wystapic réznice rachtinkowe wynikajace z zaokraglen.
Sformutowania dotyczace 0séb zostaty uzyte bez réznicowania pici.
Niniejszy raport zostat sporzadzony w jezyku niemieckim, angielskim i polskim.
W razie watpliwosci pierwszeristwo ma wersja niemiecka.
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