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GRUPA WARIMPEX

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 z dziatalnosci kontynuowane;j

Wynik netto okresu (wynik finansowy netto)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (rok poprzedni z uwzglednieniem Ros;ji)

Suma bilansowa na dzieri 31.12.
Kapitat wtasny na dzier 31.12.

Udziat kapitatu wtasnego

Liczba akcji w szt.
Wynik na jedna akcje w EUR

Akcje wiasne na dzien 31.12. w szt.

Liczba nieruchomosci biurowych i komercyjnych
Powierzchnia na wynajem
m? z certyfikatami zréwnowazonego rozwoju
w % catkowitej powierzchni
Liczba hoteli
Liczba pokoi hotelowych (skorygowana o udziaty czesciowe)

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

2025

14.279
4.475
1.675

20.429

-10.938
9.491
1.804
2.786
4.590

-6.473

-2.403

-2.403

2.384

240.392
71.052
30 %

54.000.000
-0,05
1.939.280

6

85.000 m?
80.000 m?
94 %

2

537

31.12.2025

241,2
1,69
1,63

0,452

Dynamika

8%
-26 %
-26 %

-5%
-11%

2%
61 %
-15%
-85 %
-97 %

-85 %

5%
3%
-2 pp

Dynamika

5%
1%
1%
-21%

2024

13.172
6.061
2.275

21.508

-12.239
9.270
-90
1.118

-9.662

-8.544

-7.660

-16.485
-84.807

15.865

229.189
73.081
32%

54.000.000
-1,63
1.939.280

6

85.000 m?
80.000 m?
94 %

2

537

31.12.2024

229,7
1,68
1,62

0,572
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Wskazniki Grupy Warimpex
Warimpex w skrdcie
Najwazniejsze projekty 2025
Stowo wstepne Prezesa Zarzadu
Investor Relations

Raport w zakresie tadu Korporacyjnego wraz z polityka ré6znorodnosci
Organy Spétki

Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci

Ramowe warunki ekonomiczne

Rynki

Rozwdj dziatalnosci: sytuacja majatkowa, finansowa i wyniki z dziatalnosci

Wskazniki majatku nieruchomosciowego

Pozostate niefinansowe wskazniki efektywnosci, w tym zagadnienia pracownicze i Srodowiskowe
Istotne ryzyka i zagrozenia

Dane zgodnie z § 243a UGB

Perspektywy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe spétki Warimpex Finanz- u. Beteiligungs AG
Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego

Skonsolidowany bilans

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia biegtego rewidenta

Sprawozdanie Rady Nadzorczej
Oswiadczenie Zarzadu
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Warimpex jest ,,hybrydowsa” sp6ika nieruchomosciows, ktora jako Asset Manager
i wlasciciel nieruchomos$ci prowadzi projekty do momentu, w ktérym sprzedaz umozliwia

uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej, a jako deweloper rozwija projekty

koncentrujace sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposoéb z jednej strony Grupa Warimpex osigga biezgce przepltywy
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 przyszlosci wolnej od dwutlenku wegla, ochrone zasobo6w, blisko$¢ natury oraz zdrowie
i dobre samopoczucie, juz teraz przygotowujemy si¢ do tego, aby nasze nieruchomosci
nie tracily na atrakcyjnosci i zachowaly swojg wartos¢ w dluzszej perspektywie.

W ten sposob przyczyniamy sie rowniez do transformacji w kierunku

zrownowazonej gospodarki i spoleczenstwa.

Hybrydowy model dziatalno$ci pozwala Warimpexowi na szczegoélnie efektywna
integracj¢ walorow ekologicznych i spolecznych w projektowaniu i realizacji budynkow.
W zwigzku z tym, Ze Warimpex nie tylko rozwija nieruchomosci w krotkim okresie,
ale p6zniej utrzymuje je w swoich zasobach takze przez czas nieokreslony i sam zajmuje
sie ich prowadzeniem, w interesie spolki lezy utrzymanie ich warto$ci

w dhuzszej perspektywie oraz niskie koszty eksploatacji.

warimpex
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WARIMPEX

Warimpex w skrocie

Rozwdj Grupy Warimpex

Warimpex powstata w roku 1959 jako spotka zajmujaca sie eksportem, importem i handlem towarami tranzytowymi. Jej zalozy-
cielem byl dr Stefan Folian. Pod kierownictwem dyplomowanego kupca Georga Foliana i dr Franza Jurkowitscha spotka wyspe-
cjalizowala si¢ od roku 1982 w zakresie projektow dotyczacych nieruchomosci w Europie Centralnej i Wschodniej. Od tej pory
Grupa Warimpex zrealizowala projekty nieruchomosciowe, dla ktérych wartos¢ inwestycji wyniosta ponad 2 mld EUR, w tym
hotele w segmencie pigcio-, cztero- i trzygwiazdkowym. W ostatnich latach Warimpex koncentruje si¢ coraz bardziej na reali-
zacji biurowcow.

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektéw nieruchomosciowych koordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspolnie z lokalnymi od-
dzialami w Budapeszcie, Krakowie i Eodzi. Ponadto Warimpex opiera si¢ na dlugoletniej, owocnej wspodlpracy z miedzynarodo-
wymi koncernami branzy hotelowej, takimi jak InterContinental Group, Kempinski czy Accor.

Swoja dzialalnoscig w zakresie zarzadzania nieruchomosciami i ich rozwoju Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem spo-
fecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze si¢ z duzg odpowiedzialnoscia, ktorg pojmujemy i przyjmujemy jako in-
tegralng cze$¢ kultury naszej organizacji, ale rowniez jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkow, ale takze starych
obiektow. Realizujgc projekty polegajace na rozwijaniu istniejgcych nieruchomosci i ich przemianie w hotele lub biurowce, szcze-
goblny nacisk kladziemy na wymogi zwigzane z ochrong zabytkow i cech historycznych nieruchomosci. Budowanie obiektéw ener-
gooszczednych jest dla nas kwestig oczywistg.

Zasoby

Na koniec 2025 roku Warimpex by} wlascicielem sze$ciu budynkéw komercyjnych i biurowych o lgcznej powierzchni ok. 85 000
m?2 w Polsce i na Wegrzech oraz dwoch hoteli (w tym jednego w dzierzawie) z taczng liczba 744 (po korekcie o udzialy cze$ciowe:
ok. 537) pokoi w Polsce i w Niemczech.

Nieruchomosci istniejg dugo, a wiec skutki decyzji podejmowanych przez nas dzisiaj, bedg odczuwalne przez najblizsze 10 do
30 lat. W nadchodzgcych latach ochrona $§rodowiska i zrownowazona gospodarka zasobami naturalnymi bedg mialy jeszcze
wieksze znaczenie niz ma to miejsce juz dzisiaj. Firmy deweloperskie muszg si¢ z tym liczy¢ juz teraz — chociazby w obszarze
ochrony klimatu. Aby zrealizowa¢ uzgodniony podczas szczytu klimatycznego w 2015 roku w Paryzu cel 2 stopni, konieczna jest
zmiana do roku 2050 w kierunku gospodarki niskoemisyjnej, zakladajacej ograniczenie wzrostu emisji CO,. Kierunek ten nalezy
uwzgledni¢ juz dzisiaj, planujac inwestycje dlugoterminowe. Warimpex jest firmg swiadomg swojej daleko idgcej odpowiedzial-
nosci w tym zakresie i nie traktuje nieruchomosci wylgcznie jako dobr ekonomicznych, lecz w swoich projektach uwzglednia
takze aspekty ekologiczne i spoleczne. Taka postawa jest wyrazem dbaloéci i szacunku wobec czlowieka i srodowiska i wplywa
zaréwno na kulture przedsigbiorstwa jak i na konkretne realizacje w ramach prowadzonej dzialalnosci.
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Najwaésniejsge projekty

2025

Najwazniejsze projekty operacyjne

06/2025
Nowy najemca obejmuje 3 000 m? w biurowcu Warimpexu Mogilska 35

06/2025
Cowork by Memos rozszerza oferte w obiektach w Lodzi i Krakowie

09/2025
Uplasowanie w Polsce obligacji o wartosci 4,9 mln euro zakonczone sukcesem

10/2025
Warimpex uzyskuje pozwolenie na budowe dla pierwszego projektu mieszkaniowego w Polsce

Najwazniejsze dane finansowe

* Przychody ze sprzedazy w wys. 20,4 mln EUR (- 5%)

* Wynik ze sprzedazy brutto 9,5 mln EUR (+ 2%)

+ EBITDA w wysokosci 1,8 mln EUR (+ 61%)

+ Odpisy amortyzacyjne i zmiany warto$ci w wys. 2,8 mln EUR (rok poprzedni: -9,7 mln EUR).

* EBIT w wys. 4,6 mln EUR (rok poprzedni: -8,5 mln EUR)

» Wynik finansowy netto okresu (dzialalno$¢ kontynuowana) w wys. -2,4 mln EUR (rok poprzedni: -16,5 mln EUR)
» Wynik finansowy netto okresu (fgcznie) w wys. -2,4 mln EUR (rok poprzedni: -84,8 mln EUR)

» Majatek nieruchomosciowy (Gross Asset Value) w wys. 241,2 mln EUR (+ 5%)

* EPRA NTA na jedng akcje¢ 1,63 EUR (rok poprzedni: 1,62 EUR)

warimpex
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SEOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusge!

Rok 2025 byl rokiem ostroznego ozywienia w sektorze nieruchomosci. Spadajgce stopy procentowe i
normalizacja poziomu inflacji pozwolily na poprawe warunkéw ramowych w poréwnaniu z tymi panu-
jacymi w poprzednich latach, cho¢ niepewnos$¢ wynikajaca z sytuacji geopolitycznej stanowila i nadal
stanowi spore wyzwanie. Nasz kluczowy rynek, jakim jest Polska, wykazuje w panujacych okoliczno-
$ciach niestabngcg odpornosc. Wzrost gospodarczy w Polsce jest wyzszy od $redniej unijnej, realizacja
projektow deweloperskich oraz pozyskiwanie nowych najemcow przebiegajg zgodnie z zalozeniami.

W warunkach stabilizacji rynku nieruchomosci biurowych i ponownego wzrostu liczby nowych tran-
sakcji najmu, dostrzegamy aktualnie zwigkszony potencjal zyskow w budownictwie mieszkaniowym.
Dlatego nasze dziatania w obszarze deweloperskim po raz pierwszy koncentrujq si¢ na rynku mieszka-
niowym w Polsce, gdzie popyt niezmiennie utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. MOG31 to nasz
pierwszy projekt mieszkaniowy, ktory realizujemy w Krakowie i ktory zostal bardzo dobrze przyjety
na rynku.

Wskazniki finansowe 2025: znaczaca poprawa wyniku finansowego

Przychody ze sprzedazy generowane przez nieruchomosci biurowe wzrosly z 13,2 mln EUR do 14,3 mln
EUR dzieki pozyskaniu nowych najemcéw. Przychody hotelu w Darmstadt spadly w wyniku stabszej ko-
niunktury na rynku niemieckim i strategicznej zmiany w zakresie zarzgdzania obiektem. W ostatecznym
rozrachunku calosciowe przychody ze sprzedazy spadly rok do roku z 21,5 mln EUR do 20,4 mln EUR
(-5%). Z drugiej strony udalo si¢ o 11% zredukowa¢ bezposrednio przyporzgdkowane koszty, w wyniku
czego zysk brutto ze sprzedazy wzroést o 2% do 9,5 mln EUR (w poprzednim roku: 9,3 mln EUR).

Warto$¢ wskaznika EBITDA wzrosta z 1,1 mln EUR do 1,8 mln EUR dzieki wyzszym przychodom z
nieruchomosci biurowych. EBIT wszedl w strefe wartos$ci dodatnich i wzrést z -8,5 mln EUR do 4,6
mln EUR. Na korzys¢ wyniku z dzialalnosci finansowej wplynely spadki stop procentowych i splaty
kredytow w poprzednim roku, dzieki czemu wzroést on z -7,7 mln EUR do -6,5 mln EUR.

Wynik finansowy netto okresu ulegl w rezultacie znaczacej poprawie z -16,5 mln EUR do -2,4 min
EUR w obszarze dzialalnosci kontynuowanej. Po uwzglednieniu dzialalnosci zaniechanej (sprzedaz
nieruchomosci rosyjskich w 2024 r.) poprawa wyniku jest jeszcze wyrazniejsza — wzrost z -84,8 mln
EUR do -2,4 mln EUR.

Pierwszy projekt mieszkaniowy na kluczowym rynku polskim

MOG31 to nasz pierwszy wielofunkeyjny projekt mieszkaniowy w Polsce, ktory realizujemy w Krako-
wie. Pozwolenie na budowe zostalo wydane w pazdzierniku 2025 r., a w marcu 2026 r. udalo nam si¢
rozpocza¢ budowe. Projekt obejmuje lgcznie ok. 8 000 m? powierzchni i 145 wilasnosciowych lokali
mieszkalnych oraz powierzchnie handlowo-ustugowe na parterze, oferujac rozne metraze mieszkan
oraz wysokg jakosc inwestycji, co czyni go atrakcyjng propozycjg zaro6wno dla nabywcow prywatnych,
jak i inwestorow. Sprzedaz rozpoczela sie w grudniu 2025 r., a oferta zostala dobrze przyjeta — ponad
jedna trzecia mieszkan zostala juz sprzedana lub zarezerwowana.

Roéwnolegle na biezgco rozwijamy posiadane obiekty, podejmujgc ukierunkowane prace moderniza-
cyjne i dzialania na rzecz zrownowazonego rozwoju. Biurowiec Red Tower w Eodzi na biezgco podda-
wany jest rewitalizacji. W 2025 roku rozszerzylismy oferte powierzchni coworkingowych Memos w
Eodzi i Krakowie o kolejne 1 500 m?. Jednoczesnie nie zapominamy o waznych aspektach zrownowa-
zonego rozwoju: wszystkie powierzchnie znajdujg si¢ w obiektach posiadajacych certyfikat BREEAM
i spelniajg najwyzsze standardy srodowiskowe.

warimpex
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Perspektywy

Dzialalnos¢ operacyjna w 2026 r. bedzie sie koncentrowac na ukonczeniu projektu MOG31 w Krako-
wie, ktore zaplanowano na polowe 2028 r.. Oddawane mieszkania pozwolg nam tez zrealizowac
wplywy ze sprzedazy.

W przypadku hotelu w Darmstadt zakladamy, ze zakonczenie zmian na poziomie zarzagdzania obiek-
tem i realizowany aktualnie rebranding na ibis Styles — rowniez marke grupy Accor — przyczynig si¢
do ustabilizowania przychodow.

Dlugoterminowe projekty w Krakowie, takie jak Co-Living/Office Chopin i kolejne inwestycje na re-
zerwowych dziatkach, znajdujg si¢ w fazie przygotowan.

Wynajety juz w catosci biurowiec Mogilska 35 Office w Krakowie — po wprowadzeniu si¢ wszystkich
najemcow — rowniez przyczyni si¢ w sposob zauwazalny do poprawy wynikow w roku 2026. W opar-
ciu o aktualne dane budzetowe perspektywy w obszarze dzialalnosci operacyjnej na 2026 r. sg pozy-
tywne.

Szczegdlne podzigkowania z naszej strony nalezg si¢ naszym pracownikom za ich zaangazowanie oraz,

co nie mniej wazne, takze Wam, drogie Akcjonariuszki i drodzy Akcjonariusze, za nieustajgce zaufa-
nie, jakie okazujecie firmie Warimpex.

Wieden, kwiecien 2026 roku

\ {eN\

Franz Jurkowitsch
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Investor Relations

Kurs akcji na poczatku roku wynosit 0,572 EUR wzgl. 2,44 PLN; kurs akcji byl bardzo zmienny w ciagu calego roku. Kurs zamknie-
cia na dzien 30 grudnia 2025 wynio6st 0,452 EUR wzgl. 2,40 PLN.

STRUKTURA AKCJONARIUSZY STAN NA DZIEN 10 KWIETNIA 2026 R.

>4 % LLB Invest

>5 % Generali OFE
25 % Franz Jurkowitsch
(w tym Amber Privatstiftung) 41 % Akcjonariat rozproszony

25 % Georg Folian
(w tym Bocca Privatstiftung)

DYNAMIKA KURsU AKc." | Warimpex PLN Warimpex EUR | IATX I wic 20 IATX Prime
60 %
40 % £

20 % H
" A\
0o F—U— = v~ <3
20%
-40 % 1 1 1 ; 1 1
02/2025 04/2025 06/2025 09/2025 10/2025 01/2026
WSKAZNIKI AKCJI
ISIN AT0000827209
Liczba akcji na dzieri 31.12.2025 54.000.000
Kurs na dzieri 30.12.2025 EUR 0,452 | PLN 2,40
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Raport
w gakresie Ladu
Korporacypjnego
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WARIMPEX

Raport w zakresie
Ladu Korporacyjnego

Zgodnie z zaleceniem zawartym w opinii Austriackiego Komitetu ds. Sprawozdawczosci Finansowej i Audytu (AFRAC) na temat
raportu w zakresie tadu korporacyjnego, raport dotyczacy tadu korporacyjnego jednostki dominujgcej oraz skonsolidowany raport
w zakresie ladu korporacyjnego zostaly polgczone w jeden raport.

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaréwno austriacki Kodeks Eadu Korporacyjnego (OCGK), jak rowniez polski kodeks ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021“ Zarzad deklaruje przestrzeganie obu zbioréw wytycznych w mozliwie najlepszy sposob i publikuje
raport w zakresie fadu korporacyjnego na stronie www.warimpex.com (O firmie / ESG). Odchylenia od pojedynczych zasad tadu
korporacyjnego zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktore nie sg spelniane w zwigzku z kierowaniem sie w
pierwszej kolejnosci regulami austriackimi.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego, w wersji ze stycznia 2025 r.

Austriacki Kodeks Ladu Korporacyjnego (w wersji ze stycznia 2025, obowigzujgcej w roku obrotowym 2025, www.corporate-
-governance.at) zawiera zasady, ktore spolka jest zobowigzana przestrzegac (,,zasady L), wzgl. postanowienia, ktorych spotka
nie musi bezwarunkowo spelnia¢, ale ktorych niespelnienie nalezy uzasadni¢ (,,zasady C*) wzgl. zasady, o ktorych przestrzega-
niu spotka decyduje samodzielnie. Ich nieprzestrzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,,zasady R“). Ogdlnie statuty spotki
i wewnetrzny regulamin Zarzgdu wzgl. Rady Nadzorczej s3 w pelni zgodne z zasadami L, natomiast zasady C spelniane sg poza
wyjatkami opisanymi ponizej:

« Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej czynnosci w zakresie audytu wewnetrznego, ani nie utworzyta 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 korzysciami, a tym samym nie zamierza wdraza¢ zasady nr 18 w najblizszej przyszlosci ze wzgledow
ekonomicznych.

» Wynagrodzenie zarzadu sklada si¢ ze skladnikow stalych i zmiennych. Nie istniejg zadne kryteria niefinansowe, wigcznie z kryte-
riami ekologicznymi, spotecznymi czy w zakresie tadu korporacyjnego, o ktérych mowa w zasadzie nr 27, ktére miatyby kluczowy
wplyw na wysokos¢ zmiennych skladnikow wynagrodzenia. Tym samym realizowana jest idea obiektywizacji i transparentnosci.
W zakresie innych danych i wynagrodzen poszczegodlnych cztonkéw Rady Nadzorczej i poszczegodlnych czlonkow Zarzadu odsy-
lamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym (pkt. 9.3.2.3.19.3.2.4.). Wiecej informacji znajduje si¢ rowniez w ra-
porcie dotyczacym polityki wynagrodzen i rocznym raporcie na temat wynagrodzen na stronie internetowej spotki Warimpex.

» Rada Nadzorcza sklada si¢ z czterech cztonkéw. W zwigzku z tym powolano jedynie wymagang ustawowo Komisje Audytorskg.
Zgodnie z zasadga C 39, w zaleznosci od specyfiki spotki oraz liczby cztonkow RN, nalezy tworzy¢ komisje o odpowiednich profe-
sjonalnych kwalifikacjach.

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

* Biegly rewident nie dokonywat oceny dzialania systemu zarzgdzania ryzykiem w odrebnym raporcie zgodnie z zasadg 83. Z ze-
wnetrznej oceny zrezygnowano ze wzgledu na koszty, poniewaz biegli rewidenci uzyskujg wiedze na temat systemow kontroli we-
wnetrznej istotnych dla badania m.in. w ramach badania sprawozdania finansowego.
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Polska — ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021”

Spolka zdecydowata o stosowaniu wyzej wymienionych polskich zasad z ponizszymi zastrzezeniami, wynikajacymi w glownej mie-
rze z przepisoOw prawa austriackiego, ktorym Spotka podlega.

+ Zasady 1.4.1-1.5: Spolka dobrowolnie sporzadza szczegdltowy skonsolidowany raport niefinansowy (raport w zakresie polityki
zroéwnowazonego rozwoju jako cze$¢ sprawozdania z dzialalnosci). Raport ten zawiera strategie zroéwnowazonego rozwoju.
Wskaznik rownosci wynagrodzen (Equal Pay Index) pracownikow nie jest publikowany ze wzgledu na bardzo rézne obszary dzia-
falnosci i miejsca pracy pracownikéw. Dzialalnosci sponsoringowej Grupy nie wykazuje si¢ oddzielnie dla kazdej organizacji po-
zyskujacej fundusze ze wzgledu na jej bardzo niewielka skale.

* Zasady 2.1-2.2: Spolka nie posiada wigzacej polityki roznorodnosci. Szczegdlowe informacje na ten temat zawarte s3 w niniejszym
raporcie w czesci ,,Polityka réznorodnosci — dzialania wspierajgce kobiety”.

+ Zasada 2.11: Prawo austriackie nie przewiduje sporzadzania raportu przez rad¢ nadzorczg na temat systemow kontroli wewnetrz-
nej, zarzadzania ryzykiem, compliance itp.. Zgodnie z prawem austriackim rada nadzorcza jest zobowigzana przedklada¢ Wal-
nemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy ,Sprawozdanie Rady Nadzorczej, ktore jednak nie odpowiada w pelni przepisom prawa pol-
skiego.

* Zasady 3.1+3.4-3.8: Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej czynno$ci w zakresie audytu wewnetrznego, ani nie utworzyla oddziel-
nego dzialu ds. audytu wewnetrznego lub Compliance Management i na razie nie planuje takich dziatan. Zarzad uwaza takie dzia-
lania za zbyt kosztowne w poréwnaniu z potencjalnymi korzysciami, a tym samym nie zamierza ich wdraza¢ w najblizszej przy-
szlosci ze wzgledow ekonomicznych.

* Zasady 4.1+4.3+4.5.: Ze wzgledu na wysokie koszty obrady Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy Spolki nie sg transmitowane
przez internet. Spotka oferuje mozliwo$¢ wykonywania prawa glosu przez pelnomocnika i wielu polskich inwestor6éw instytucjo-
nalnych z takiej mozliwosci korzysta. Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy odbywajg sie zgodnie z przepisami prawa austriac-
kiego.

+ Zasada 6.4: Polityka wynagrodzen Spolki, opracowana zgodnie z austriackimi przepisami dotyczgcymi spotek akeyjnych i pod-
dana pod glosowanie na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, przewiduje wynagrodzenie za obecno$¢ na kazdym posiedzeniu
Rady Nadzorczej lub komisji. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy moze dodatkowo uchwali¢ stale wynagrodzenie roczne.
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Mag. Dr. Daniel Folian

Zastepca Prezesa Zarzadu

Rok urodzenia: 1980
Po raz pierwszy powolany: 1 stycznia 2018
Mandat do 31 grudnia 2027
Zakres kompetencji:
Finanse i rachunkowosé¢,
Investor Relations
i zarzadzanie finansami

warimpex

ORGANY SPOLKI

Dkfm. Dr. Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948
Po raz pierwszy powolany: 2 wrze$nia 1986
Mandat do 31 grudnia 2027
Zakres kompetencji:
Strategia i komunikacja w organizacji

)




Mag. Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1967
Po raz pierwszy powolany: 1 maja 20
Mandat do 30 kwietnia 2029
Zakres kompetencji:
Zarzadzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe
i prawne

RAPORT FINANSOWY 2025 WARIMPEX 17

Mag. Dr. Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973
Po raz pierwszy powotany: 31 lipca 2006 r.
Mandat do 31 marca 2029
Zakres kompetencji:
Planowanie, kwestie budowlane
iIT oraz zarzadzanie informacjami

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)

Rada Nadsorcza

Dr. Thomas Aistleitner Gina Goéss
(do 5 czerwca 2025) Czlonek RN
Rok urodzenia: 1953 Rok urodzenia: 1956
Po raz pierwszy powolany: Po raz pierwszy powolana:
11 czerwca 2012 r. 14 wrzes$nia 2021 r.
Koniec biezgcej kadencji 2025
(40 zw. WZA)

Dipl. Kfm. Giinter Korp
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Zastepca Przewodniczacego
Komisji Audytorskiej

Rok urodzenia: 1945
Po raz pierwszy powotany:
16 pazdziernika 2009 r.
Koniec biezacej kadencji 2026
(41 zw. WZA)




Harald Wengust
Zastepca Przewodniczacego RN
Przewodniczacy
Komisji Projektowej
Przewodniczacy
Komisji Audytorskiej

Rok urodzenia: 1969
Po raz pierwszy powolany:
16 pazdziernika 2009 r.
Koniec biezacej kadencji 2026
(41 zw. WZA)

RAPORT FINANSOWY 2025 WARIMPEX

Czlonek Rady Nadzorczej jest uwazany za niezaleznego, jezeli nie po-
zostaje ze spo6ika lub jej zarzagdem w relacjach gospodarczych ani osobi-
stych, ktore powodujg powstanie materialnego konfliktu intereséw i
mogg wplywac na zachowanie czlonka Rady Nadzorczej.

Okreslajagc kryteria oceny niezaleznosci czlonka Rady Nadzorczej Rada
Nadzorcza winna kierowac¢ si¢ rowniez nastepujacymi zasadami:

+ W okresie ostatnich pieciu lat cztonek Rady Nadzorczej nie powinien
by¢ czlonkiem Zarzadu lub kierownictwa sp6lki ani jej podmiotu za-
leznego.

* Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien utrzymywa¢ w ciagu ostat-
niego roku zadnych relacji gospodarczych ze sp6ikg lub jej spolky za-
lezng w zakresie dla cztonka Rady Nadzorczej znaczgcym. Dotyczy to
réwniez relacji handlowych z podmiotami, ktoérych dzialalnos¢ sta-
nowi istotny ekonomiczny interes czlonka Rady Nadzorczej, jednak
nie dotyczy sprawowania funkcji w organach Grupy.

» Akceptowanie poszczegélnych transakcji przez Rad¢ Nadzorcza
zgodnie z zasadg L 48 nie skutkuje automatycznym stwierdzeniem
braku niezaleznosci.

* W okresie ostatnich trzech lat czlonek Rady Nadzorczej nie powinien
by¢ bieglym rewidentem spotki ani udzialowcem lub pracownikiem
spotki audytorskiej badajgcej sprawozdanie finansowe spoiki.

+ Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien pekni¢ funkeji czlonka za-
rzadu innej spotki, w ktorej czlonek zarzgdu Spotki zasiada w radzie
nadzorczej.

* Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien by¢ bliskim czlonkiem ro-
dziny (tj. potomkiem w linii prostej, malzonkiem, partnerem zycio-
wym, rodzicem, wujem, ciotka, rodzenstwem, siostrzenicg, bratan-
kiem) czlonka Zarzgdu lub oso6b piastujgcych stanowiska wymienione
w punktach powyzej.

Obowigzuje ubezpieczenie D&O.

19
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Informacje o trybie pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad

Regulamin Zarzadu okresla sklad i tryb pracy Zarzgdu, wspoldzialanie Zarzadu
i Rady Nadzorczej, sposob postgpowania w przypadku konfliktu interesow,
obowigzki informacyjne i sprawozdawcze Zarzadu oraz zastrzezenia Rady Nad-
zorczej w zakresie wyrazania zgody, obejmujace rowniez istotne zdarzenia go-
spodarcze w najwazniejszych jednostkach zaleznych. Posiedzenia Zarzadu od-
bywajg si¢ z reguly co najmniej raz na dwa tygodnie w celu wymiany informacji
i podejmowania uchwat.

Tryb pracy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w ramach wypelniania swoich obowigzkow, w szczegolnosci
nadzoru i strategicznego wsparcia Zarzgdu, omawia sytuacje i cele przedsie-
biorstwa oraz podejmuje uchwaly. Regulamin Rady Nadzorczej oprocz jej
skladu, trybu pracy i zadan oraz sposobu post¢powania w przypadku konfliktu
interesow, okresla rowniez szczegotowo wszystkie komisje (Komisj¢ Audytor-
skg oraz Komisje Kadrowg i Komisj¢ Projektows, o ile powolano) i ich kompe-
tencje. W roku obrotowym odbylo sie pig¢ posiedzen Rady Nadzorczej. Bar-
dziej szczegdlowe informacje dotyczgce glownych dzialan oraz liczby posiedzen
Komisji w roku obrotowym zawarte sg w sprawozdaniu Rady Nadzorczej.

Ponadto odbywaly si¢ spotkania Rady Nadzorczej z Zarzadem, na ktérych oma-
wiano kwestie kierowania przedsigbiorstwem. Wszyscy czlonkowie Rady Nad-
zorczej uczestniczyli w okresie sprawozdawczym w ponad polowie posiedzen
Rady Nadzorcze;j.

Komisje

Rada Nadzorcza powoluje sposréod swoich czlonkéw Komisje Audytorska.
Obecnie nie utworzono zadnych innych komisji, takich jak Komisja Projektowa,
Kadrowa czy Komisja ds. Strategii; agendy w tym zakresie sg realizowane przez
calg Rade Nadzorczg. Czlonkowie Komisji Audytorskiej wybierani sg odpo-
wiednio na okres swojej kadencji jako cztonkowie Rady Nadzorczej. Komisja
Audytorska wybiera sposrod swoich czlonkow przewodniczacego i jego za-
stepce. Szczegbly w tym zakresie zawarte sg w informacjach dotyczgcych orga-
now spoiki.

Polityka réznorodnosci — dziatania wspierajace kobiety

W Radzie Nadzorczej Warimpexu zasiada obecnie jedna kobieta. Na stanowi-
skach kierowniczych pracujg cztery kobiety, w tym jedna jako prokurentka i
jedna jako czlonek zarzadu odpowiedzialny na poziomie krajowym, co stanowi
odsetek w wys. 30%.

Aktualnie w spolce nie podejmuje si¢ konkretnych dziatan wspierajacych ko-
biety na stanowiskach kierowniczych.

W spolce nie obowigzuje aktualnie Zadna wigzgaca polityka réznorodnosci,
okreslajaca w procesie obsadzania stanowisk w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej
kryteria takie, jak wiek, ple¢, wyksztalcenie czy zawod. Spotka nie chce wpro-
wadza¢ samoograniczenia przy wyborze cztonkéw organéw. Mimo to sklad Za-
rzadu i Rady Nadzorczej jest bardzo zr6znicowany pod wzgledem wieku, wy-
ksztalcenia, zawodu i narodowoSci.
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Ogrodowa Office
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Skonsolidowane
sprawogdanie & dziatalnosci

Ramowe warunki ekonomiczne

Wplyw na ramowe warunki ekonomiczne w 2025 roku w dalszym ciagu
miala niepewna sytuacja geopolityczna. Oprocz wzrostu cen i niedoboréw energii
spowodowanych konfliktem w Ukrainie, w 2025 roku pojawily sie dodatkowo
konsekwencje zmiennej polityki celnej USA. Inflacja w strefie euro nadal spadala
w poréwnaniu z poprzednimi latami, co pozwolito na obniZenie gtownych stop
procentowych do poziomu 2,0% w czerwcu 2025 roku. Ze wzgledu na wojne na
Bliskim Wschodzie, ktora rozpoczela sie w marcu 2026 roku, w przysztoéci nalezy
spodziewac sie dalszej niepewnosci w obszarze polityczno-gospodarczym.

Wzrost gospodarczy w UE pozostaje na niskim poziomie; do znaczacego ozywienia
koniunktury jest na razie daleko. W Polsce, stanowigcej obecnie glowny rynek Grupy,
wzrost gospodarczy utrzymuje si¢ znacznie powyzej Sredniej unijnej.
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Rynki nieruchomosci

x *’m f =
e _{#’_ 2 ;
| ——
A &
.
- A—

“IIE — i lli*- f’l, LiE

!IIIIIIIIIIW

i

I i il
AL e

;’_ . - " l it kit I
s { (0N T "
l"ln'wrswruwl | 1 f A oy
I 1 me | m | | I \ | J.' I LI b L =]
: l T d 1

Mogilska 35 Office
Krakdw, PL




SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2025 WARIMPEX

RYNKI NIERUCHOMOSCI

Polska

Otoczenie gospodarcze

Podobnie jak w ubieglym roku, najwyzsze warto$ci zwrotu z inwestycji w nieruchomosci biurowe wyniosly niezmiennie miedzy
6,25% a 6,50%' w Krakowie i migedzy 7,50% a 7,75%? w Lodzi. Czynsze w Krakowie wynosily niezmiennie od 10,00 do 18,00 EUR
zam?(2024: od 10,00 do 18,00 EUR za m?), aw Lodzi takze bez zmian od 9,00 do 15,00 EUR za m? (2024: od 9,00 do 15,00 EUR
za m? ).? Wskaznik pustostanéw na koniec 2025 roku wynosit 18,4% (koniec roku 2024: 19,0%) w Krakowie i 18,3% (koniec roku
2024: 22,7%) w Lodzi.*

Obiekty w zasobach: 5 nieruchomosci biurowe, 1 hotel

Pod koniec czerwca 2022 r. Warimpex naby} Red Tower w Lodzi. Prace remontowe rozpoczeto w roku obrotowym 2022 i sg one
na biezgco kontynuowane. Polozony w samym sercu Lodzi Red Tower to jeden z najwyzszych biurowcéw w miescie, o wysokosci
80 metréw i fantastycznej panoramie miasta rozciggajacej si¢ z jego okien. Obiekt zostal wybudowany w 1978 roku i w latach 2006-
2008 przeszed! gruntowng modernizacje. Catkowita 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?
iposiada duze przeszklenia i studnie $wietlne, zapewniajgce dobre doswietlenie wszystkich stanowisk do pracy. Na dzief bilansowy
biurowiec byl wynajety w ok. 42% (w roku ubieglym: 43%).

W 2018 r. otwarty zostal obiekt Ogrodowa Office w Eodzi. Jest to supernowoczesny biurowiec potozony w samym centrum Eodzi, w
bezpos$rednim sasiedztwie centrum handlowego Manufaktura. Wérod najemcoéw poza Orange Polska sg m.in. PwC Polska i Harman
Connected Services. Biurowiec Ogrodowa Office otrzymatl certyfikat BREEAM In-Use z oceng ,,Excellent” i wedlug technicznych
kryteriow kwalifikacji na podstawie unijnego rozporzadzenia w sprawie systematyki (,,Rozporzadzenie w sprawie systematyki”) zo-
stal sklasyfikowany jako zgodny z systematyka. Na dzien bilansowy obiekt biurowy byl wynajety w ok. 83% (w roku ubieglym: 84%).

Mogilska 43 Office w Krakowie ukonczono na poczatku kwietnia 2019 r. Na dzief bilansowy wynajete byto 99% (w roku ubieglym:
99%) powierzchni biurowych. Mogilska 43 Office jest supernowoczesnym biurowcem klasy A, oferujgcym lgcznie 12 900 m? po-
wierzchni na dziewigciu kondygnacjach. Duze powierzchnie wykonane ze szkla umozliwiajg naturalne o$wietlenie biur, a wydajna
klimatyzacja zapewnia optymalng temperature i wilgotno$¢ powietrza. Bezposrednio z poziomu biur mozna przejs¢ na balkony i
tarasy obsadzone ro$linami. Na parterze budynku znajdujg si¢ powierzchnie komercyjno-ustugowe, a dwupoziomowy podziemny
parking oferuje miejsca postojowe dla 203 samochod6éw 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 nexcellent”. Wedlug technicznych kryteriéw kwalifikacji na podstawie Rozporzadzenia w sprawie systematyki biurowiec ten
zostal sklasyfikowany jako zgodny z systematyka.

W 2017 r. zakupiony zostal obiekt Mogilska 41 Office, biurowiec w Krakowie o powierzchni ok. 5 100 m2, ktory zostal nastepnie
wyremontowany i we wrzesniu 2019 r. przekazany nowemu najemcy. Od tego czasu budynek jest wynajety w calo$ci. Po dniu bi-
lansowym umowa najmu zostala przeduzona na kolejne pig¢ lat.

W listopadzie 2023 r. nastgpilo uroczyste otwarcie Mogilska 35 Office, biurowca w Krakowie o powierzchni ok. 11 900 m? . W
2024 r. budynek otrzymat certyfikat BREEAM In-Use ,,Excellent”. Z uwagi na uwzglednione w fazie rozwoju tej nieruchomosci
standardy srodowiskowe zostala ona rowniez sklasyfikowana jako zgodna z systematykg wedtug technicznych kryteriow kwalifika-
cji na podstawie unijnego Rozporzadzenia w sprawie systematyki. Na dzief bilansowy wynajete bylo 99% powierzchni biurowych
(w roku ubieglym: 71%).

Od konica grudnia 2012 roku Warimpex jest w 50% dzierzawcg pigciogwiazdkowego Hotelu InterContinental w Warszawie. W ra-
mach umowy dzierzawy hotel ten jest wynajmowany za czynsz o stalej wartosci i do roku 2040 bedzie prowadzony pod markg In-
terContinental. Oblozenie Hotelu InterContinental wzrosto w poréwnaniu z rokiem poprzednim z 79 % do 84 %, $rednia cena po-
koju w euro wzrosta o ok. 2 %.

Projekty deweloperskie: 145 mieszkan, 2 dziatki rezerwowe

W sgsiedztwie trzech juz istniejgcych biurowcow Mogilska Warimpex zakupit w ostatnich latach kolejne mniejsze, czesciowo za-
budowane dzialki gruntowe. Aktualnie realizowana jest budowa projektu Mogilska 31 ze 145 lokalami mieszkalnymi i po-
wierzchnig handlowo-ustugowg oraz 203 miejscami parkingowymi. Przedsprzedaz mieszkan ruszyla pelng para, a ich ukoncze-
nie i przekazanie planowane jest na potowe 2028 roku.

W Krakowie Warimpex jest takze wlascicielem nieruchomosci deweloperskiej polozonej obok hotelu Chopin, na ktérej ma
powstac obiekt mieszkalny o powierzchni ok. 21 200 m? . Pozwolenie na budowe zostalo juz wydane.

-4 Knight Frank, Report for Warimpex
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RYNKI NIERUCHOMOSCI

Wegry

Otoczenie gospodarcze

W Budapeszcie $rednie czynsze miesieczne wzrosly o 2% i wynosily 17,20 EUR?, stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty
(prime-yields) nie ulegly zmianie rok do roku i wynosily 7,0%¢, pustostanéw jest mniej — spadek do 12,8% (-1,2 pp r/r).

Obiekty w zasobach: 1 nieruchomos¢ biurowa
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowiec Erzsébet o powierzchni uzytkowej ok. 14 400 m?2.

W biurowcu Erzsébet Office na dziefi bilansowy wynajete bylo 96 % powierzchni; w tym 12 700 m? (z 14 400 m?) wynajeto firmie
ubezpieczeniowej Groupama Biztositd zZRT — wegierskiemu oddzialowi miedzynarodowego koncernu Groupama.

57 CBRE, Report for Warimpex
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RYNKI NIERUCHOMOSCI

Niemcy

Otoczenie gospodarcze

Stopy kapitalizacji prime-yields dla nieruchomosci biurowych w Darmstadt wzrosty rok do roku z 5,0% do 5,2%. Odsetek pusto-
stanow wzrost z 6,5% do 6,9%. Czynsz Prime Rent w Darmstadt pozostal na poziomie 14,50 EUR za m? i miesigc.?

Obiekty w zasobach: 1 hotel

W kwietniu 2019 r. Warimpex zakupit hotel w Darmstadt i otworzy} go p6Zniej ponownie pod nazwa ,greet Hotel“ 3-gwiazdko-
wym hotelem konferencyjnym superior zarzadzala do konca lipca 2025 roku spotka Cycas Hospitality. Od sierpnia 2025 r. spotka
operacyjna sama zarzgdza hotelem. Od kwietnia 2026 r. hotel bedzie dziatal pod markg Accor ,,ibis Styles”. Z oferta tgcznie 330 po-
koi hotelowych i przeznaczonych na pobyt dlugoterminowy (long stay) i 37 sal konferencyjnych, eventowych i projektowych na po-
nad 4 500 m? powierzchni konferencyjnej, eventowej i wystawowej oraz ok. 1 000 m? powierzchni biurowej takze na wynajem krot-
koterminowy hotel prezentuje si¢ jako jeden z najwiekszych obiektow konferencyjnych i eventowych na obszarze aglomeracji
Ren-Men. Oblozenie hotelu (bez pokoi przeznaczonych na pobyt dlugoterminowy — long stay) w okresie sprawozdawczym wynio-
sto 45% (1-12 2024: 57%). Srednia cena pokoju spadta w poréwnaniu z rokiem poprzednim o 14%.

Projekty deweloperskie: dziatki deweloperskie

W sgsiedztwie dzialki, na ktorej stoi hotel, Warimpex posiada dzialki rezerwowe pod kolejne projekty deweloperskie obejmu-
jace wysokiej jakosci powierzchnie biurowe i komercyjne. Nowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal uchwalony przez
miasto Darmstadt we wrzesniu 2023 roku. Pierwszy biurowiec (West Yard 29 o powierzchni ok. 12 500 m?) zostal juz zaprojek-
towany i ma by¢ realizowany w momencie zaistnienia odpowiednich ramowych warunkéw ekonomicznych.

8 CBRE, Office Snapshot Darmstadt 2026

ibis Styles
Darmstadt, D

27

warimpex




28

warimpex
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Rozwdj dziatalnosci

Warimpex jest ,hybrydows” spotka nieruchomosciows, ktora jako Asset Manager i wiasciciel nieruchomosci prowadzi projekty do
momentu, w ktéorym sprzedaz umozliwia uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej, a jako deweloper rozwija projekty koncentrujace
sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposéb z jednej strony Grupa Warimpex osigga stabilne przeplywy pieniezne z wynajmu nieruchomosci biurowych i z pro-
wadzenia hoteli, a z drugiej strony uzyskuje przychody ze sprzedazy nieruchomosci. W roku obrotowym rozpocze¢to realizacje
pierwszego projektu mieszkaniowego, w ramach ktorego na sprzedaz przeznaczono 145 lokali mieszkalnych, a takze miejsca par-
kingowe i powierzchnie handlowo-ustugowa.

Sytuacja majgtkowa,
Jfinansowa i wyniki & dziatalnosci

31 pazdziernika 2024 r. Warimpex sprzedal wszystkie swoje udzialy i pozyczki od udzialowcéw w Rosji. W zwigzku z tym trans-
akcje tych rosyjskich spolek zaleznych wykazane sg w rachunku zyskow i strat za poprzedni rok w ramach dziatalnosci przewidzia-
nej do zaniechania lub zaniechanej. Ponizej zaprezentowano objasnienia dot. wynikéw z dziatalnosci kontynuowane;j.

Wyniki z dziatalnosci

Przychody ze sprzedazy
Wzrost przychoddw z wynajmu nieruchomosci biurowych (przychody z nieruchomosci inwestycyjnych) z 13,2 mln EUR do 14,3
mln EUR wynika glownie z ukonczenia biurowca Mogilska 35 pod koniec 2023 roku oraz z zawarcia nowych umoéw najmu.

Przychody hoteli ze sprzedazy ustug spadly w 2025 roku 0 26% do 4,5 mln EUR w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubie-
glego. Spadek ten wynika glownie z nizszego oblozenia w hotelu w Darmstadt.

Eaczne przychody ze sprzedazy zmniejszyly si¢ w zwigzku z tym o 5% do 20,4 mln EUR, za$ koszty przyporzadkowane bezposred-
nio do przychodéw ze sprzedazy udalo si¢ zredukowac o 11% do 10,9 mln EUR. W zwiazku z powyzszym wynik ze sprzedazy
brutto jest wyzszy o 2% i wynosi 9,5 mln EUR (w roku ubiegtym: 9,3 min EUR).

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

W roku obrotowym 2025 nie dokonano sprzedazy zadnych nieruchomosci.

W III kwartale 2024 roku sprzedana zostala nieruchomos¢ w Bialymstoku. W zwigzku z tym, ze nieruchomos¢ ta zostala juz ujaw-
niona w sprawozdaniu finansowym wg warto$ci godziwej (=uzgodniona cena sprzedazy), ujecie kosztow transakeji dato wynik ze
sprzedazy nieruchomosci w wysokosci -0,09 mln EUR.

EBITDA
EBITDA (zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkow, odpisow amortyzacyjnych i wyniku z wyceny nieruchomosci inwestycyj-
nych) wzrést z 1,1 mln EUR do 1,8 mln EUR.
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Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci przyniosly zwiekszenie wartosci w wys. 2,8 mln EUR (w poprzednim roku: strata w wys.
9,7 mln EUR). Wynik netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w 2025 r. wyniést 4,2 mln EUR; w poprzednim roku wyka-
zano strate z wyceny w wys. 8,3 mln EUR. Zyski z wyceny dotyczg przede wszystkim nieruchomosci w Krakowie, w tym projektu
mieszkaniowego Mogilska 31 w zwigzku z udzieleniem pozwolenia na budowe.

EBIT
EBIT wzrost wyraznie z -8,5 mln EUR do 4,6 mln EUR. Wynika to przede wszystkim z lepszych wynikéw operacyjnych i dodat-
niego wyniku z wyceny nieruchomosci.

Wynik z dziatalnosci finansowej
Wynik z dzialalnosci finansowej (wraz z wynikiem z joint ventures) wzrést z -7,7 mln EUR do -6,5 mln EUR na spadku kosztow z
tytutu odsetek.

Wynik netto okresu
Wrynik netto okresu z dzialalnosci kontynuowanej Grupy Warimpex wzr6st w poréwnaniu z analogicznym okresem ubieglego roku
7 -16,5 mln EUR do -2,4 mln EUR.

Wrynik netto z uwzglednieniem dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej wzrést z -84,8 mln EUR do -2,4 mln
EUR. Strata z poprzedniego roku z dzialalno$ci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej powstata w zwigzku ze sprzedazg
rosyjskich spotek zaleznych.
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Analiza segmentéw dziatalnosci

Por. takze szczegotowe informacje w nocie pkt. 2. Sprawozdanie z dzialalno$ci segmentow, do skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego.

Grupa Warimpex zdefiniowala jako segmenty dzialalnosci Investment Properties, Hotele oraz Development & Services. W seg-
mencie nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg przychody i koszty z wynajmu nieruchomoéci biurowych oraz wyniki z wy-
ceny nieruchomosci. W segmencie hoteli ujmowane sg wyniki z dziatalnosci hoteli nalezgcych do Grupy. Segment Development &
Services obejmuje ustugi w zakresie dzialalno$ci deweloperskiej, dzialania sp6tki macierzystej oraz wyniki ze sprzedazy nierucho-
mosci.

Segment Investment Properties

w TEUR 1-12/2025 1-12/2024
Segment przychody ze sprzedazy 14.279 13.172
Segment EBITDA 6.241 5.233
Wynik z wyceny nieruchomosci -361 -7.555

Wyzsze przychody ze sprzedazy sg efektem ukonczenia obiektu Mogilska 35 pod koniec 2023 r. i zawarcia nowych uméw najmu.
W zwigzku z tym warto$¢ wskaznika EBITDA dla segmentu znacznie wzrosta.

Segment Hotele

w TEUR 1-12/2025 1-12/2024
Segment przychody ze sprzedazy 4.475 6.061
Segment EBITDA -25 924
Odpisy amortyzacyjne i aktualizacyjne/zwiekszenie wartosci -772 -791

Nizsze przychody ze sprzedazy i ujemny EBITDA w segmencie hoteli wynikajg z nizszych wskaznikéw oblozenia.

Segment Development & Services

w TEUR 1-12/2025 1-12/2024
Segment przychody ze sprzedazy 1.675 2.275
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — -90
Segment EBITDA -4.411 -5.039
Wynik z wyceny 4.535 -712

Wrynik segmentu ma zwykle zwigzek z transakcjami sprzedazy udzialdow w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom. Sprzedaz nieruchomosci w Bialymstoku poczatkowo wygenerowala w
pierwszym polroczu 2024 zysk z wyceny, a w trzecim kwartale niewielkg strate w wysokosci kosztow transakeji.
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Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12,.2025 31.12.2024

AKTYWA

Aktywa trwate 225.194 225.088
Aktywa obrotowe 15.198 4.101
Suma aktywow 240.392 229.189
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 16.895 18.947
Kapitatl wiasny podmiotu dominujacego 70.895 72.947
Udziaty mniejszosciowe 157 134
Kapitat wiasny ogétem 71.052 73.081
Zobowiagzania dtugoterminowe 148.538 131.666
Zobowiazania krétkoterminowe 20.801 24.441
Zobowiazania razem 169.340 156.108
Suma kapitatu wiasnego i zobowiazan 240.392 229.189

W Warimpexie jako koncernie nieruchomos$ciowym po stronie aktywoéw bilansu dominujg przede wszystkim nieruchomosci inwe-

stycyjne i rzeczowe aktywa trwale. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie Warimpex nieruchomosci w ponad 50% finansowane sg przez

kapital obcy w postaci dlugoterminowych kredytow projektowych, po stronie pasywoéw przewazajg dlugoterminowe zobowigzania

finansowe. Wzrost aktywow obrotowych wynika z projektu mieszkaniowego Mogilska 31, ktory ze wzgledu na zmiang sposobu

uzytkowania zostal przeklasyfikowany z nieruchomoéci inwestycyjnych na zapasy nieruchomosci.
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Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych w TEUR 2025 2024
Wptywy z dziatalno$ci operacyjnej 22.275 51.161
Wydatki na dziatalno$¢ operacyjna -19.891 -35.297

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 2.384 15.865
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -6.827 12.645
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 4.420 -33.178
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych -22 -4.668
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzieri 31 grudnia 1.465 1.479

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej)
Przeplywy pieni¢zne z dzialalno$ci operacyjnej znacznie spadly w roku obrotowym na skutek sprzedazy rosyjskich nieruchomo-
$ci w pazdzierniku 2024 r.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Podobnie jak w poprzednim roku, platnosci z tytulu inwestycji dotyczyly gtéwnie prac wykonczeniowych na rzecz najemcoé'w w Pol-
sce (Krakow i Lodz).

W ubieglym roku wplywy z dzialalnosci inwestycyjnej pochodzily przede wszystkim ze sprzedazy udzialéw i pozyczek od udzia-
towcow rosyjskich spotek nalezacych do Grupy oraz ze sprzedazy dziatki rezerwowej w Bialymstoku.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci finansowej wynikajg gtownie z biezgcych oraz cz¢$ciowo przedterminowych splat kredytow
skompensowanych zaciggnigtymi zobowigzaniami.

warimpex
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WSKAZNIKI MAJATKU NIERUCHOMOSCIOWEGO

Wskazniki majgtku nieruchomos$ciowego to najwazniejsze wskazniki efektywnosci dzialalnosci gospodarczej Grupy.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 r. portfolio nieruchomosci Grupy Warimpex obejmowalo dwa hotele lgcznie z liczbg 744
pokoi (skorygowane o udzialy czesciowe ok. 537) oraz szes¢ nieruchomoséci biurowych oferujacych ok. 85 000 m? powierzchni
biurowej i komercyjnej na wynajem.

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY W MLN €. GAV WG KRAJOW W %

35,4 Development 10 % Wegry

21,2 Hotele .

184,7 Biurowce

16 % Niemcy

74 % Polska

Kalkulacja Gross Asset Value — Triple Net Asset Value w min EUR

Warimpex wykazuje i wycenia rzeczowe aktywa trwale, takie jak nieruchomosci hotelowe, zgodnie z MSR 16 wedlug zamorty-
zowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia, poniewaz taki jest wymog zgodnie z MSR 40.12 w zakresie hoteli prowadzonych
przez wlasciciela. Zmiany warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych (gtéwnie biurowych) ujmowane sg jednak wedlug modelu
wartosci godziwej zgodnie z MSR 40.56 z odniesieniem na wynik. Nieruchomoéci (deweloperskie) przeznaczone do sprzedazy
w ramach zwyklej dzialalno$ci gospodarczej sg wyceniane zgodnie z postanowieniami MSR 2 dotyczacymi zapaséow wedlug
nizszej z dwdch wartosci: kosztow nabycia lub wytworzenia albo ceny sprzedazy netto.

Wigkszos¢ nieruchomoéci i projektow deweloperskich jest wyceniana raz w roku (na 31 grudnia) i w niektorych przypadkach co
pot roku (na 30 czerwca) przez niezaleznych rzeczoznawcodw nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. portfolio Warimpexu bylo wyceniane przez nastepujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 31.12.2025 w %
w min EUR
Knight Frank 178 74 %
CB Richard Ellis 63 26 %
Inne lub niepoddane wycenie — 0%
241 100 %

Wartosci godziwe okre$lono zgodnie ze standardami wyceny Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Warto$¢ godziwa to
cena, ktora w zwyklych transakcjach miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skiadnika aktywow zostalaby
przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie zobowigzania. Okreslajac warto$¢ godziwg dla posiadanych przez spotke nieruchomosci,
rzeczoznawcy postugujg si¢ metodg dochodows (metodg inwestycyjng lub metodg zdyskontowanych przeplywoéw pieni¢znych) lub
w odniesieniu do nieruchomosci rezerwowych metodg poréwnywalnej wartosci. Projekty deweloperskie wyceniane sg ogdlnie
metodg zysku rezydualnego z uwzglednieniem zysku z rozwoju projektu.
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W zakresie wspolczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do obliczenia wartoéci godziwej odsytamy do pkt. 7.1.3. (Nieruchomosci in-
westycyjne) i pkt. 7.2.2. (Hotele) w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2025 r.

Ekonomiczny wskaznik wynajmu nieruchomosci nalezacych do Grupy, obliczony jako odsetek mozliwego do uzyskania czynszu
rynkowego, wynosi 87% (w poprzednim roku: 84%). Rentownos¢ najmu brutto, obliczona jako mozliwy do uzyskania czynsz ryn-
kowy w stosunku do wartosci godziwej brutto (Gross Fair Value), wynosi 8,07% (w poprzednim roku: 8,16%).

Warto$¢ godziwa majgtku nieruchomosciowego po korekcie o udzialy czesciowe (Gross Asset Value = GAV) Warimpexu wyniosta
na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 r. 241,2 mln EUR (31.12.2024: 229,7 mln EUR). Zwigkszenie to wynika glownie z inwesty-
cji. Triple Net Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex wzroést z 87,7 mln EUR na dzien 31.12.2024 r. do 88,3 mln EUR na dzien
bilansowy.

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

w min EUR 12/2025 12/2024
Kapitat whasny przed uwzglednieniem udziatéw mniejszosciowych 70,9 72,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — —
Rezerwa na podatek odroczony 6,3 6,3 5,8 5,8
Wartos¢ bilansowa zapaséw nieruchomosci -9,0 —
Warto$¢ godziwa zapaséw nieruchomosci 10,5 15 — —
Wartos¢ bilansowa istniejacych hoteli -11,6 -12,3
Wartos$¢ godziwa istniejacych hoteli 21,2 9,6 21,3 9,0
Triple Net Asset Value 88,3 87,7
Liczba akcji na dzier 31.12. 54,0 54,0
Akcje wtasne -1,9 -1,9
Liczba akcji na dzien 31.12. 52,1 52,1
NNNAV na jedna akcje w EUR 1,69 1,68

NNNAV na jeng akcje wzgl. NAV na jedna akcje (EPRA NRV i EPRA NTA) pozostaly praktycznie niezmienione w poréwnaniu rok
do roku. EPRA NDV spadt w poroéwnaniu z poprzednim rokiem w zwiazku z wyceng zobowigzan finansowych wg wartoéci godziwej.
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31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
w TEUR
MSSF Kapitat wtasny akcjonariuszy 70.895 70.895 70.895
Zwiekszenie o:
ii.c) Aktualizacja wyceny pozostatych inwestycji dtugoterminowych 9.423 9.423 9.423
iv) Aktualizacja wyceny nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz 1.515 1.515 1.515
NAV wg wartosci godziwej 81.833 81.833 81.833
Zmniejszenie o:
v) Podatek odroczony w zw. z wycenag nieruchomosci inwestycyjnych wg wartosci godziwej 6.312 3.156
viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -
Zwiekszenie o:
ix) Wartos¢ godziwa zobowiagzar o statym oprocentowaniu 3.297
xi) Dodatkowe koszty nabycia 5.060 —
NAV 93.204 84.988 85.130
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na jedna akcje w EUR 1,79 € 1,63 € 1,63 €
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
w TEUR
MSSF Kapitat wtasny akcjonariuszy 72.947 72.947 72.947
Zwiekszenie o:
ii.c) Aktualizacja wyceny pozostatych inwestycji dtugoterminowych 8.798 8.798 8.798
NAV wg wartosci godziwej 81.745 81.745 81.745
Zmniejszenie o:
v) Podatek odroczony w zw. z wycena nieruchomosci inwestycyjnych wg wartosci godziwej 5.763 2.881
viii.b) Wartosci niematerialne i prawne w bilansie -4
Zwiekszenie o:
ix) Wartos¢ godziwa zobowiagzan o statym oprocentowaniu 6.025
xi) Dodatkowe koszty nabycia 5.029 —
NAV 92.536 84.622 87.770
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na jedna akcje w EUR 1,78 € 1,62 € 1,68 €
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POZOSTALE NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI,
W TYM ZAGADNIENIA PRACOWNICZE | SRODOWISKOWE

PRACOWNICY

Zatrudnienie w Grupie

Na dzien 31.12.2025 r. Grupa zatrudniala 52 pracownikéw w pelnym lub niepelnym wymiarze czasu pracy w obszarze zarzadza-
nia aktywami i nieruchomoéciami lub w administracji, natomiast 35 pracownikéw pracowalo w obszarze hotelarskim w podlegaja-
cych pelnej konsolidacji spotkach nalezacych do Grupy Warimpex. Ponizsze wykresy pokazujg podzial pracownikéw wedlug ich
przyporzadkowania do regionoéw i wedlug obszaru ich dziatan operacyjnych.

Pracownicy w Grupie Struktura pracownikow wg wieku i ptci
Srednia roczna wg segmentow na dzien bilansowy

» Dgea .

Hotele
Investment Properties

N Mezczyzni Mezczyzni Mezczyzni Kobiety Kobiety Kobiety
Development & Services <30 30-50 >50 <3 30-50 >50

0

Pracownicy wg regionéw Pracownicy wg obszaru dziatania
na dzien bilansowy na dzien bilansowy
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0 0

Austria Polska Niemcy Asset & Property Support Hotele Techniczny Accounting/
Managment Controlling/Finance

Funkcje w ramach Asset & Property Management obejmujg obstuge obiektow znajdujgcych si¢ w zasobach i obiektow rozwijanych
w ramach projektow przez kadre zarzadzajgcg, techniczng i kontroleréw projektéw. Obszar Finance obejmuje rachunkowos¢ kon-
cernu oraz dzialy ksiegowosci. Support obejmuje funkcje pomocnicze dla obu tych obszaréw w zakresie administracji i organizacji.

Aby zapobiec ryzyku utraty pracownikow wysoko wykwalifikowanych, pracownicy Warimpexu korzystajg ze wsparcia sprzetu
technicznego odpowiadajacego najnowszej wiedzy technicznej, tak aby mogli realizowac swoje zadania mozliwie najsprawniej i naj-
efektywniej. Ma to umozliwi¢ bezpieczng i przyjemng prace kazdemu z pracownikow. Pracownicy wspierani sg rowniez ze strony
otwartej i opartej na szczerosci kultury przedsiebiorstwa. W Warimpexie obowigzuje plaska struktura organizacyjna. Duzg wage
przywiazuje si¢ do relacji partnerskich i do wspoélpracy opartej na wzajemnym szacunku. Uwzglednia si¢ takze indywidualne wy-
magania i potrzeby pracownikéw, oferujac im, ale takze tworzgc od nowa rézne modele pracy, takie jak czeSciowe etaty, home of-
fice itp.
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Réznorodnos¢ i réwnos¢ szans

Centralng kwestig dla przedsigbiorstwa jest zapewnienie rownosci szans miedzy kobietami i mezczyznami takze generalnie pod
wzgledem roznych aspektow kulturowych wnoszonych przez pracownikéw do organizacji. Warimpex ceni sobie réoznorodnos¢. Ta
réznorodnosc jest nie tylko wynikiem pochodzenia pracownikow z roznych kregdéw kulturowych i krajow, lecz widoczna jest takze
w strukturze wiekowej od mlodych do starszych. W samej centrali koncernu w Wiedniu zatrudnieni sg pracownicy czterech naro-
dowosci i roznego pochodzenia. Nikt nie jest wykluczany ze wzgledu na ple¢, wiek czy pochodzenie. Wrecz przeciwnie, spotkanie
si¢ roznych pogladow, opinii i doswiadczen zyciowych pozwala naswietlac i odkrywa¢ w projektach wiele réznych aspektow.

Plaska hierarchia skraca droge do osiggania celow, nie powodujgc koniecznoéci przebijania si¢ przez struktury. Kobiety i mezczyzni
majg te same mozliwosci uczestniczenia w zyciu firmy, takze w okresie urlopéw wychowawczych (karencji). Zaproszenia na fir-
mowe imprezy kierowane sg takze do pracownikéw przebywajacych na takich urlopach, a poza tym ze srodkéw komunikacji, ta-
kich jak telefon czy laptop, mozna korzysta¢ bez przerwy. Istnieje rowniez mozliwos¢ zatrudnienia w ramach urlopu wychowaw-
czego, z ktorej pracownicy czgsto korzystajg. Po powrocie z urlopu potrzeby ustalane sg z pracownikiem od nowa i dostosowywane
do indywidualnej sytuacji. Jesli pracownik wyrazi takie Zyczenie i bedzie to mozliwe, wprowadza si¢ mozliwos¢ telepracy i elastycz-
nego czasu pracy. Wszystkie te dzialania sprawdzily si¢ w przesztosci i powinny by¢ w zwigzku z tym kontynuowane. Tym samym
ryzyko ewentualnego dyskryminowania pracownikow okresla sie jako niewielkie. Roznorodnos¢ wsroéd pracownikoéw traktowana
jest w firmie Warimpex jako szansa i w ten sposob rowniez wykorzystywana. Warimpex postrzega w roznorodnosci swoich pracow-
nikow jeden z istotnych czynnikoéw sukcesu.

Udzial kobiet w liczbie wszystkich zatrudnionych wynosi na dziefi 31 grudnia 2025 roku 43%. Warimpex oferuje wszystkim za-
trudnionym kobietom i mezczyznom rowne szanse i warunki. Wazne sg kwalifikacje i doSwiadczenie w danej dziedzinie, a nie na-
rodowos¢ czy ptec. Kobiety i mezczyZzni wspierani sg w taki sam sposéb — rownouprawnienie jest w firmie Warimpex oczywisto-
Scig i wyraza sie takze w odsetku kobiet w liczbie wszystkich zatrudnionych.

Srednia wieku pracownikéw wynosi ok. 41 lat. Pracownicy Grupy Warimpex to interesujaca mieszanka osob z doswiadczeniem i
nowych pracownikow.

37

warimpex



38

warimpex

WARIMPEX SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI 2025

ZROWNOWAZONA KULTURA ORGANIZACJI (ETYKA | COMPLIANCE)

Na calym $wiecie lapownictwo i korupcja utrudniajg inwestycje i zafalszowujg obraz miedzynarodowej konkurencji. Ponadto uzy-
cie korupcyjnych metod do przekierowania srodkow finansowych zagraza takze kondycji gospodarczej, spolecznej i ekologicznej
spoleczenstwa. W procesie zwalczania tych praktyk przedsigbiorstwom przypada w udziale wazna rola, poniewaz korupcja nie
tylko niszczy demokratyczne instytucje, ale szkodzi rowniez dobremu zarzgdzaniu przedsigbiorstwem.

Grupa zobowiazana jest przestrzegac istotne przepisy, ktdre okreslaja nasze poglady na etyke i compliance:
¢ Kodeks postepowania (Code of Conduct) (w tym polityka przeciwdziatania tapownictwu i korupcji)
e Wytyczne ESG

» System zgtaszania nieprawidtowosci (Whistleblower System)

tad korporacyjny, compliance i walka z korupcja
Realizacja skutecznych praktyk w zakresie ladu korporacyjnego stanowi w powyzszym kontekscie istotny temat w obszarze
zréwnowazonego rozwoju i ma na celu promowanie odpowiedzialnej kultury organizacji.

Jako spotka notowana na gieldzie Warimpex dziala w zgodzie z zasadami Austriackiego Kodeksu Ladu Korporacyjnego (ze stycz-
nia 2025) i polskich ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021 Taki sposdb postepowania stanowi dobrowolne zo-
bowigzanie do prawidlowego prowadzenia i kontroli przedsi¢gbiorstwa w dazeniu do odpowiedzialnego tworzenia wartosci, opar-
tego na zrownowazonym i dlugotrwalym rozwoju. Tak sformulowane cele w najlepszy sposob stuzg interesom wszystkich
interesariuszy, ktorych powodzenie zwigzane jest z sukcesem przedsiebiorstwa i pozwalajg zapewni¢ wysoki stopief transpa-
rentnos$ci.

Kodeks postepowania (Code of Conduct)

Kodeks postgpowania (Code of Conduct, CoC) to zbiér podstawowych zasad postgpowania dla pracownikéow firmy Warimpex. Ko-
deks CoC jest stosowany w spolce Warimpex AG od 2013 r. i w roku 2018 zostal rozszerzony takze na wszystkie spotki podlega-
jace pelnej konsolidacji, a w 2024 r. zostal dostosowany do aktualnych wymogow.

Pracownicy Warimpexu sg zobowigzani do postepowania zgodnie z prawem we wszystkich kontaktach biznesowych oraz do wyra-
zania wlasnym, jednoznacznym zachowaniem sprzeciwu wobec wszelkich form lapéwkarstwa i korupcji. CoC dokumentuje zasady
postepowania przedsi¢biorstwa z pracownikami, klientami, dostawcami i wszystkimi innymi interesariuszami i stanowi punkt od-
niesienia w codziennej dzialalnosci. CoC okresla etyczne i prawne zasady i wytyczne, wspierajgce odpowiedzialne dzialania oraz at-
mosfere pracy cechujacg si¢ otwartoscig, szacunkiem i poczuciem odpowiedzialno$ci.

Pracownicy sg stale szkoleni w zakresie budowania otwartej i opartej na szczerosci atmosfery pracy. W roku 2024 i 2025 przepro-
wadzono szkolenia na aktualne tematy, takie jak cyberbezpieczefstwo czy ochrona danych. Ponadto przeprowadzono instruktaze
dot. Kodeksu postgpowania i zapobiegania korupcji oraz bezpieczenstwa pracy. Harmonogram szkolei dostosowywany jest do
zroznicowanej obecnosci pracownikow, wynikajgcej z roznych modeli czasu pracy i podrozy, w taki sposob, ze szkolenia oferowane
sg w r6znych terminach, aby umozliwi¢ kazdemu wziecie w nich udziatu. Poza tym Warimpex stara si¢ oferowac w razie potrzeby
dodatkowe szkolenia i warsztaty, jesli dany temat okaze si¢ aktualny i wazny lub pracownicy wyrazg takie Zyczenie.

Dotychczas nie ujawniono zadnych przypadkoéw korupcji lub naruszen wewnetrznych zasad compliance.
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System zgtaszania nieprawidiowosci (Whistleblower System)
Od wrzesnia 2023 r. Warimpex korzysta z portalu umozliwiajagcego anonimowe zglaszanie ewentualnych naruszen prawa i stan-
dardéw etycznych (Code of Conduct).

Celem portalu jest
- umozliwienie anonimowego zglaszania podejrzen niewla$ciwego postepowania w dowolnym momencie oraz

- zapewnienie, ze zgloszone informacje bedg traktowane powaznie, poufnie i systematycznie analizowane.

Staramy si¢ zachecac do otwarto$ci i wspierac kazdego, kto w dobrej wierze zglasza watpliwo$ci, nawet jesli okaza si¢ one bezpod-
stawne.

Dotychczas w systemie Whistleblower nie zgloszono zadnych przypadkow.
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ZAGADNIENIA SRODOWISKOWE | ZROWNOWAZONY ROZWOJ

F . . .
NIERUCHOMOSCI Z CERTYFIKATEM ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

12/2023 77 %
12/2024 94 %
12/2025 94 %

WARIMPEX Cel

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 obiektdéw,
jak i budynkdw istniejacych.

W zwiazku z tym okreslono w szczegdlnosci nastepujace priorytety w zakresie zréwnowazonego rozwoju:

o efektywnosc energetyczna,

¢ wykorzystanie odnawialnych zrédet energii,

* redukcja emisji CO, oraz

¢ jakosc pomieszczen (komfort, jakosc powietrza itp.)

Certyfikaty i priorytety w obszarze zréwnowazonego rozwoju maja wyréznia¢ nieruchomosci Grupy Warimpex
na tle konkurencji pod wzgledem wysokich standardéw w zakresie zréwnowazonego rozwoju.
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Na dzien bilansowy, podobnie jak w ubieglym roku, certyfikaty posiadalo 94% (w m?) wszystkich budynkow:

Otwarcie m? Certyfikat
Mogilska 35 Office Krakow 2023 11.900 | BREEAM In-Use — Excellent
Mogilska 43 Office Krakéw 2019 12.900 | BREEAM In-Use — Excellent, WELL
Ogrodowa Office L6dZ 2018 28.400 | BREEAM In-Use — Excellent, WELL
Red Tower £6dZ 1978 12.200 | BREEAM In-Use — Very Good
Erzsébet Budapeszt 1963/65 14.400 | BREEAM In-Use — Very Good
80.000

Efektywnos¢ energetyczna portfolio

Obszar bezposredniego wplywu Warimpexu obejmuje ksztaltowanie aspektow energetycznych w nowych obiektach i dzialania mo-
dernizacyjne w juz posiadanych obiektach. Ponadto pozytywny wplyw na bilans energetyczny obiektéw moze mie¢ takze wybor
nos$nika energii.

Ale efektywno$¢ energetyczna nie zalezy tylko od samego budynku. Oszczedne korzystanie z energii przez uzytkownikow jest row-
niez czynnikiem decydujacym i moze si¢ w znacznym stopniu przyczyni¢ do ochrony klimatu. Warimpex ma jednak bardzo ogra-
niczony wplyw na indywidualne zachowania uzytkownikow. Dzialania w tym zakresie koncentrujg si¢ na precyzyjnych i jasnych ko-
munikatach dla uzytkownikéw, np. w formie informacji wywieszanych w obiekcie.

Glownym zadaniem Warimpexu jest okreslenie ram dla niskiego zuzycia energii w budynkach. Dzialania podejmowane w tym za-
kresie obejmujg efektywne energetycznie projektowanie nowo budowanych obiektow oraz stopniowa modernizacje energetyczng
odpowiednich obiektow znajdujgcych si¢ juz w zasobach firmy.

Specyficzne zuzycie energii
(energia elektryczna i zapotrzebowanie
na energie cieplna) na m? (biura) 5

wraz ze specyficzng emisjg CO, na Zrédto energii
(przesyt energii cieplnej, prad, gaz) na m?

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

wraz ze specyficzng emisjg CO, na Zrédto energii
(przesyt energii cieplnej, prad, gaz) na pokdj

5( ,0

Specyficzne zuzycie energii mﬁ

51.152,9 50.897,4

220
200 191,8
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35.526,1

6.793,3

" 2.404,1 "2.260,6 |
2023 2024 2025 2023 2024 2025

Prad w kWH/pokéj Zapotrzebowanie
na ciepto w Mjoule/pokéj

— - = S 11,4 121
2023 2024 2025 2023 2024 2025
Prad w kWH/pow. zapotrzebowanie na ciepto
w Gigajoule/pow.
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Zuzycie energii w %
HOTELE

2

Zuzycie energii w %
BIURA

&

o)

2023 16,05

2024 4,49

2025 4,25

prad
gaz
M przesytana energia cieplna

Wskazniki prezentowane sg dla kategorii aktywow, jakimi sg biurowce i hotele, w rozny sposob, aby je jasno zobrazowac. W przy-
padku hoteli podaje si¢ wskazniki w przeliczeniu na jeden pokdj, aby uzyskac ich lepszg poréwnywalnosé. Z kolei w prezentacji zu-
zycia energii w nieruchomosciach biurowych zuzycie przelicza si¢ na metr kwadratowy wynajmowanej powierzchni.

Wskazniki okre$lone po raz pierwszy w 2017 roku stanowig podstawe biezacej kontroli zuzycia energii. Celem Warimpexu jest cig-
gla poprawa tych wskaznikow i ich uwzglednianie w planowaniu nowych projektow.

W przypadku samodzielnie wybudowanych biurowcoéw w Polsce szczegdlny nacisk przy opracowywaniu projektdow polozono na
efektywnosc¢ energetyczng i aspekty proekologiczne. W projekcie Mogilska 43 Office w Krakowie powstala Sciana obsadzona rosli-
nami, a w obiekcie Ogrodowa Office w Lodzi stworzono ,,zielony dach”. Takie dzialania nie tylko przyczyniajg si¢ do poprawy sa-
mopoczucia uzytkownikow, ale odgrywajg takze decydujacg role w ochronie srodowiska i klimatu: spada zuzycie energii na chlo-
dzenie, a retencja wody odcigza kanalizacje; ponadto zapobiegajg zjawisku urban heating i tworzeniu si¢ miejskich wysp ciepla.

Firma zwraca uwage na efektywnos¢ energetyczng w prowadzeniu wlasnego hotelu, planujgc obloZenie pokoi w taki sposob, aby
nie bylo koniecznosci calosciowego ogrzewania wolnych pokoi lub pieter. Juz w fazie projektowania obiektow uwzglednia si¢ moz-
liwos¢ osobnego zasilania poszczegélnych czeéci hotelu w energie, co w istotny sposéb wplywa na redukeje zapotrzebowania na
energie cieplng.
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ISTOTNE RYZYKA | ZAGROZENIA,
NA KTORE NARAZONA JEST GRUPA ORAZ ZARZADZANIE RYZYKIEM

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezacej dzialalno$ci Warimpex jest narazony na rézne ryzyka gospodarcze i
finansowe.

a) Zakres ogolny

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal wewnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikow i dostosowuje je odpowied-
nio do aktualnych warunkéw panujacych na rynku. Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i definiujg kompeten-
cje w zakresie szacowania ryzyk, mechanizméw kontroli, monitoringu, zarzgdzania informacjami i komunikacji wewnatrz i na ze-
wnatrz organizacji.

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach Warimpexu, a szczego6lnie Zarzgdu, sg jasno przypisane, co umozliwia wcze-
sne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig reakcje. Wytyczne dla Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslajg zakresy kompetencji i obo-
wigzkow organdow spoiki.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Investment Properties Warimpex narazony jest na ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci wynajecia powierzchni, ze
spadkiem przychodow z czynszoéw lub odejsciem najemcy. Ryzyko wynajmu jest $ciSle zwigzane z ogdlng sytuacjg gospodarczg pa-
nujgcg na poszczegdlnych rynkach, a tym samym réwniez z niepewng sytuacjg w zakresie planowania. Zasadniczo zawsze istnieje
pewne ryzyko zwigzane z wynajmem, ktore wigze si¢ ze zréznicowang sytuacjg polityczng i ekonomiczng na poszczegdlnych ryn-
kach. Sytuacja konkurencyjna, szczegdlnie w przypadku zmniejszonego popytu na powierzchnie na skutek nowych modeli pracy
lub stabej koniunktury, moze mie¢ rowniez wplyw na stopienr wynajmu lub na przedluzanie umoéw. Wiasciciele nieruchomoéci kon-
kurujg miedzy sobg o renomowanych, atrakcyjnych najemcow. W zaleznosci od rozwoju sytuacji gospodarczej na réoznych rynkach
moze wystapic presja na obnizenie czynszow. W ten sposdb moze przede wszystkim pojawic si¢ koniecznos¢ akceptowania cen
najmu nizszych niz pierwotnie prognozowane.

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogélne ryzyka panujgce w branzy turystycznej, takie jak wahania koniunktury, za-
grozenia 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 wejdg na rynki docelowe Grupy i podwyzszy to ilos¢
dostepnych t6zek.

W obszarze Development & Services Warimpex realizuje projekt mieszkaniowy z zamiarem sprzedazy pojedynczych lokali miesz-
kalnych. Po stronie sprzedazy istnieje ryzyko, ze nie wszystkie mieszkania zostang sprzedane w okresie budowy po docelowej ce-
nie, a te cieszgce si¢ mniejszym zainteresowaniem zostang i ewentualnie bedg musialy zostac sprzedane ze stratg. Budowa wigze sie
rowniez z ryzykiem w zakresie kosztow budowy, czasu trwania budowy i finansowania projektu. Przekroczenie kosztow i opdznie-
nia w budowie, ktore rowniez generujg dodatkowe koszty, moga spowodowac, ze projekt stanie si¢ nierentowny.

Zasadniczo w Grupie istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ryzyka zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z wejSciem
na rynek oraz ryzyko opdznien realizacji budowy projektow nieruchomosciowych. Ponadto mamy do czynienia z ryzykiem braku
wplywow z najmu, ktore ma wplyw zaréwno na biezgce przeplywy pieni¢zne jak rowniez na utrzymanie wartosci 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 rozwoj gospodarczy Grupy. Wskutek koncen-
tracji na utrzymaniu zasob6w nieruchomosciowych i rozwoju nieruchomosci Grupa jest silnie uzalezniona od aktualnej sytuacji na
rynkach nieruchomosci. Spadki cen na rynku nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Grupy i wplywac réwniez na finanso-
wanie nieruchomosci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomosci stanowig istotny aspekt trwalego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex. Pracownicy
dzialu zarzgdzania aktywami regularnie dostarczajg Zarzadowi raporty o stanie nieruchomosci oraz zestawienia dotyczace opty-
malnego utrzymania i konserwacji obiektow.
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c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu ogromne znaczenie strategiczne. Aby unikng¢ ryzyk zwigzanych z bra-
kiem zgodnosci na rynkach kapitalowych, Warimpex dysponuje wytycznymi compliance, zabezpieczajgcymi spelnianie zobowia-
zan wynikajacych z rynku kapitalowego i przede wszystkim zapobiegajacymi naduzyciom w zakresie wykorzystania lub przekazy-
wania 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 sprzedazg nieruchomosci i sporami prawnymi z najemcami lub partnerami joint ven-
ture.

e) Ryzyka polityczne

Oprocz ryzyka operacyjnego i prawnego dzialalno$¢ Warimpexu obcigzona jest takze ryzykiem (geo)politycznym. Jak pokazaly wy-
darzenia zwigzane z konfliktem w Ukrainie i nalozonymi w jego nast¢pstwie sankcjami na Rosje¢, ramowe warunki prawne i ekono-
miczne mogg ulec w bardzo krotkim czasie gwaltownym zmianom z powodu nieprzewidywalnych dzialan o charakterze geopoli-
tycznym. Sprzedaz dzialalno$ci prowadzonej na rynku rosyjskim dokonana w roku obrotowym spowodowala znaczne zmniejszenie
ryzyka (geo)politycznego, na jakie narazona jest Grupa.

f) 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 pozostalych jest
planowane. Mimo to istniejg zagrozenia zwigzane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowcow lub hoteli w sposob przyjazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow w trakcie bu-
dowy / eksploatacji. Istnieje ryzyko, ze kosztéw tych nie bedzie mozna przerzuci¢ na najemcow 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 systematykg UE nieruchomoéci biurowe zasadniczo kwalifikujg si¢ do systematyki.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko, Ze wymagania dotyczace zgodnosci z systematyka mogg by¢ w przyszloéci spelnione w mniejszym
stopniu ze wzgledu na nieruchomosci posiadane juz w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to prowadzi¢ do wzrostu
kosztow kredytow lub ograniczenia mozliwosci w ich zacigganiu. Poza tym popyt ze strony nabywcow lub najemcow na nierucho-
moéci niezgodne z systematykg moze si¢ zmniejsza¢ i doprowadzi¢ do spadku wartosci nieruchomosci.

Warimpex na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem, jednak w zwigzku z tym, ze Grupa prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg w
przewazajgcej mierze kwalifikujgca si¢ do systematyki, nie spodziewa si¢ w przysztym roku obrotowym istotnych korekt wartosci
ksiegowych z tego tytutu.

Tylko nieliczne nieruchomosci posiadajg najlepsze certyfikaty niezbedne do spelnienia celéw klimatycznych. Zasadniczo dla
wszystkich nowych projektow deweloperskich planowana jest certyfikacja zgodna co najmniej z wymogami LEED Gold, BREEAM
Excellent lub DGNB Gold.
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Istnieje ryzyko stosowania przez rzeczoznawcdw majgtkowych w przyszlosci tzw. ,,brown discount* w wysokosci nawet jednej trze-
ciej warto$ci nieruchomosci w przypadku nieruchomosci nieefektywnych energetycznie (niezrownowazonych). Ponadto zachodzi
ryzyko, ze koszty finansowania nieruchomosci generujacych wigksze emisje beda wyzsze, a czynsze nizsze.

g) Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do glownych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe,
kredyty w rachunku biezacym, obligacje oraz srodki pieni¢zne i depozyty krotkoterminowe. Glownym celem tych instrumentow
finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa posiada tez inne aktywa finansowe i zobowigzania,
takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dzialalnosci.

Grupa zawiera rowniez niekiedy transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, ktorych celem jest minimalizowanie ryzyka
stopy procentowej i/lub zmian kursowych. Wytyczne Grupy przewidujg uzalezniony od stopnia ryzyka stosunek zobowigzan fi-
nansowych ze stalym i zmiennym oprocentowaniem. Wszystkie istotne transakcje finansowe sg zastrzezone do decyzji Zarzadu (i
ewentualnie zatwierdzenia przez Rad¢ Nadzorczg).

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

Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko wahan rynkowych stop procentowych (najczg¢sciej 3M-EURIBOR dla kredytow bankowych), na ktore narazona jest
Grupa, wynika w gléwnej mierze z dlugoterminowych zobowigzan finansowych z oprocentowaniem zmiennym.

Podwyzki stop procentowych mogg wplywac na wynik Grupy poprzez wyzsze koszty z tytutu odsetek od istniejgcych kredy-
tow ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy procentowej w przypadku kredytow o zmiennym oprocentowaniu ma bez-
posredni wplyw na wynik podmiotu z dzialalnosci finansowej.

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktore prowadzitoby do wyzszych kosztow z tytutu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dzialalnosci finansowej, z jednej strony poprzez cze¢Sciowe stosowanie umow kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Na dzien bi-
lansowy jedynie ok. 25% oprocentowanych zobowigzan finansowych Grupy podlegalo zmiennemu oprocentowaniu, tak wiec
ryzyko stopy procentowej dla Warimpexu zakwalifikowano jako umiarkowane.

Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnosci ze zobowigzan finansowych denominowanych w walucie obcej wobec danej wa-
luty funkcjonalnej. Dla tych spotek Grupy, ktorych walutg funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w walucie kra-
jowej lub innej walucie obcej (np. PLN), a dla spotek Grupy, ktorych waluta funkcjonalng jest waluta krajowa, to zobowigzania
finansowe w walucie obcej (EUR). Sprzedaz dzialalno$ci prowadzonej na rynku rosyjskim dokonana w roku obrotowym wyeli-
minowatla ryzyko walutowe zwigzane ze zmianami kursu rubla.

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych pochodnych instrumentéw finansowych w celu wyeliminowania
lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznoéci od okolicznoéci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera sie cross cu-
rrency swaps lub maksymalnie na rok transakcje walutowe typu forward w odniesieniu do okres$lonych przyszlych platnosci w
walucie obcej.

Ryzyko kredytowe
Po stronie aktywow wykazane kwoty prezentujg maksymalne ryzyko niewyplacalnosci i kredytowe, poniewaz nie istniejg zadne
ogolne porozumienia dotyczgce rozliczania wzajemnych naleznosci.
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Ryzyko kredytowe dotyczace naleznosci z tytutu dostaw i ustug w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych koreluje z wiarygod-
noscig platniczg najemcow. Wiarygodno$¢ platnicza najemcy, szczegdlnie w okresie spadku koniunktury, moze spada¢ krotko- lub
$rednioterminowo. 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 wy-
przedzajacym (np. zgdaniu 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 uslug jest w segmencie hoteli raczej niewielkie, poniewaz naleznosci zwykle
placone sg z gory lub na miejscu. Jedynie nalezno$ci wobec organizatoréw imprez turystycznych majg z reguly dluzsze terminy
platnosci. Brak platnosci z tytulu sprzedazy mieszkan jest z dzisiejszej perspektywy malo prawdopodobny ze wzgledu na plat-
nosci dokonywane w trakcie budowy z uwzglednieniem postgpdéw w jej realizacji, niemniej jednak moze wystgpi¢ w pojedyn-
czych przypadkach.

Na ryzyko kredytowe dot. pozyczek dla joint ventures lub jednostek stowarzyszonych Grupa moze wplywac czeSciowo samodziel-
nie w ramach swoich wplywow na zarzadzanie, jednak istniejg ryzyka kredytowe zwigzane z operacyjnymi.

Ryzyko kredytowe w zwigzku ze §rodkami pienieznymi nalezy oceni¢ jako bez znaczenia, gdyz Grupa wspolpracuje tylko z ban-
kami 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 kontrahentéw. W razie koniecznosci Grupa sto-
suje odpisy aktualizacyjne.

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

Ryzyko zwiazane z ptynnoscia
Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggloscia a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z kredytow w ra-
chunku biezgcym oraz kredytéw projektowych.

Znaczgce wahania na rynkach kapitalowych mogg zagraza¢ korzystaniu z kapitalu wlasnego lub obcego. Aby zminimalizowac ry-
zyko z tytutu refinansowania, Warimpex zwraca uwage na wywazong kombinacje kapitalu wlasnego i obcego wzgl. na r6zne okresy
finansowania przez banki i rynki kapitalowe.

Ponadto ryzyka zwigzane z plynnoscig minimalizowane sg przez plany finansowe powyzej 18 miesiecy, budzety roczne planowane
miesigcznie i miesigcznie aktualizowane plany plynnosci. Codzienne zarzadzanie pltynnoscig finansowg gwarantuje, Ze zobowigza-
nia wynikajgce z dzialalnosci operacyjnej bedg spelniane, a $rodki optymalnie ulokowane. Wolne srodki finansowe z tytutu sprze-
dazy nieruchomosci przeznaczone sg przede wszystkim na splate kredytow obrotowych oraz na finansowanie zakupow lub na nowe
projekty.

W przypadku projektow deweloperskich i dzialalno$ci zwigzanej z utrzymaniem obiektéw Warimpex monitoruje na biezgco bu-
dzety i postepy w budowie, aby unikac¢ przekraczania kosztow i zwigzanego z tym nadmiernego pogorszenia plynnosci.

Wigcej informacji znajduje sie w pkt. 8.2.4. w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
h) Sprawozdania z istotnych cech systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w
zwiazku z rachunkowoscia

Calo$ciowg odpowiedzialnos¢ w zwigzku z zarzgdzaniem ryzykiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezposrednia odpowie-
dzialnos¢ lezy po stronie czlonkow zarzadu jednostek operacyjnych.

W zwigzku z tym biezgca sprawozdawczo$¢ wewnetrzna dla centrali koncernu nabiera szczeg6lnie duzego znaczenia dla wezesnej
identyfikacji ryzyk i podejmowania dzialan zaradczych. Jest ona realizowana w ramach cotygodniowych wzgl. miesiecznych rapor-
tow zawierajgcych niezbedne informacje, sporzgdzanych przez jednostki operacyjne dla Zarzadu.
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Raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki zalezne sg sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich prawidlowosci i
poréwnywane z planami, aby w razie r6znic mozna bylto podja¢ odpowiednie dziatania. W tym celu spotki sg zobowigzane do spo-
rzadzania rocznych budzetoéw i planoéw $redniookresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Prawidlowe prowadzenie ksigg rachunkowych w spoélkach zaleznych monitorowane jest zaréwno przez ich zarzady, jak i przez
spotke holdingows, w szczegolnoéci w oparciu o zasady okreslane przez dzial rachunkowosci Grupy i o raporty sporzgdzane dla
tego dzialu. W ten sposob majg zosta¢ wyeliminowane zagrozenia, ktore prowadzg do niekompletnej lub blednej sprawozdawczo-
Sci finansowej.

Oprocz dzialan w ramach systemu kontroli wewnetrznej sprawozdania finansowe wszystkich spotek nieruchomosciowych prowa-
dzacych dziatalnos¢ operacyjng sa badane przez zewnetrznych bieglych rewidentow, w zwigzku z czym skonsolidowane sprawoz-
danie finansowe zasadniczo opiera si¢ na zweryfikowanych danych liczbowych lokalnych podmiotow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocznych spra-
wozdan finansowych realizacje celow i metod zarzadzania ryzykiem gwarantujg nastepujgce 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 zarzgdami omawiane sg biezace sprawy zwigzane z dziatalnoscig oraz prze-
widywalne mozliwosci i zagrozenia.

Sprawozdania kwartalne sg sporzgdzane 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 skon-
solidowane sprawozdanie finansowe sg przed publikacjg analizowane przez Rad¢ Nadzorcza i przede wszystkim przez Komisje Au-
dytorska.
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DANE ZGODNIE Z § 243A UGB

Kapital akcyjny spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wynosi 54.000.000 EUR i jest podzielony na 54.000.000 akeji jed-
nostkowych na okaziciela bez warto$ci nominalnej.

Zarzgdowi nie sg znane zadne ograniczenia dotyczgce prawa glosu lub sprzedazy akecji.

Udzialy w kapitale wynoszace w kazdym przypadku ponad 10 %, znajdowaly si¢ na dzien bilansowy w posiadaniu nastepujacych

akcjonariuszy:

Georg Folian 11,5%
Bocca Privatstiftung 13,8 %
Amber Privatstiftung 24,1 %

Akcje wlasne:

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 1 czerwca 2023 r. Zarzad zostal upowazniony na okres 30 miesigcy od
dnia podjecia uchwaly do nabywania akcji wlasnych Spo6tki w maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze 10% kapitatu
akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwale w sprawie mozliwosci przeznaczenia skupionych akcji: Poza ich umorzeniem mogg by¢
one przekazywane odplatnie lub nieodplatnie pracownikom Spoétki lub podmiotu z nig powigzanego. Skupione akcje mogg by¢
wykorzystane takze do obstugi obligacji zamiennych i/lub z opcjg na akcje oraz zbyte jako §wiadczenie wzajemne za nabycie nie-
ruchomosci, podmiotow, zakladow lub udzialéw w jednej lub kilku spoétkach w kraju i za granicg wzgl. w kazdej chwili przez
gietde lub w ramach oferty publicznej oraz w okresie 5 lat od dnia podjg¢cia uchwaly w kazdej formie dopuszczonej przez prawo,
takze poza obrotem gieldowym.

W sumie na dzien bilansowy 31.12.2025 r. Warimpex posiadat 1 939 280 akcji wlasnych, czyli 3,59 % kapitatu akcyjnego.

Poza tym nie majg miejsca zadne okolicznoéci faktyczne, podlegajace obowigzkowi sprawozdawezemu zgodnie z § 243a UGB.
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Perspektywy

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

* MOG31 / Mogilska 31 Living obejmujgcy ok. 8 000 m? i 145 mieszkan wlasno$ciowych, Krakow (w fazie budowy,
udzielone pozwolenie na budowe)

* Mogilska 39, Krakow

+ Co-Living Chopin o powierzchni ok. 20 600 m?, Krakéow (w fazie planowania, udzielone pozwolenie na budowe)

Obok wynajmu nieruchomosci biurowych, dzialalno$¢ operacyjna koncentruje si¢ obecnie na projekcie mieszkaniowym Mogilska 31
z ponad 145 lokalami mieszkalnymi, 203 miejscami parkingowymi i powierzchnig handlowo-ustugowa. Sprzedaz mieszkan
wlasno$ciowych rozpoczela si¢ w polowie grudnia i do tej pory ok. jedna trzecia z nich zostala sprzedana lub zarezerwowana.
Pozostale projekty deweloperskie, w tym jeden projekt mieszkaniowy, znajdujg sie w fazie przygotowan, aby w dogodnym terminie
mozliwe bylo rozpoczecie budowy.

Ekonomiczny wskaznik wynajmu nieruchomosci nalezgcych do Grupy, obliczony jako odsetek mozliwego do uzyskania czynszu
rynkowego, wzrost w 2025 roku z 84% do 87%. Warimpex oczekuje z optymizmem, Ze popyt na nowoczesne powierzchnie
biurowe znowu bedzie rosl, o czym $wiadczg sukcesy w obszarze wynajmu zanotowane w pierwszych miesigcach 2026 roku, co
pozwoli z kolei na dalsze zwigkszanie oblozenia i generowanie przychodow.

Ponadto niezmiennie koncentrujemy si¢ takze na kwestiach zwigzanych ze zrownowazonym rozwojem. Celem calej Grupy jest po-

twierdzenie realizacji koncepcji zrownowazonego rozwoju w obszarze naszych nieruchomosci poprzez odpowiednie certyfikacje
dla obiektow z naszego portfela nieruchomoéci. Ta sciezka bedzie kontynuowana w przysztosci.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2026 r.

——

\ Ve el el

Franz Jurkowitsch Daniel Folian
Prezes Zarzgdu Zastegpca Prezesa Zarzadu
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Skonsolidowany rachunek
gpskow i strat

RAPORT FINANSOWY 2025 WARIMPEX

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2025

w TEUR Nota 2025 2024
Dziatalnos¢ kontynuowana:
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 14.279 13.172
Przychody ze sprzedazy — Hotele 4.475 6.061
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 1.675 2.275
Przychody ze sprzedazy 6.1. 20.429 21.508
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (5.148) (4.932)
Koszty dziatalnosci — Hotele (4.411) (5.124)
Koszty — Development & Services (1.378) (2.183)
Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (10.938) (12.239)
Wynik brutto ze sprzedazy 9.491 9.270
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci — 3.903
Zmniejszenie wartosci bilansowe;j i kosztéw zw. ze sprzedaza - (3.994)
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5.1 = (90)
Pozostate przychody operacyjne 6.3. 220 363
Koszty zarzadu 6.4. (6.700) (7.680)
Inne koszty 6.5. (1.207) (744)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej,
podatkow, odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 1.804 1.118
Planowa amortyzacja rzeczowych $rodkdéw trwatych (1.019) (1.014)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (369) (381)
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne 4.174 (8.267)
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.6. 2.786 (9.662)
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 4.590 (8.544)
Przychody z tytutu odsetek 6.7. 206 179
Pozostate przychody z dziatalnosci finansowej 6.8. 29 —
Koszty dziatalnosci finansowej 6.9. (6.707) (7.822)
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.3.4. — (17)
Wynik z dziatalnosci finansowej (6.473) (7.660)
Wynik brutto (1.883) (16.204)
Podatek dochodowy biezacy 6.9. (56) (245)
Podatek dochodowy odroczony 7.5. (464) (36)
Podatki (520) (281)
Wynik z dziatalnosci kontynuowanej (2.403) (16.485)
Dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana:
Wynik netto z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej 5.3. - (68.322)
Wynik netto okresu (2.403) (84.807)
w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 20 (3)
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (2.423) (84.804)
Wynik podstawowy na jedna akcje w EUR 7.9.1. -0,05 -1,63
Wynik rozwodniony na jedna akcje w EUR 7.9.1. -0,05 -1,63

51

warimpex



52 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025

Skonsolidowany rachunek
wyniku catosSciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2025

w TEUR Nota 2025 2024
Wynik netto okresu (2.403) (84.807)
Dziatalno$¢ kontynuowana:

Réznice kursowe (137) 209
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat (235) —
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (3) (11)
Pozostate przychody i koszty
(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 793 G0 198
Wynik z aktualizacji wyceny wg MSR 19 514 306
Pozostate przychody i koszty
(do przeniesienia bez odniesienia na wynik w kolejnych okresach) 793 Eib 306
Pozostate przychody i koszty dziatalnosci kontynuowanej 374 503
Dzialalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana:
Pozostate przychody i koszty dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej 5.3. - 35.348
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat - 38.359
Pozostate przychody i koszty 374 35.852
Catosciowy wynik netto okresu (2.029) (48.955)
w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 23 2
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (2.052) (48.957)

warimpex
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Skonsolidowany bilans

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025

w TEUR Nota 31.12.2025 31.12.2024
AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 7.1 210.323 209.107
Rzeczowe aktywa trwate 7.2. 14.011 15.095
Pozostate wartosci niematerialne i prawne = 4
Joint ventures (at equity) 7.3. = —
Inne aktywa 7.4. 859 882
Aktywa trwate 225.194 225.088
Zapasy 9.005 17
w tym zapasy nieruchomosci 7.6. 8.989 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i oraz pozostate naleznosci 7.7. 4.728 2.605
Srodki pieniezne 7.8. 1.465 1.479
Aktywa obrotowe 15.198 4.101
SUMA AKTYWOW 240.392 229.189
PASYWA
Kapitat podstawowy 7.9.1. 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 7.9.3. 17.686 20.110
Akcje wiasne 7.93. (2.991) (2.991)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.9.3. 2.200 1.828
Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 70.895 72.947
Udziaty nieuprawniajace do kontroli 157 134
Kapitatl wiasny 71.052 73.081
Obligacje 7.10.1. 10.626 —
Pozostate zobowigzania finansowe 7.10.2. 123.800 117.257
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 926 1.175
Pozostate zobowigzania 7.11. 5,228 5.358
Rezerwy 7.12. 1.612 2.092
Rezerwa na podatek odroczony 7.5 6.252 5.784
Zobowiazania diugoterminowe 148.538 131.666
Obligacje 7.10.1. 211 9.461
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.2. 13.469 9.551
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 346 471
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 7.13. 6.638 4.848
Rezerwy 7.12. 134 89
Podatek dochodowy 6.9. 3 4
Bierne rozliczenia miedzyokresowe — 17
Zobowigzania krétkoterminowe 20.801 24.441
Zobowiazania 169.340 156.108
SUMA PASYWOW 240.392 229.189
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Skonsolidowany rachunek
preeplywow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2025

w TEUR Nota 2025 2024
Wptywy
zwynajmu i dziatalnosci hoteli 21.676 50.188
z rozwoju projektéw deweloperskich i innych 575 331
z odsetek 25 643
Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 22.275 51.161
Wydatki
projekty deweloperskie (1.108) (86)
zuzycie materiatéw i ustug (9.747) (17.724)
Swiadczenia pracownicze (6.136) (11.830)
pozostate koszty zarzadu (2.667) (4.120)
podatek dochodowy (234) (1.535)
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna (19.891) (35.297)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 5.3. 2.384 15.865
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.1. — 27.311
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia 5.1. = (9.714)
z zaptaty ceny kupna z tytutu transakcji sprzedazy w poprzednich okresach 149 125
ze sprzedazy rzeczowych srodkéw trwatych 69 —
z pozostatych aktywdw finansowych ) 931
z wptywow zwrotnych z joint ventures — 536
Wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 227 19.190
Wydatki na
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (6.703) (5.856)
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (243) (658)
pozostate aktywa finansowe (109) (31)
Wydatki z tytutu inwestycji (7.054) (6.544)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 5.3. (6.827) 12.645
Whptywy z tytutu emisji obligaciji 7.10.3. 11.130 —
Wykup obligacji 7.10.3. (9.500) (1.800)
Whptlywy z tytutu zaciagnietych pozyczek i kredytéw 7.10.3. 15513 14.198
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéow 7.10.3. (5.479) (32.316)
Sptata zobowiazan z tyt. leasingu 7.10.3. (504) (485)
Zaptfacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytow) (4.834) (11.972)
Zaptacone odsetki (od obligacji) (780) (586)
Koszty pozyskania kredytow (1.126) (217)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 4.420 (33.178)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 5.3. (22) (4.668)
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 6 29
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych 1 (739)
Stan srodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 7.8. 1.479 6.857
Stan srodkow pienieznych na dzier 31 grudnia 7.8. 1.465 1.479
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Skonsolidowane sestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2025

w TEUR

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udzialy bez

Pozostate wplywu na Razem

Kapitat Wynik Akcje kapitaty kontrole kapitat

podstawowy niepodzielony  wtasne rezerwowe Razem jednostki wiasny
Stan na dzien 1 stycznia 2024 54.000 104.914 (2.991) (34.019) 121.904 133 122.036
Catosciowy wynik netto okresu - (84.804) - 35.847 (48.957) 2 (48.955)
w tym wynik finansowy netto okresu - (84.804) - — (84.804) (3) (84.807)
w tym pozostate przychody i koszty - — — 35.847 35.847 5 35.852
Stan na dzien 31 grudnia 2024 54.000 20.110 (2.991) 1.828 72.947 134 73.081
= Stan na dzien 1 stycznia 2025 54.000 20.110 (2.991) 1.828 72.947 134 73.081
Catosciowy wynik netto okresu - (2.423) - 372 (2.052) 23 (2.029)
w tym wynik finansowy netto okresu - (2.423) - - (2.423) 20 (2.403)
w tym pozostafte przychody i koszty - - - 372 372 3 374
Stan na dzien 31 grudnia 2025 54.000 17.686 (2.991) 2.200 70.895 157 71.052
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WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Noty do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2025

[01] Informacje ogdine

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG (“Spo6tka” lub “Warimpex“) jest zarejestrowana w Sgdzie Handlowym w Wiedniu pod nu-
merem FN 78485w i posiada siedzibe w Austrii, A -1210 Wieden, Floridsdorfer HauptstrafSe 1.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 r.
zostalo w dniu 23 kwietnia 2026 r. zatwierdzone przez Zarzad do przekazania go Radzie Nadzorczej. Zadaniem Rady Nadzorczej
jest sprawdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego i o§wiadczenie, czy Rada Nadzorcza je zatwierdza.

Podstawowa dzialalno$¢ Grupy obejmuje budowe wzgl. zakup i rewitalizacje nieruchomosci biurowych i hotelowych oraz ich pro-
wadzenie w Europie Srodkowej i Wschodniej. W zaleznoéci od sytuacji rynkowej i stopnia dojrzatoéci nieruchomosci sprzedawane
sg z zamiarem osiggniecia maksymalnej warto$ci dodanej.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogéine
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nastepujace segmenty dziatalnosci podlegajace obowigzkowi raportowania:
« Investment Properties (nieruchomosci inwestycyjne)
* Hotele
* Development & Services (dzialalnos¢ deweloperska i ustugowa

Segmenty dzialalnosci zostaly oddzielone od siebie zgodnie z kryteriami okreslonymi w MSSF 8.5 i nast.. Poszczegélne segmenty
zostaly zidentyfikowane na podstawie roznych produktéw / ustug. Poszczegdlne hotele oraz prowadzone nieruchomosci (Invest-
ment Properties) stanowig zgodnie ze strukturg raportowania w Grupie same w sobie rowniez segmenty dzialalnosci i zgodnie z
MSSF 8.12 sg lgczone w podlegajace obowigzkowi raportowania segmenty Hotele wzgl. Investment Properties. Szczegdlowe in-
formacje w tym zakresie zawarte sg w pkt. 2.2..

Transakcje miedzy segmentami obejmujg realizowane na zasadach rynkowych rozliczenia transferowe ustug Grupy oraz ustug w ra-
mach rozwoju projektéw. Przychody ze sprzedazy na rzecz klientow przyporzadkowane sg w sprawozdaniu z dzialalno$ci segmen-
tow geograficznie wedlug miejsca $wiadczenia ushugi.

W dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej w minionym roku obrotowym 2024 mialy miejsce transakcje z
klientem zewnetrznym, ktére wygenerowaly obroty przekraczajace 10% skonsolidowanych przychodoéw ze sprzedazy; przy-
chody te wyniosty 20 516 TEUR.

Sprawozdawczo$¢ wewnetrzna i z dzialalnosci segmentéw realizowana jest zgodnie z przepisami MSSF, stosowanymi w UE.
Wszystkie podmioty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaly rowniez uwzglednione w sprawozdaniach z dzia-
falnosci segmentow. Udzial joint ventures w wyniku zostal wykazany w pozycji ,,Wyniki z joint ventures” w sprawozdaniu z dzia-
falnosci segmentow.

2.2 Informacje o poszczegdlnych segmentach dziatalnosci

2.2.1. Segment Investment Properties

Segment Investment Properties obejmuje dzialalno$¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z nieruchomosciami (poza hotelami), ktore
sg prowadzone przez Grupg. Sg to biura wzgl. biurowce o poréwnywalnych cechach ekonomicznych. Nieruchomosci biurowe w ra-
mach segmentu podlegajacego obowigzkowi sprawozdawczemu sg porownywalne pod wzgledem $wiadczonych ustug (wynajem),
procesow produkceyjnych (budowa lub zakup nieruchomoéci, wykonczenie pomieszczen pod najemcow), grup klientow (klienci in-
stytucjonalni) oraz kanalow dystrybucji.
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Na dzien bilansowy nieruchomosci te sg wylaczng wlasnoscig Grupy. W roku obrotowym segment Investment Properties obej-
muje nast¢pujgce nieruchomosci:
Polska: Ogrodowa Office, £.6dz; Red Tower, E6dz; Mogilska 41 Office, Krakow;
Mogilska 43 Office, Krakow; Mogilska 35 Office, Krakow
Wegry: Erzsébet Office, Budapeszt

W segmencie Investment Properties na koniec pazdziernika 2024 r. sprzedano nastepujace nieruchomosci:
Rosja: biurowiec Zeppelin, budynek wielofunkcyjny Bykovskaya,
biurowce Jupiter 1i 2, Avior Tower 1— wszystkie w St. Petersburgu
Przychody i koszty z tym zwigzane uj¢te s3 w wyniku z dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej za rok 2024.

Zarzgdzanie tym segmentem opiera si¢ na wskaznikach wynikéw zgodnie z MSSF, w szczeg6lnoéci na EBITDA (wynik z dzialalnosci
operacyjnej przed uwzglednieniem kosztow dzialalnosci 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 tytulu wykonczenia pomiesz-
czen pod najemcow.

2.2.2. Segment Hotele

Poszczegdlne hotele zestawiono w segmencie podlegajgcym obowigzkowi sprawozdawczemu na podstawie poréwnywalnych cech
ekonomicznych. Dotyczg one gtdwnie rodzaju produktéw lub ustug (zakwaterowanie i wyzywienie), proceséw produkceyjnych w ra-
mach hoteli, struktury klientow (business i leisure) oraz kanalow dystrybucji.

Segment dzialalnosci objety zestawieniem zawiera wszystkie dzialania, aktywa i zobowigzania zwigzane z prowadzeniem hoteli.
Aktualnie sprawozdanie z dzialalnosci segmentéw uwzgledniona nastepujacy hotel (podwyzszony standard 3-gwiazdkowy):
Niemcy: greet Hotel, Darmstadt

Na koniec pazdziernika 2024 r. sprzedano nast¢pujgcy hotel:
Rosja: Airportcity Plaza, St. Petersburg
Przychody i koszty z tym zwigzane uj¢te s3 w wyniku z dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej za rok 2024.

W celu zarzgdzania hotelami stosuje si¢ typowe dla branzy wskazniki takie jak GOP (Gross Operating Profit, okre$lany zgodnie z
,Uniform System of Accounts for the Lodging Industry’) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP pomniejszonemu o okre-
$lone koszty wlascicielskie, takie jak oplaty za zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.). W segmencie Hotele prezento-
wany jest on jako wynik brutto.

Segment Hotele podlega w ramach Grupy wariantowi kalkulacyjnemu. GOP obejmuje wszystkie przypisane bezposrednio do dzia-
falnosci hoteli przychody ze sprzedazy, koszty materialow i ustug oraz koszty $wiadczeh pracowniczych powstajace w zwigzku z
dzialalnoscig hoteli. NOP obejmuje dodatkowo bezposrednio przypisane koszty wiasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmuja glownie przychody z pokoi oraz Food & Beverage. Od sierpnia 2025 r. Grupa we wiasnym
zakresie zarzgdza hotelem. Pozycja Property Costs obejmuje m.in. ubezpieczenia i podatki gruntowe.

Pozostale koszty after NOP obejmujg koszty swiadczen pracowniczych zwigzanych z zarzgdem oraz koszty poszczeg6lnych spotek
wlascicielskich hoteli, ktore nie sg przyporzgdkowane bezpos$rednio do dzialalnosci hoteli.

2.2.3. Segment Development & Services

Segment Development & Services obejmuje dzialalnos¢ deweloperska i inne ustugi oraz aktywa i zobowigzania z nimi zwigzane,
wlacznie z dzialalno$cig w ramach holdingu Grupy. Przychody ze sprzedazy w tym segmencie wynikajg ze sprzedazy zrealizowa-
nych nieruchomoéci, z projektow deweloperskich lub z ustug na rzecz podmiotéw trzecich i podlegaja silnym wahaniom w ciagu
roku. W przypadku sprzedazy nieruchomosci przyporzgdkowane do innych segmentow sg przenoszone do segmentu Development
& Services.

W roku obrotowym nieruchomosci deweloperskie lub w fazie budowy w Polsce i w Niemczech zawarte sg w aktywach segmentu.
Nieruchomosci rezerwowe w St. Petersburgu w Rosji zostaly sprzedane pod koniec pazdziernika 2024 roku.

W celu zarzagdzania segmentem stosuje sie glownie wyniki ze sprzedazy, przy czym przychody ze sprzedazy, EBITDA i wynik seg-
mentu skalkulowane wg MSSF stanowig wskazniki najwazniejsze.
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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 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 14.279 13.172 4.475 6.061 1.675 2275 20.429 21.508
Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy ~ (5.148) (4.932) (4.411) (5.124) (1.378) (2.183) (10.938) (12.239)
Wynik brutto ze sprzedazy 9.130 8.240 64 937 296 93 9.491 9.270
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci - - - - = (90) = (90)
Pozostate przychody operacyjne 40 151 7 112 174 100 220 364
Koszty zarzadu (680) (656) (85) (107) (5.935) (6.917) (6.700) (7.680)
Inne koszty (186) (644) (12) (19)  (1.009) (82) (1.207) (744)
Skonsolidowane koszty / przychody (2.063) (1.858) - — 2.063 1.858 — —
Segment EBITDA 6.241 5.233 (25) 924 (4.411) (5.039) 1.804 1.118
Planowa amortyzacja srodkéw trwatych (135) (101) (768) (786) (117) (128) (1.019) (1.014)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (76) (51) (4) (5) (289) (324) (369) (381)
Zysk z wyceny 2.832 625 - — 4.603 795 7.435 1.420
Strata z wyceny (3.193) (8.180) - - (68) (1.507) (3.261) (9.687)
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci (572) (7.707) (772) (791) 4.130 (1.164) 2.786 (9.662)
Segment EBIT 5.669 (2.474) (797) 134 (281) (6.203) 4.590 (8.544)
Przychody z dziatalno$ci finansowe;j 24 1 — - 210 179 234 179
Koszty dziatalnosci finansowe;j (4.613) (5.001) (340) (475) (1.755) (2.346) (6.707) (7.822)
Wynik z joint ventures — - — - - (17) = (17)
Rozliczenie odsetek Grupa (3.759) (3.739) = - 3.759 3.739 — -
Wynik z dziatalnosci finansowej (8.348) (8.739) (340) (475) 2.215 1.554 (6.473) (7.660)
Wynik brutto (2.679) (11.213) (1.137) (341) 1.934 (4.649) (1.883) (16.203)
Podatek dochodowy biezacy (2) (62) - - (54) (183) (56) (245)
Podatek dochodowy odroczony (945) 48 — — 480 (84) (464) (36)
Podatek dochodowy (946) (14) - - 426 (267) (520) (281)
Wynik z dziatalnosci kontynuowanej (3.625) (11.227) (1.137) (341) 2.360 (4.916) (2.403) (16.484)
Dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana
b s - (22.121) ~ (2371 — (43.830) ~ (68.322)
Segment wynik netto okresu (3.625) (33.348) (1.137) (2.713) 2.360 (48.746) (2.403) (84.807)
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)

Investment
Properties

31.12.25 31.12.24

Hotele

31.12.25 31.12.24

Development
& Services

31.12.25 31.12.24

Grupa
razem

31.12.25 31.12.24

Aktywa trwate wg MSSF 8.33
(geograficznie):

Austria — — — - 283 478 283 478

Polska 161.703 158.466 — - 8.909 11.643 170.612 170.109

Niemcy - - 11.559 12.268 17.760 17.760 29.319 30.028

Wegry 24.082 23.562 - - 38 29 24.120 23.591

Suma 185.785 182.028 11.559 12.268 26.990 29.910 224.335 224.206
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Przychody ze sprzedazy

(geograficznie):

Austria — — - - 44 33 44 33

Polska 12.046 10.990 - - 1.580 2.190 13.626 13.180

Niemcy — — 4.475 6.061 - - 4.475 6.061

Wegry 2.232 2.182 - - 51 53 2.283 2.234

Suma z dziatalnosci kontynuowanej 14.279 13.172 4.475 6.061 1.675 2.275 20.429 21.508

Rosja (_dziaialljos'é przeyvidziana 20.516 5425 6 25.047

do zaniechania lub zaniechana)

Suma facznie 14.279 33.688 4.475 11.486 1.675 2.281 20.429 47.455

[0} Zatrudnleme.wdnaialnosm 5 5 25 19 52 51 82 75

kontynuowanej

@ Zatrudnienie w dziatalnosci

przewidzianej do zaniechania lub — 5 — 79 — 17 — 101

zaniechanej

@ Zatrudnienie tacznie 5 10 25 98 52 68 82 176
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[03] Zasady rachunkowosci

3.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i jej spotek zaleznych zostalo sporzgdzone zgod-
nie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej (MSSF), stosowanymi w UE. Spelnione zostaly takze dodat-

kowe wymogi okre§lone w § 245a ust. 1 UGB (austriackiego kodeksu handlowego).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest zasadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow. Wyjatkiem sg
nieruchomosci inwestycyjne i pochodne instrumenty finansowe, o ile wystepuja, ktore sg ujmowane w bilansie wg wartosci godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalno$ci podmiotu.

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

Uzgodnienie i przeksztalcenie sprawozdan finansowych podmiotéow, w ktorych Spotka posiada udzialy, sporzadzonych wg lokal-
nych przepisow o rachunkowosci do jednostkowych sprawozdan finansowych zgodnych z MSSF, sporzadzonych wedlug jednoli-
tych wytycznych Grupy, odbywa sie w centrali koncernu w Wiedniu. Dniem bilansowym dla wszystkich spolek ujetych w skonso-

lidowanym sprawozdaniu finansowym jest zasadniczo 31 grudnia.

Wszystkie spotki wlgczone do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaly przedstawione w punkcie 4.1.1.

3.2. Zmiany w zasadach rachunkowosci i w przepisach o rachunkowosci

3.2.1. Nowe i zmienione standardy i interpretacje — zastosowane po raz pierwszy
W roku obrotowym nalezalo zastosowac po raz pierwszy nastepujgce nowe lub zmienione standardy:

Obowiazek zastosowania

Standard / po raz pierwszy od
Interpretacja Tres¢/Opis poczatku roku obrotowego
MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych: brak wymienialnosci 01.01.25

Ta zmiana w standardach rachunkowoéci nie wywarla zadnych konkretnych skutkow w roku sprawozdawczym.
3.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje — jeszcze nie stosowane

Ponizsze nowe lub zmienione standardy lub interpretacje zostaly przyjete przez UE po ich publikacji przez International Accoun-
ting Standards Board (IASB) i podlegajg obowigzkowi stosowania od podanej daty:

Obowiazek zastosowania

Standard / po raz pierwszy od
Interpretacja Tresc / Opis poczatku roku obrotowego
'{"GSSF 2 15.& | b orawki roczne w MSSF — nr 11 01.01.26*
MSSF 7 &9 | Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych 01.01.26
MSSF 7 &9 | Umowy na dostawe energii elektrycznej ze Zrédet zaleznych od przyrody (OZE) 01.01.26
MSSF 18 Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych 01.01.27
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Nastepujgce nowe lub zmienione standardy lub interpretacje zostaly juz opublikowane przez IASB, ale nie zostaly jeszcze przyjete

przez UE:
Obowiazek zastosowania
Standard / po raz pierwszy od
Interpretacja Tres¢/Opis poczatku roku obrotowego
MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych: przeliczenie na walute gospodarki hiperinflacyjnej | 01.01.26*
MSR 19 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych: przeliczenie na walute gospodarki hiperinflacyjnej | 01.01.27*

*) Przedmiotowe zmiany w przepisach o rachunkowosci zgodnie z aktualng oceng nie majg lub maja nieistotne znaczenie dla skon-
solidowanego sprawozdania finansowego i w zwigzku z tym nie zostaly szczegbélowo objasnione w dalszej czesci. Ocena znaczenia
dokonywana jest regularnie przed terminem pierwszego zastosowania i w razie potrzeby korygowana.

Warimpex obecnie nie planuje stosowania ww. nowych lub zmienionych standardéw wzgl. interpretacji przed przewidzianym ter-
minem.

* MSSF 7 & 9: Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrument6éw finansowych

Zmiany wprowadzajg dodatkowy test dotyczacy spelnienia kryterium SPPI (,,solely payments of principal and interest”) dla akty-
wow finansowych, w przypadku ktorych umowne przeplywy pieniezne sg uzaleznione od niepewnych zdarzen, np. w zakresie spel-
nienia kryteriow ESG. Zawarte sg tu rowniez doprecyzowania dotyczgace aktywow finansowych bez prawa regresu (typu non-reco-
urse), instrumentow finansowych powigzanych z umowg oraz usuwania z bilansu zobowigzan finansowych rozliczanych w ramach
elektronicznych systemow platnosci. Dodatkowe ujawnienia w informacji dodatkowej przewidziane sg dla instrumentéw finanso-
wych, w przypadku ktorych przeplywy pieniezne zaleza od okreslonych niepewnych zdarzen, niezwigzanych bezposrednio ze
zmiang ryzyka kredytowego lub kosztow kredytu i wycenianych wedlug wartosci godziwej bez odniesienia na wynik, a takze dla in-
strumentow kapitalu wlasnego wycenianych wedlug warto$ci godziwej bez wplywu na wynik. W przypadku wystgpienia odpowied-
nich operacji biznesowych zmiany te mogg mie¢ w przyszlosci wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

* MSSF 7 & 9: Umowy na dostawe energii elektrycznej ze zrodel zaleznych od przyrody (OZE)

Zmiany majg na celu usprawnienie ksiggowania kontraktow zakupu energii elektrycznej (,,power purchase agreements”) w przy-
padku wahan w dostawach energii elektrycznej spowodowanych niepewnymi zdarzeniami, takimi jak warunki atmosferyczne.
W tym celu doprecyzowano stosowanie wylgczen na uzytek wlasny (,own use exemption”). Katalog instrumentéw zabezpiecza-
jacych zostal rozszerzony o kontrakty na energie elektryczng z odnawialnych zrodel energii zaleznych od przyrody. Uzupelnia-
jaco przewidziano dalsze ujawnienia w informacji dodatkowej majgce na celu zrozumienie skutkow takich kontraktow. W przy-
padku wystgpienia odpowiednich operacji biznesowych zmiany te bedg mialy w przyszlo$ci wplyw na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

+ MSSF 18: Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych

Ten nowy standard ma na celu zwigkszenie poréwnywalnoéci prezentowanych informacji. W tym celu koszty i przychody w ra-
chunku zyskow i strat w oparciu o rachunek przeplywow pienieznych nalezy przyporzadkowac kazdorazowo do obszaru operacyj-
nego (operating), inwestycyjnego (investing) lub finansowego (financing); pozostale obszary to podatki dochodowe i dziatalnos¢ za-
niechana. Przewidziano réwniez obowigzkowe sumy czesciowe. Niektore opcje ujawnien w rachunku zyskow i strat oraz w rachunku
przeplywow pienieznych nie majg juz zastosowania. W przypadku informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego obowia-
zujg rowniez wymogi dotyczace wskaznikow efektywnosci specyficznych dla spotki (Management Performance Measures, MPMs)
oraz poziomu agregacji i dezagregacji. Stosujgc te zasady po raz pierwszy, nalezy skorygowa¢ dane poréwnawcze za poprzedni rok
i dokona¢ uzgodnienia w formie rozliczenia przej$ciowego rachunku zyskow i strat. Nowy MSSF 18 prawdopodobnie spowoduje
zmiany w prezentacji i w ujawnieniach w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W zwigzku z
tym, Ze inwestycje w aktywa generujace stopy zwrotu, nalezg do podstawowej dzialalnosci Grupy, zwigzane z nimi przychody i
koszty nalezy ujmowac w obszarze operacyjnym (operating) na podstawie wyjgtkow wynikajgcych z MSSF 18. Ponadto konieczne
bedg jeszcze bardziej szczegblowe analizy przed pierwszym zastosowaniem od 1 stycznia 2027 roku.
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3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz jej bez-
posrednich i posrednich jednostek zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg przy wykorzystaniu
spojnych zasad rachunkowosci na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej.

Jednostki zalezne podlegajg pelnej konsolidacji w okresie od dnia ich nabycia, bedacego dniem objecia nad nimi kontroli przez
Grupg. Przestajg one podlegac ujawnieniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od dnia ustania kontroli podmiotu do-
minujacego.

Konsolidacja kapitalow odbywa si¢ metoda nabycia. W sprawozdaniu skonsolidowanym ujawnia si¢ wszystkie spotki podlegajace
obowigzkowi konsolidacji (por. pkt. 4.1.). Wspoélne przedsigwzigcia (joint ventures) sg ujmowane metodg praw wlasnosci. W tej
kwestii dodatkowe informacje znajdujg si¢ w notach w pkt. 3.5.

3.4. Profesjonalny osad kierownictwa i niepewnos¢ oszacowania

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg oszacowania i zaloZenia, majgce wplyw na ujete w bilansie skladniki majgtkowe
i zobowigzania, dane dot. pozostalych zobowigzan w dniu bilansowym oraz wykazane przychody i koszty w trakcie okresu objetego
sprawozdaniem. Niepewno$¢ zwigzana z tymi szacunkami moze w przyszlych okresach prowadzi¢ rowniez do istotnych korekt ak-
tywow lub zobowigzan.

Najistotniejsze osady, zalozenia dotyczace przyszlosci oraz inne istotne Zrodla niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien bilan-
sowy, mogace stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka dokonania niezbednych korekt wartosci bilansowych pozycji w bilansie w na-
stepnym roku obrotowym, zostaly obja$nione ponizej.

3.4.1. Skutki konfliktu w Ukrainie i wyjscie z rynku rosyjskiego

Pod koniec pazdziernika 2024 r. Warimpex sprzedal wszystkie rosyjskie spotki zalezne (por. ujawnienia w pkt. 5.2 i 5.3). Tym
samym wyeliminowano w biezgcym roku obrotowym ryzyko geopolityczne, osady i niepewnos¢ zwigzane z dzialalnoscig bizne-
sowa w Rosji.

W ubieglym roku Grupa uznala, Ze na dzien bilansowy 31.10.2024 r. nie sprawuje juz kontroli i ze sp6iki rosyjskie od tego dnia
nie podlegajg juz konsolidacji. Finalizacja umowy wraz z przeniesieniem udzialéw miala miejsce w grudniu 2024 roku.

Budzet Grupy wykazuje na rok 2026 dodatni wynik EBITDA (wynik z dzialalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z
dziatalnoéci finansowej, podatkéw, odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci) takze po wyjsciu z rynku rosyjskiego. Plan fi-
nansowy przewiduje wystarczajace srodki pieniezne. Zarzad zaklada, ze krotkoterminowe linie kredytowe mogg by¢ nadal prze-
diuzane i/lub ze plynno$é moze by¢ generowana ze sprzedazy nieruchomoéci zgodnie z modelem biznesowym. W zwigzku z tym
kontynuacja dzialalnosci przez Grupe z punktu widzenia Zarzadu nie jest zagrozona, a wigc przestanka ,,going concern” lezgca
u podstaw sporzgdzonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, pozostaje spelniona.

3.4.2. Wycena wartosci godziwej (MSSF 13)

Grupa wycenia aktywa niefinansowe, takie jak nieruchomosci inwestycyjne oraz ewentualnie istniejace okreslone instrumenty fi-
nansowe, np. instrumenty kapitatu wlasnego lub instrumenty pochodne, na kazdy dzief bilansowy wg wartosci godziwej. Wartos¢
godziwa to cena, ktora w zwyklych transakcjach miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika aktywow zo-
stalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie zobowigzania. Wyceniajgc warto$¢ godziwa, przyjmuje si¢ zalozenie, Ze transakcja
dokonywana jest na rynku gtéwnym lub — jezeli takiego rynku nie ma — na rynku najkorzystniejszym.

Wszystkie aktywa i pasywa, dla ktorych jest okreslana lub wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym warto$¢
godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujgcej hierarchii wyceny w celu okreslenia wartosci godziwej (hierarchia Fair Value):

Poziom 1: Ceny notowane (niekorygowane) na rynkach aktywnych dla identycznych aktywow lub zobowigzan
Poziom 2: Metody wyceny, w ktérych mozna zaobserwowac na rynku bezposrednio lub posrednio parametr wejSciowy najniz-
szego poziomu wyceny, istotny dla wyceny wg wartosci godziwej
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Poziom 3: Metody wyceny, w ktérych nie mozna zaobserwowac¢ na rynku parametru wejSciowego najnizszego stopnia, istotnego
dla wyceny wg wartoéci godziwej

3.4.2.1. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomosci majg dla Grupy, ich warto$¢ okreslana jest z reguly wedlug uznanych metod wy-
ceny przez niezaleznych rzeczoznawcow, dysponujgcych odpowiednimi kwalifikacjami i do§wiadczeniem w zakresie aktualnej
sytuacji i rodzaju nieruchomosci. Wyboru rzeczoznawcow dokonuje czlonek zarzagdu odpowiedzialny za sprawy finansowe z
udzialem manageréw odpowiedzialnych za projekty lub aktywa. Jezeli w konkretnym przypadku istnieje wigzaca oferta sprze-
dazy lub umowa sprzedazy, jest ona uwzgledniana przy wycenie. Na dzien 31.12.2025 r. podobnie jak w roku ubieglym nie mialo
to miejsca.

Odpowiednie istotne parametry wej$ciowe dla stosowanych metod wyceny, takie jak stopy procentowe/yields, czynsze rynkowe,
pozostale koszty inwestycji i zyski z dzialalnosci deweloperskiej, sg okre$lane w uzgodnieniu z zewne¢trznymi rzeczoznawcami oraz
zarzagdem i kierownictwem ds. aktywow na podstawie aktualnych na dzief bilansowy warunkoéw rynkowych. W kontekscie obec-
nego otoczenia makroekonomicznego na koniec 2024 r. zaobserwowano wzrost stop procentowych/yields, ktore ustabilizowaly sie
w roku obrotowym 2025 na poziomie z poprzedniego roku. Z dzisiejszej perspektywy nalezy w dalszym ciagu liczy¢ si¢ z niepew-
noscig w obecnym otoczeniu makroekonomicznym i geopolitycznym.

Stosowana przez rzeczoznawc¢ metoda wyceny jest uzalezniona od rodzaju nieruchomosci. Rozréznia si¢ miedzy nieruchomo-
$ciami istniejgcymi, generujgcymi regularne zyski (hotele lub biurowce), nieruchomosciami w fazie rozwoju oraz nieruchomosciami
gruntowymi, na ktorych nie rozpoczeto jeszcze realizacii.

Przy wycenie warto$ci godziwej istniejgcych nieruchomosci stosuje si¢ metody dochodowe (metode inwestycyjng lub metode
zdyskontowanych przeplywow pienieznych). Jest to zgodne z poziomem 3 hierarchii warto$ci godziwej. Niezaleznie od metody
wyceny niepewnosci w zakresie planowania uwzgledniane sg poprzez wybor odpowiedniej stopy procentowej. Podczas wyceny
nieruchomosci biurowych uwzglednia si¢ zardwno wplywy z czynszé6w okreslonych umownie na dzien bilansowy jak i z czynszow
rynkowych, przewidywane po zakofczeniu umoéw najmu.

Dla nieruchomosci deweloperskich stosuje si¢ najcze$ciej metode wartosci rezydualnej. Najpierw okreslana jest warto$¢ godziwa
na podstawie przewidywanych przeplywow pieni¢znych. Odejmuje si¢ od niej pozostale jeszcze koszty inwestycji oraz zysk dewe-
lopera z projektu w odpowiedniej wysokosci. Zysk z projektu okre$la si¢ jako procent pozostatych jeszcze kosztow inwestycji i po-
krywa on m.in. ryzyko rozwoju projektu.

Warto$¢ godziwg nieruchomosci gruntowych, na ktorych nie rozpoczeto jeszcze realizacji (grunty w rezerwie) oblicza si¢ metodg
warto$ci poréwnawczej, stosujgc rynkowe ceny za m?2.

Warto$¢ godziwa okreSlona przez rzeczoznawcdw weryfikowana jest przez wlasciwego managera projektu / aktywow pod wzgle-
dem zalozen przyjetych przez rzeczoznawcow i parametréw wejSciowych oraz zmian na ostatni dzien wyceny, a nastepnie zatwier-
dzana do ujecia przez czlonka zarzgdu ds. finansowych.

Wrynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:
Warimpex wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu wartosci godziwej z uwzglednieniem opinii niezaleznych rzeczoznaw-
cow. Wyniki wyceny wynikajgce ze zmian wartosci godziwych ujmowane sg w rachunku zyskow i strat z odniesieniem na wynik.

W zakresie rozwoju nieruchomosci inwestycyjnych oraz parametrow wejsciowych wyceny i odpowiednich danych dot. wrazliwosci
por. pkt. 7.1.. Wynik z wyceny zostat przedstawiony w pkt 6.6.
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Odpisy aktualizacyjne i zwiekszenie wartosci nieruchomosci hotelowych

Grupa wykazuje prowadzone przez nig nieruchomosci hotelowe zasadniczo jako rzeczowe $rodki trwale i regularnie bada, czy ko-
nieczne sg w stosunku do nich odpisy aktualizacyjne. Wymaga to oszacowania warto$ci mozliwej do uzyskania. Warto$¢ odzyski-
walna odpowiada wartosci uzytkowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, zaleznie od tego, ktéra z nich jest
wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalna obliczana jest kazdorazowo w oparciu o zewnetrzng opinie dot. wyceny.

Zmiany wartosci odzyskiwalnej ujmowane sg w rachunku zyskow i strat w nastepujacy sposob: odpisy aktualizacyjne w pelnej wy-
sokosci, a zwigkszenia wartosci tylko do wysokosci zamortyzowanych kosztow nabycia. Zamortyzowane koszty nabycia to kwota
wynikajgca po uwzglednieniu planowych odpiséw amortyzacyjnych bez ewentualnych wartosci odpisanych w latach ubiegtych.

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

Zwiekszenia wartosci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly przedstawione w pkt. 6.6. W zakresie wartosci bilansowych tych skladni-
kow majatkowych por. noty w pkt. 7.2.

3.4.2.2. Wycena instrumentéw finansowych

Jezeli Grupa nie moze okresli¢ wartosci godziwych stosowanych instrumentow finansowych na podstawie cen notowanych na ak-
tywnych rynkach, okresla si¢ je przy pomocy metod wyceny, m.in. metody zdyskontowanych przepltywow pienieznych. Parametry
wejSciowe w modelach wyceny bazujg, w miar¢ mozliwosci, na obserwowanych danych rynkowych (2. poziom hierarchii). W przy-
padku ich braku konieczne sg osady kierownictwa (3. poziom hierarchii). Osgd kierownictwa dotyczy parametréw wejsciowych, ta-
kich jak ryzyko plynnosci finansowej, ryzyko kredytowe czy wahania cenowe. Zmiany przyjetych dla tych czynnikéw zalozen mogg
wplywac na okreslone warto$ci godziwe instrumentéw finansowych.

Wigcej wyjasnien dot. instrumentéw finansowych i wartosci godziwych znajduje si¢ w pkt. 3.6.18.1.

3.4.3 Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Stosujgc standard MSSF 15 (Umowy z klientami) Grupa w odniesieniu do ujmowania przychodéw w segmencie Investment Proper-
ties podjeta na podstawie osgdu decyzje dotyczaca kwestii, czy w zwigzku z przychodami z tytutu kosztow eksploatacyjnych zwia-
zanymi z wynajmem powierzchni biurowych Grupa ma by¢ traktowana jako zleceniodawca (pryncypal) czy jako agent.

Grupa stwierdzita, ze w przypadku przychodow z tytutu kosztéow eksploatacyjnych rozliczanych z najemcg na podstawie zuzycia
bez marzy, takich jak koszty energii elektrycznej czy wody, pelni role agenta i ujmuje je w zwiazku z tym jako pozycje przejsciowe
pomniejszajace odpowiednie koszty. Przychody z tytutu kosztéow eksploatacji, w odniesieniu do ktorych Grupa pelni role pryncy-
pala, s3 uyyjmowane jako przychody ze sprzedazy zgodnie z MSSF 15.

3.4.4. Okreslenie waluty funkcjonalnej w przedsiewzigciach zagranicznych

Waluta funkcjonalna spoltek zaleznych w niektdrych przypadkach rozni si¢ od waluty krajowej. Przychody z wynajmu nieruchomo-
$ci biurowych w ramach Grupy okreslane sg w wigkszosci przypadkéw w euro — z wyjatkiem umoéw z jednostkami panstwowymi
czy umoéw w Rosji do momentu sprzedazy w 2024 r.. W przypadku hoteli na terytorium UE przychody ze sprzedazy okresla si¢
rébwniez najczesciej w euro. Koszty towar6ow i ustug dla wynajmu nieruchomosci biurowych lub dla hoteli cze¢sciowo wykazywane
sg w walucie krajowej, a czeSciowo w euro. Kredytowanie w calej grupie w przewazajgcym zakresie odbywa si¢ w euro. W ramach
osgdu wlasnego kierownictwa zgodnie z MSR 21.12 dla tych spolek zaleznych, ktorych przychody ze sprzedazy okre$lane sg w
euro, jako walute funkcjonalng ustala si¢ euro. Waluta funkcjonalna danej spotki nalezgcej do Grupy widoczna jest w zestawieniu
podmiotoéw zaleznych (pkt. 4.1.1.).

3.4.5. Ujmowanie aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg ujmowane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych strat podat-
kowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest, Ze osiggniety zostanie dochdd do opo-
datkowania, ktory pozwoli wykorzystac te straty. Zastosowanie profesjonalnego osadu kierownictwa niezbedne jest, aby ustali¢
warto$¢ aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego, ktore Grupa moze rozpoznac kierujgc si¢ prognozowanym ter-
minem osiggniecia i wysokos$cig przyszlych zyskow oraz bazujgc na przyszlych strategiach podatkowych.
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Pozostale aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg ujmowane tylko wowczas, gdy plany podatkowe dotyczace poje-
dynczego podmiotu podatkowego czynig rzeczywiste wykorzystanie prawdopodobnym.

Szczegotowe informacje zawarte sg w notach w pkt. 6.9. Podatek dochodowy oraz pkt. 7.5. Rozliczenia z tytulu podatku odroczo-
nego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.4.6. Niepewnos¢ szacunkow wynikajaca z zagrozen zwigzanych z klimatem

Warimpex na biezgco dokonuje oceny ryzyk zwigzanych z klimatem (por. pkt. 8.2.5.). W zwigzku z tym, Ze prowadzona dziatalno$c
gospodarcza w przewazajacej mierze jest dzialalnoscig kwalifikujacg sie do systematyki, Grupa zaklada, Ze w dajacej si¢ przewidzie¢
przyszlosci nie bedg konieczne znaczace korekty wartosci bilansowych z tytulu ryzyka zwigzanego z klimatem, poniewaz aktualne
aspekty zwigzane z klimatem zostaly juz uwzglednione w wycenie nieruchomosci i nie zidentyfikowano dalszych ryzyk bilansowych
w tym zakresie.

3.5. Joint ventures (wspoélne przedsiewzigecia) i jednostki stowarzyszone
Udzialy kwalifikuje si¢ jako joint ventures wowczas, gdy istnieje wspo6lna umowa, w ktorej strony, sprawujace wspotkontrole nad
umowa, posiadajg prawa do aktywow netto dotyczacych wspolnie realizowanej umowy.

Grupa wykazuje swoje inwestycje netto w joint ventures (MSSF 11) oraz udzialy w jednostkach stowarzyszonych, stosujgc metode
praw wlasnosci.

W roku objetym sprawozdaniem Grupa nie posiadala zadnych udzialéw w jednostkach stowarzyszonych. Zestawienie i zmiany w
inwestycjach netto w joint ventures oraz podsumowanie informacji finansowych najwazniejszych joint ventures zawarte sg 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 nastgpujacy sposob:

1. Wycena wg zamortyzowanych kosztow nabycia
2. Wycena bez wplywu na wynik wg warto$ci godziwej
3. Wycena z odniesieniem na wynik wg wartoéci godziwej

Klasyfikacja odbywa si¢ na podstawie modelu biznesowego Grupy oraz wlasciwosci umownych przeplywow pieni¢znych. Pierwsze
ujecie odbywa si¢ kazdorazowo — z uwzglednieniem przepisow MSSF 9 — wg wartosci godziwej. Poza aktywami finansowymi uj-
mowanymi z odniesieniem na wynik wg wartosci godziwej, dodatkowo ujmuje si¢ koszty transakcyjne.

Wycena wg zamortyzowanych kosztow nabycia

Aktywa finansowe ujmowane sg wg zamortyzowanych kosztow nabycia, jezeli model biznesowy przewiduje utrzymanie aktywa w
celu otrzymania umownych przeplywow pienieznych (,warunek modelu biznesowego”), a warunki umowne przewidujg przepltywy
pieni¢zne z tytutu kapitalu i odsetek w okre$lonych terminach (,warunek przeplywow pieni¢znych”). Model biznesowy Grupy
przewiduje otrzymywanie umownych przeplywow pieni¢znych z tytulu kapitatu i ewentualnych odsetek, a wigc aktywa finansowe
sg w Grupie standardowo wykazywane wg zamortyzowanych kosztow nabycia. Przychody z tytulu odsetek naliczane sg metodg
efektywnej stopy procentowej do wartosci bilansowej brutto, przy czym istniejg wyjatki dla aktywoéw o gorszej wiarygodnosci. W
przypadku zmian w umownych przeplywach pieni¢znych nieprowadzacych do wyksiggowania, warto$¢ bilansowa brutto obliczana
jest od nowa, a réznica w stosunku do poprzedniej warto$ci bilansowej brutto ujmowana jest jako zysk lub strata z tytulu zmiany.
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Wycena bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej

Aktywa finansowe ujmowane sg bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej, o ile sg to

1. instrumenty kapitatu wlasnego, nieprzeznaczone do sprzedazy, lub

2. instrumenty dluzne, dla ktérych warunek modelu biznesowego przewiduje utrzymanie lub sprzedaz i spelniony jest warunek
przeplywow pieni¢znych dot. otrzymywania wylgcznie kapitatu i odsetek.

Dla instrumentéw diuznych z modelem biznesowym ,,Utrzymac¢ lub sprzeda¢” standard MSSF 9 w przypadku spelnienia warun-
kow przeplywow pienigznych przewiduje wycene wg wartosci godziwej bez wplywu na wynik. Zmiany wartosci nie odnoszg si¢ na
wynik, lecz sg najpierw ujmowane w pozostalych przychodach i kosztach. Przewiduje si¢ mozliwo$¢ pozniejszego przeniesienia do
rachunku zyskow i strat (,,Recycling”).

Wycena z odniesieniem na wynik wg warto$ci godziwej

Derywaty i instrumenty dluzne niespelniajgce powyzszych warunkéw modelu biznesowego i przeplywdw pienieznych, a wigc ta-
kie, ktore nie sg wyceniane ani wg zamortyzowanych kosztéw ani bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej, nalezy wykaza¢
zgodnie z MSSF 9 z odniesieniem na wynik wg wartosci godziwej. Zmiany warto$ci ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat.

3.6.2. Utrata wartosci aktywow finansowych
Wysoko$¢ utraty warto$ci i wykazanych odsetek okre$la sie zgodnie z MSSF 9 na 3 poziomach:

Poziom 1: Straty przewidywane w momencie poczgtkowego ujecia nalezy wykazywac w wartosci biezgcej straty oczekiwanej w
okresie 12 miesigcy.

Poziom 2: W przypadku wystgpienia znaczgcego ryzyka kredytowego nalezy zabezpieczyt¢ sie przed ryzykiem do wysokosci ocze-
kiwanej straty przez caly okres.

Poziom 3: Wraz z zaistnieniem obiektywnych przestanek zmniejszenia wartoéci dochody odsetkowe ujmuje si¢ na podstawie war-
tosci bilansowej netto, a wigc wartos¢ bilansowa pomniejszona o zabezpieczenie przed ryzykiem.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz aktywow 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

Zobowiazania finansowe przy pierwszej prezentacji klasyfikowane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowa-
nych kosztow, jako zobowigzania finansowe wyceniane wg warto$ci godziwej z odniesieniem na wynik lub jako pochodne instru-
menty finansowe zwigzane z zabezpieczeniem.

Przy pierwszej prezentacji zobowigzania finansowe wyceniane sg wedlug wartosci godziwej; zobowiazania finansowe wyceniane
wedlug zamortyzowanych kosztow wykazywane sg przy pierwszej prezentacji wedlug wartosci godziwej pomniejszonej o bezpo-
$rednio doliczone koszty transakcyjne.

Zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztow:

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

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg wszystkie pochodne instrumenty finan-
sowe z ujemng warto$cig godziwg (wraz z osobno wykazanymi wbudowanymi instrumentami pochodnymi), nie zwigzane z zabez-
pieczeniami.

Zyski i straty z tytulu zobowigzan finansowych, wyceniane wg wartosci godziwej, ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.
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Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem:

W niektorych przypadkach Grupa stosuje pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem (Cashflow-Hedges). Stuzg one
do zabezpieczenia ryzyka wahan przeplywow pienieznych, ktore mozna przyporzadkowac ryzyku zwigzanemu z wykazanym
skladnikiem aktywow, wykazanym zobowigzaniem, np. kapital obcy o zmiennym oprocentowaniu lub z majacg nastgpi¢ w
przysztosci z duzym prawdopodobienstwem transakcjg lub ryzyku kursowemu zwigzanemu z niewykazanym stalym zobowig-
zaniem.

W okresie objetym sprawozdaniem i w roku poprzednim Grupa nie posiadala zadnych pochodnych instrumentéw finansowych z
zabezpieczeniem.

3.7. Leasing

Grupa jako leasingobiorca:

Zgodnie z MSSF 16 Grupa jako leasingobiorca wykazuje w bilansie zar6wno prawo do uzytkowania przedmiotu leasingu
(,right-of-use asset”) po stronie aktywow jak i korespondujgce z nim zobowigzanie z tytulu leasingu po stronie pasywow. Dla
ksiegowania leasingu na podstawie umoéw krotkoterminowych (z okresem obowigzywania krotszym niz jeden rok) lub w odnie-
sieniu do aktywow niskiej wartosci (do ok. 5 000 EUR) przewidziane sg wyjatki od obowigzku ich wykazywania po stronie akty-
wow. Grupa zdecydowala si¢ na zastosowanie tych wyjatkow. Wyznaczajgc okres uzytkowania prawa do uzytkowania przed-
miotu leasingu, Grupa weryfikuje z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci towarzyszacych, w szczeg6élnosci na podstawie
zachet ekonomicznych, czy realizacja opcji przediuzenia jest wystarczajgco bezpieczna. Opcja przedluzenia uwzgledniana jest
podczas wyznaczania okresu uzytkowania tylko wowczas, gdy jest wystarczajgco bezpieczna.

Pierwsze uj¢cie prawa do uzytkowania obejmuje nastepujgce elementy: warto§¢ poczgtkowa zobowigzania z tytutu leasingu (=
warto$¢ biezgca platnosci leasingowych), platnoéci leasingowe uiszczone przed lub na poczatku obowigzywania stosunku le-
asingu, poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy oraz wszelkie koszty ponoszone po zakofczeniu umowy. Nastepnie
prawo uzytkowania wyceniane jest wedlug zamortyzowanych kosztow nabycia zgodnie ze standardem MSR 16 Rzeczowe ak-
tywa trwale i MSR 36 Odpisy aktualizacyjne aktywow (por. punkt 7.2.1.). Nie dotyczy to aktywdédw wycenianych zgodnie z
MSR 40 jako nieruchomosci inwestycyjne wedlug wartosci godziwej (por. pkt. 7.1.1.). Grupa posiada dlugoterminowe umowy
dzierzawy gruntu (renta wieczysta) zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi. W wyniku zastosowania MSSF 16 prawa
uzytkowania z tych umoéw dzierzawy zwiekszajg wezesniej ustalong warto$¢ godziwg nieruchomosci, a zwigzane z nimi zobo-
wigzania leasingowe wykazywane sg po stronie pasywow.

Zobowigzania z tytulu leasingu sg dyskontowane przy zastosowaniu domyslnej stopy procentowej i pomniejszane o platnosci
leasingowe. Koszt odsetek i zmienne platnoéci leasingowe, nie bedgce cz¢scig zobowigzania z tytulu leasingu, ujmowane sg w ra-
chunku zyskow i strat z odniesieniem na wynik.

Grupa jako leasingodawca:

Umowy leasingowe, w ramach ktorych wszystkie szanse i ryzyka zwigzane z wlasno$cig nie sg w wigkszosci przenoszone z Grupy
na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing operacyjny. Grupa zawarla umowy leasingu w celu komercyjnego wynajmu
swoich nieruchomosci inwestycyjnych, glownie biurowych, i zaklasyfikowala te umowy jako leasing operacyjny. Na podstawie
MSSF 16.B33 przychody od najemcoéw z tytulu refakturowania podatkéw od nieruchomosci i ubezpieczen sg przypisane do
przychoddw 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 przygotowywane sg zgodnie z koncepcjg waluty funkcjonalnej w EUR. Kazda spotka
w ramach Grupy ustala swojg wlasng walute funkcjonalng zgodnie z obowigzujacymi kryteriami (por. pkt. 3.4.4.). Pozycje zawarte
w sprawozdaniu finansowym danego podmiotu sg przeliczane wedlug kursu waluty funkcjonalne;j.

W przypadku zmiany transakeji istotnych dla okreslenia waluty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej w poszcze-
golnych spolkach ujetych w sprawozdaniu skonsolidowanym. Waluty funkcjonalne zaprezentowano w nocie pkt. 4.1.1..
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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 zobowigzania pieniezne w walucie obcej sg przeliczane kazdego
dnia z zastosowaniem kursu transakcji kasowych z danego dnia na walute funkcjonalng.

Jezeli w zagranicznych przedsiewzigciach dana waluta kraju nie odpowiada walucie funkcjonalnej, biezace przychody i koszty sg
przeliczane na podstawie miesigcznych sprawozdan srodokresowych i danego $redniego kursu wazonego, a w przypadku transak-
cji istotnych na podstawie kursu dnia. Wszystkie ro6znice z przeliczen sg ujmowane z odniesieniem na rachunek wynikow.

Pozycje niepieni¢zne, wyceniane w walucie obcej wedlug historycznych kosztow nabycia lub wytworzenia, sg przeliczane wedlug
kursu z dnia zdarzenia.

Przeliczanie sprawozdan finansowych podmiotéw wiaczonych do sprawozdania skonsolidowanego (przedsiewzigcia zagraniczne):
Aktywa i zobowigzania przedsiewzie¢ zagranicznych sg przeliczane na EUR wedlug kursu z dnia bilansowego. Przychody i
koszty przeliczane sg wedlug kursu na dzien zdarzenia lub dla uproszczenia wg kurséw srednich. Roznice z tytulu przeliczen sg
ujmowane w pozostalym wyniku. Kwota dotyczaca przedsiewziecia zagranicznego, ujgta w pozostalym wyniku, jest przenoszona
w przypadku zbycia przedsiewzigcia zagranicznego do wyniku netto okresu. Podczas rozliczania aktywow pieni¢znych lub zo-
bowigzan wewnatrz Grupy réznice wynikajace z przeliczen ujmowane sg z odniesieniem na wynik, jezeli nie sg to r6znice z po-
zycji pienieznych, stanowigcych czes§¢ inwestycji netto w zagraniczne przedsiewzigcie. RéZnice te wykazywane sg najpierw w po-
zostalym wyniku, a w razie zbycia inwestycji netto przesuwane z kapitatu wiasnego do zyskow i strat.

Spolki rosyjskie nie nalezg do Grupy z dniem 31.10.2024 r. Skumulowane rdznice z tytulu przeliczenia pozycji w walucie w pozo-
statych przychodach i kosztach zostaly wiec przeniesione do wyniku netto okresu (por. pkt. 5.3.).

Kursy przeliczeniowe:
W sprawozdaniu skonsolidowanym stosuje si¢ nastgpujgce kursy walut dla pozyciji, ktore podlegajg przeliczeniu wedlug kursu na

dzien bilansowy:
31.12.2025 31.12.2024
Ztoty polski (PLN/EUR) 4,2267 4,273
Forint wegierski (HUF/EUR) 385,40 410,09
Korona czeska (CZK/EUR) 24,245 25,185
31.10.2024
Rubel rosyjski (RUB/EUR) 108,95

3.9. Nieruchomosci inwestycyjne
Grupa wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu opartego na wartosci godziwej zgodnie z MSR 40. Zmiany wartosci go-
dziwej prowadzg w roku obrotowym do zyskow lub strat z tytulu wyceny odnoszacych si¢ na wynik.

Nieruchomosci inwestycyjne sg klasyfikowane jako takie, jezeli nie istnieje zamiar uzytkowania ich dla celow wlasnych lub sprze-
dazy i sg utrzymywane w celu uzyskiwania przychodéw z wynajmu lub zwiekszenia wartosci.

Promocje w zakresie wynajmu (np. okresy bezczynszowe) i poczatkowe koszty umoéw najmu ujmowane sg zgodnie z odpowiednimi
przepisami MSSF mig¢dzyokresowo, a w okresie obowigzywania danych uméw najmu odnoszone na wynik. Takie pozycje rozliczen
miedzyokresowych ujmowane sg podobnie jak zwigkszenia w nieruchomosciach i zmniejszajg w ten sposoéb wyniki z wyceny, pod-
czas gdy rozwigzanie tych pozycji miedzyokresowych w przysztych okresach zwigksza wyniki z wyceny w okresie obowigzywania.
Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych zwigksza si¢ w razie potrzeby dzigki prawom uzytkowania wynikajgcym z dlugotermino-
wych umoéw dzierzawy w zwigzku z nieruchomosciami ujmowanymi zgodnie z MSR 40 (por. takze pkt 3.7. do MSSF 16).
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Dana pozycja nieruchomosci inwestycyjnych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub przy braku mozliwosci dal-
szego dlugotrwalego uzytkowania oraz gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z jej sprzedazy. Wszelkie
zyski lub straty wynikajace ze sprzedazy danej nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w chwili do-
konania sprzedazy / zbycia.

3.10. Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaly ulegajgcy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z MSR 16 wg kosztow nabycia lub wytworzenia pomniejszonych o pla-
nowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy aktualizacyjne, powiekszonych o ewentualne zwigkszenia wartosci. Planowe od-
pisy amortyzacyjne dokonywane sg liniowo i opierajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania aktywow. Jezeli poszczegoélne ele-
menty wykazujg rézne okresy uzytkowania, amortyzacja odbywa si¢ zgodnie z okresem uzytkowania danego elementu. Dla ujetych
w aktywach inwestycji zamiennych okresla si¢ takze szacunkowy okres uzytkowania. Wartosci bilansowe rzeczowych aktywow
trwalych sprawdzane sg pod kgtem utraty warto$ci w momencie pojawienia si¢ okoliczno$ci wskazujacych na to, ze wartos¢ bilan-
sowa skladnika rzeczowych aktywow trwalych przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng.

W przypadku ujmowania nieruchomosci hotelowych istotne elementy (grunty i prawa na gruntach, obiekty budowlane, urzadze-
nia instalacyjne w budynkach i elementy wyposazenia) wykazywane sg osobno i amortyzowane oddzielnie. Szczegdly dot. okresow
uzytkowania zawarte s3 w pkt. 7.2. w notach do sprawozdania.

W kosztach wytworzenia wlasnych skladnikéw aktywow oprocz jednostkowych kosztow materiatu i produkcji sg takze zawarte od-
powiednie posrednie koszty materiatu i produkeji. Odsetki od kapitalu obcego, o ile mozna je np. bezposrednio doliczy¢ w zwigzku
z celowymi kredytami projektowymi lub pozyczkami od partneréw joint venture lub akcjonariuszy, sg ujmowane zgodnie z MSR
23 po stronie aktywow razem z odpowiednim skladnikiem aktywow i takze amortyzowane przez dany okres uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwale sg usuwane z bilansu po dokonaniu ich zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekono-
miczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania lub sprzedazy takiego skladnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynika-
jace z usunigcia danego skladnika aktywow z bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto a warto$cig
bilansowg danej pozycji) sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego wyksiggowania.

3.11. Zapasy

Zapasy towardw sg wyceniane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia albo wedlug nizszej ceny sprzedazy netto. Towary obej-
muja wylgcznie materialy uzyte lub materialy na sprzedaz (gtéwnie Food & Beverage) z segmentu hoteli. Zuzycie okresla si¢ przy
pomocy metody FIFO (,,First In-First Out”).

Przeznaczone do zbycia projekty nieruchomos$ciowe w toku wyceniane sg wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia albo ceny sprzedazy netto.

3.12. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ($rodki pienigzne)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmuja $rodki pienigzne w banku i w kasie oraz lokaty krétkotermi-
nowe o okresie zapadalno$ci nieprzekraczajgcym trzech miesigcy od dnia nabycia.

3.13. Swiadczenia na rzecz pracownikow

Rezerwy na roszczenia pracownicze i czlonkéw Zarzadu z tytulu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wigkszosci dla osob za-
trudnionych w Austrii, poniewaz w stosunku do pracownikéw w Polsce, na Wegrzech i w Niemczech przepiséw ustawowych
nie ma lub istniejg w bardzo ograniczonym zakresie.

Wycena rezerw nastepuje wedlug metody projected-unit-credit-method. Prognozowane $wiadczenia dzielone sg zgodnie z okre-
sem zatrudnienia pracownikow az do przej$cia w stan spoczynku wzgl. do ostatniej przewidzianej platnosci jubileuszowej. Kwoty
rezerw okre$lane sg na dzien bilansowy przez zewnetrznego aktuariusza w formie opinii w zakresie matematyki ubezpieczeniowe;j.
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Zmiany w wycenie rezerw na odprawy, wynikajgce z matematyki ubezpieczeniowej, wykazywane sg zgodnie z MSR 19 w pozo-
stalych przychodach i kosztach w okresie, w ktorym wystgpig. Odsetki ujmowane sa w kosztach dzialalnosci finansowej. Rezerwy
na dlugoterminowe $wiadczenia na rzecz pracownikoéw dotyczg wylgcznie segmentu Development & Services.

3.14. Realizacja przychodow

Realizacja przychodéw zgodnie z MSSF 15:

Zgodnie z MSSF 15 przychody sg realizowane w oparciu o nastgpujacy model:

1. Identyfikacja umowy z klientem

2. Identyfikacja poszczegdlnych umownych zobowigzan do wykonania $wiadczen

3. Okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

4. Alokacja ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do realizacji §wiadczenia

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

Przychody ze sprzedazy sg w Grupie wykazywane nastepujgco:

Przpchody ze sprzedaiy - Investment Properties:

Przychody ze sprzedazy w tym segmencie dziatalnosci obejmujg gtéwnie przychody z czynszow i z zarzgdzania nieruchomosciami
(Facility Management) oraz koszty eksploatacji. Przy wynajmie powierzchni biurowych w umowach z najemcami zwykle ustala si¢
nie tylko wysoko$¢ czynszu najmu, lecz takze oplaty eksploatacyjne, a czasem inne ustugi serwisowe. Osad kierownictwa dot. uje-
cia refakturowanych kosztéw eksploatacyjnych objasniono w pkt. 3.4.3..

Standard MSSF 16 Leasing stanowi, ze komponenty leasingowe i pozaleasingowe umowy nalezy rozdzieli¢ i te pozaleasingowe uj-
mowac osobno zgodnie z MSSF 15. W zwigzku z tym przychody z wynajmu beda ujmowane zgodnie z MSSF 16, a inne przychody
z umoéw z najemcami zgodnie z MSSF 15.

Przpchody ze spreeday — hotele:

Przychody ze sprzedazy w segmencie hoteli obejmujg gtéwnie przychody ze sprzedazy noclegoéw, a drugiej strony ze sprzedazy dan
i napojow (Food & Beverage). W przypadku tego rodzaju $wiadczen przychodd jest realizowany w konkretnym momencie. W Gru-
pie nie ma zadnych programéw lojalno$ciowych dla klientow, ktore mialyby istotny wplyw na moment lub wysokos¢ realizowanych
przychodow.

Przychody ze sprzedasy Development () Services:

W zakresie dzialalno$ci deweloperskiej standard MSSF 15 dla nieruchomo$ci juz sprzedanych, ale znajdujgcych si¢ jeszcze w fazie
rozwoju, przewiduje realizacj¢ przychodow w czasie. Aktualnie Warimpex nie §wiadczy tego rodzaju ustug. Ponadto do tego seg-
mentu zalicza si¢ rowniez sprzedaze nieruchomosci, realizowane zwykle na dziefn zamknigcia transakeji (closing). Inne umowy z
klientami w obszarze Development & Services sg analizowane indywidualnie zgodnie z przepisami MSSF 15, a nastepnie przy-
chody sg odpowiednio ujmowane.

Przychody zwigzane ze sprzedazg jednostek zaleznych (MSSF 10):

Wycena przychodéw odbywa si¢ zgodnie z MSSF 10.25 w przypadku utraty kontroli nad jednostkg zalezng. W przypadku sprze-
dazy jednostki zaleznej roznica miedzy ceng sprzedazy i warto$cig aktywow netto powiekszona o niepodzielone réznice z tytutu
przeliczenia pozycji w walucie obcej ujete w pozostalym wyniku i o wartos¢ firmy ujmowana jest w rachunku wynikéw w dniu
przejécia kontroli.
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3.15. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do r6z-
nic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig bilansowg aktywow i pasywow wykazang w sprawozdaniu
finansowym a ich warto$cig podatkowsg.

Grupa weryfikuje warto$¢ bilansowg skladnika aktywow z tytulu odroczonego podatku na kazdy dzien bilansowy i nie wykazuje
tych aktywow, dla ktorych przestato by¢ prawdopodobne osiggnigcie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do zrealizowa-
nia skladnika aktywow z tytutlu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety skiadnik aktywow z tytulu odroczonego podatku
dochodowego podlega ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokoéci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo
osiggniecia w przyszlosci dochodéw do opodatkowania, ktore pozwolg na odzyskanie tego skladnika aktywow.

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

3.16. Dotacje ze srodkoéw publicznych

W zwigzku z pandemig koronawirusa Grupa otrzymala dotacje ze srodkéw publicznych. Sg one wykazywane w sprawozdaniu
finansowym, jezeli istnieje wystarczajaca pewnos$¢ w zakresie spelnienia warunkéw zwigzanych z dotacjami i przyznania dotacji.
W przypadku spelnienia warunkéw Grupa wykazuje dotacje w okresie, na ktory przewidziane jest wyréwnanie strat wzgl. wspar-
cie finansowe. W pozostalych przypadkach zamieszczane sg odpowiednie informacje.

Warimpex kompensuje w rachunku zyskow i strat dotacje z dotowanymi kosztami, o ile mozna je jednoznacznie przyporzgdkowac.
Doplaty do inwestycji najpierw zmniejszajg wartos¢ majgtku trwalego i rozlozone w czasie calego okresu uzytkowania podlegajg
rozwigzaniu z odniesieniem na wynik. Pozostale doplaty prezentowane sg w rachunku zyskow i strat w pozycji pozostalych przy-
chodéw operacyjnych. W roku obrotowym 2024 zgodnie z przepisami dokonano ostatecznego rozliczenia przyznanej w Niem-
czech pomocy ze srodkéw publicznych zwigzanej z pandemig.
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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

Nastepujagce podmioty zalezne podlegaly w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym pelnej konsolidacji:

Udziat w prawach

<ok udislowe Siedzibalkfi Gl S i e e

beposr. posr.

w tys.

100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und -Errichtungs GmbH?! A-Wieden 100 % - 2.943 EUR EUR DS
Grassi H1 Hotelbeteiligungs GmbH A-Wieden 100 % - 35 EUR EUR DS
Warimpex Leasing GmbH* A-Wieden 100 % - 500 EUR EUR DS
Boyauville Invest GmbH D-Monachium 100 % - 25 EUR EUR H/DS
Boyauville Betriebs GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR H
Memos GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR DS
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100 % - 220.500 HUF HUF DS
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100 % - 103.000 HUF EUR IP
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 1% 99 % 496 PLN EUR IP
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 EUR IP
Mogilska Office 5 sp. z 0.0. (vormals WX Financing sp. z 0.0.) | PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Stelio sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN IP
Hotel Rondo Krakéw sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % — 39.685 PLN PLN DS
> Kopernik Development sp. z 0.0.! PL-Krakéw - 100 % 25 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.o. CZ-Praga 100 % — 1 CZK EUR IP
> KONTAS sp. z 0.0. PL-Krakéw - 100 % 5 PLN PLN IP
WX Financing sp. z 0.0.2 PL-Krakéw 100 % 5 PLN PLN DS
Warimpex Polska sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 2.000 PLN PLN DS
AO Avielen Parking? RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB IP
AO Atmosfera® RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB DS
000 Fomalhaut® RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
AO Avielen A.G.2 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 o0.0. 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. 3.4.4..

1 Spotki zostaty zlikwidowane w roku obrotowym 2025.
2 Spotka zostata nabyta i zmieniono jej nazwe w 2025 roku.
3 Spotki zostaty sprzedane w roku obrotowym 2024 (por. pkt. 5.2.).
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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 gtosu Zysk/strata przypadajace Niepodzielone
i kapitale udziaty na udziaty nieuprawniajace  udziaty nieuprawniajace
nieuprawniajace do kontroli do kontroli do kontroli
Spétki udziatowe Siedziba/Kraj 31.12.25 31.12.24 2022 2024 31.12.25 31.12.24
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 19 % 19% 20 (3) 157 134

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 odsytamy do pkt. 7.1.
Nieruchomosci inwestycyjne i 7.2. Rzeczowa aktywa trwatle.

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

5.1. Zmiany konsolidacyjne

W roku obrotowym 2025 nie doszlo do zbycia nieruchomosci ani spélek nieruchomosciowych; transakcje zawarte w poprzed-
nim roku zostaly objasnione w pkt. 5.2 1 5.3. Zmiany konsolidacyjne w zakresie spotek Grupy nie prowadzacych dzialalnosci ope-
racyjnej dotyczyly w roku obrotowym 2025 jednego nabycia oraz trzech likwidacji (por. pkt. 4.1.1.).

5.2. Zbycie udziatlow w spétkach i nieruchomosci w roku ubiegtym
W lipcu 2024 r. w ramach transakcji typu asset deal sprzedana zostala niezabudowana dziatka rezerwowa w Bialymstoku.

W pazdzierniku 2024 r. Grupa dokonala zbycia wszystkich udzialow w swoich rosyjskich spotkach oraz zwigzanych z nimi pozy-
czek od udzialowcow. Cena sprzedazy zostala okreslona w decyzji wlasciwej rosyjskiej komisji rzgdowej z wrzesnia 2024 roku. Eko-
nomiczna realizacja umowy nastgpita 31 pazdziernika 2024 r., kiedy spotka otrzymatla ceng sprzedazy. Biorgc pod uwage wszyst-
kie okolicznosci, w szczegolnosci uzgodnione ograniczenia umowne dotyczgce wykonywania praw wilasnosci, Warimpex dokonat
osadu i podja! na jego podstawie decyzje, ze od tego dnia Grupa nie sprawowala juz kontroli nad spotkami rosyjskimi (por. punkt
3.4.1.). Finalizacja umowy wraz z przeniesieniem udzialéw miata miejsce w grudniu 2024 roku.

Na dzien 31.10.2024 r. Grupg opuscily nastepujace spoki rosyjskie:

+ AO Atmosfera, St. Petersburg (Avior Tower Office)

+ OO0 Aval Invest (udzialy Micos)

+ AO Avielen A.G. (Hotel Airportcity Plaza, Zeppelin Office, udzialy Micos)
» AO Avielen Parking, St. Petersburg (obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya)

» OO0 Fomalhaut (zarzgdzanie wewngtrzgrupowe)

+ AO Micos (Jupiter Offices)

Whplyw sprzedazy nieruchomos$ci/sp6olek na skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2024:

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa
Aktywa trwate i grupy do zbycia przeznaczone do sprzedazy (MSSF 5):
Nieruchomosci inwestycyjne i rzeczowe aktywa trwate (76.986)
Pozostate naleznosci (1.244)
Srodki pieniezne (9.714)
Rezerwa na réznice kursowe (przeklasyfikowanie) (38.359)
Zobowiazania zwiazane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy i grupami do zbycia (MSSF 5):
Oprocentowane zobowiazania finansowe 52.488
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 5.485
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2.537
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 218
(87.944) 22.369
Wartosc¢ bilansowa zbytych aktywow netto (65.574)

warimpex
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat: 2024 2024
Dzialalnos¢ kontynuowana:

Uzgodniona cena (netto) sprzedazy nieruchomosci 3.903
Wartos$¢ bilansowa czesci aktywéw netto zbywanych nieruchomosci (3.922)

Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (72)
Wynik netto z dziatalnosci kontynuowanej (90)
Dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana:

Uzgodniona cena (netto) sprzedazy udziatéw i pozyczek 23.480
Wartos¢ bilansowa czesci aktywdéw netto zbywanych nieruchomosci / udziatéw (61.653)

w tym przeklasyfikowanie rezerwy na réznice kursowe (38.359)

Wynik netto z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (38.173)
Catkowity wynik netto (38.263)
Skonsolidowane przeplywy pieniezne: 2024
Uzgodniona cena (netto) sprzedazy nieruchomosci 3.903
Uzgodniona cena (netto) sprzedazy udziatéw i pozyczek od udziatowcow 23.480

27.383
pomniejszone o bezposrednio przyporzadkowane ptatnosci (72)
pomniejszone o wydatkowane srodki pieniezne (9.714)
Przeptywy pieniezne 17.598

5.3. Informacje dotyczace dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej w Rosji

Zgodnie z przepisami MSSF 5 dotyczacymi dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej w okre$lonym obszarze

geograficznym, w rachunku zyskow i strat oraz w rachunku wyniku calosciowego za poprzedni rok wyniki z dziatalnosci konty-

nuowanej zostaly zaprezentowane odrebnie od wynikéow z dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej. Wynik z

dziatalnoéci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej zawiera rowniez wynik ze sprzedazy spotek rosyjskich w roku 2024

(por. punkt 5.2.) i obejmuje nast¢pujgce pozycje:

Rachunek zyskow i strat (dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana) 1-10/2024
Przychody ze sprzedazy 25.947
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy (6.054)

Wynik brutto ze sprzedazy 19.893
Przychody ze sprzedazy spétek i nieruchomosci 23.480
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza (61.653)

w tym przeklasyfikowanie rezerwy na réznice kursowe (38.359)

Wynik ze sprzedazy spétek i nieruchomosci (38.173)

Pozostate przychody operacyjne 156

Koszty zarzadu (3.738)

Inne koszty (145)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej, podatkow,
odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) (22.006)

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci (44.912)

Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) (66.918)

Wynik z dziatalnos$ci finansowe;j (4.476)

Wynik brutto (71.394)

Podatki 3.072

Wynik netto okresu z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (68.322)

Nie wystgpil podatek dochodowy od sprzedazy aktywow trwalych / grup do zbycia w rozumieniu MSSF 5.30 (b).

wynik podstawowy = wynik rozwodniony (dziatalno$¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana)

na jedng akcje w EUR (por. punkt 7.9.1.) (1,31)
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Rachunek wyniku catosciowego (dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana) 1-10/2024
Przychody i koszty dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (68.322)
Réznice kursowe 35.348
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat 38.359
Pozostate przychody i koszty z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej 35.348
Calosciowy wynik netto okresu z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (32.974)

Wrynik netto okresu oraz pozostate przychody i koszty z dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej nalezy w cato-
Sci przypisa¢ akcjonariuszom Grupy.

Rachunek przeptywow pienieznych (dziatalnos¢ przewidziana do zaniechania lub zaniechana) 1-10/2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 17.195
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 14.279

w tym wptywy ze sprzedazy grup do zbycia 23.480
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia (9.714)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (8.026)
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej 23.448

Zgodnie z postanowieniami MSSF 5, skonsolidowany rachunek przeplywdéw pienieznych za rok 2024 obejmuje zar6wno
dzialalno$¢ kontynuowang, jak i zaniechang. Przeplywy pieniezne przypadajgce na dzialalnos¢ zaniechang wykazano w powyzszym

zestawieniu.
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskow i strat

Ponizsze noty do rachunku zyskow i strat dotycza dzialalnosci kontynuowanej. Dane dotyczace dzialalnosci przewidzianej do za-

niechania lub zaniechanej w roku 2024 zawarte sg w pkt. 5.3.

6.1. Przychody ze sprzedazy

Podzial przychodow ze sprzedazy jest analogiczny jak w segmentach dzialalnosci Grupy.

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

Investment Development
Properties Hotele & Services Razem
Zestawienie geograficzne 2024:
Polska 1.884 - 2.190 4.074
Niemcy — 5.321 - 5.321
Wegry 312 - 53 364
Austria — - 33 33
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 2.196 5.321 2.275 9.792
Polska 9.106 - - 9.106
Niemcy — 741 - 741
Wegry 1.870 — — 1.870
f;:i’;:‘::c‘l’yz: ;s;’a’;:fuz)y wg MSSF 16 10.976 741 - 11.717
Suma przychodéw ze sprzedazy 13.172 6.061 2.275 21.508
Zestawienie geograficzne 2025:
Polska 2.076 - 1.580 3.656
Niemcy — 4.144 - 4.144
Wegry 312 — 51 363
Austria — — 44 44
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 2.388 4.144 1.675 8.207
Polska 9.970 — - 9.970
Niemcy — 332 — 332
Wegry 1.920 - - 1.920
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 16
(Pr;’ychogy . w';najmuz)y g 11.890 332 - 12.222
Suma przychodéw ze sprzedazy 14.279 4.475 1.675 20.429

Przychody z dzialalno$ci deweloperskiej i ushug obejmujg przychody z joint ventures w wysokoséci 20 TEUR (w roku ubiegtym:

15 TEUR).
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6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodow ze sprzedazy

2025 2024
Pozycje kosztéw bezposrednich Investment Properties:
Zuzycie materiatéw i koszty ustug obcych (3.523) (3.571)
Koszty $wiadczer pracowniczych (200) (181)
Inne koszty (1.426) (1.179)
(5.148) (4.932)
2025 2024
Pozycje kosztéw bezposrednich Hotele:
Zuzycie materiatéw i koszty ustug obcych (3.000) (3.728)
Koszty $wiadczen pracowniczych (1.258) (1.192)
Inne koszty (152) (204)
(4.411) (5.124)
2025 2024
Pozycje kosztéw bezposrednich Development & Services:
Zuzycie materiatéw i koszty ustug obcych (1.287) (2.099)
Koszty $wiadczen pracowniczych (91) (84)
(1.378) (2.183)
6.3. Pozostate przychody operacyjne
2025 2024
Pozycje:
Pomoc publiczna w zwiazku z pandemiag koronawirusa (rozliczenie ostateczne) — 100
Inne 220 263
220 363

warimpex



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2025 WARIMPEX

6.4. Koszty zarzadu

2025 2024
Pozycje:
Pozostate koszty swiadczen pracowniczych (4.656) (5.481)
Pozostate koszty zarzadu (2.044) (2.199)
(6.700) (7.680)
Noty do poszczegodlnych pozycji kosztow zarzadu zawarte sg w pkt. 6.4.1.16.4.2..
6.4.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych
2025 2024
Pozycje:
Wynagrodzenia (5.504) (5.523)
Koszty dodatkowe wynagrodzen (1.004) (1.102)
Koszty/przychody z tytutu praw do urlopu, odprawy, swiadczeri emerytalnych i premii jubileuszowych (303) (313)
(6.811) (6.938)
pomniejszone o koszty Swiadczen pracowniczych przyporzadkowane bezposrednio do przychodéw 1.549 1.457
pomniejszone o koszty Swiadczen pracowniczych wykazane po stronie aktywéw w zapasach nieruchomosci 605 —
Pozostate koszty swiadczen pracowniczych (4.656) (5.481)

W roku objetym sprawozdaniem zatrudnienie wynosito $rednio 82 osoby; w roku poprzednim w dzialalnosci kontynuowanej za-

trudnienie wyniosto 75 os6b.
Informacje dot. wynagrodzen czlonkéw Zarzadu zawarte sg w notach w pkt. 9.3.2.3.

6.4.2. Pozostate koszty zarzadu

2025 2024
Pozycje:
Koszty administracyjne (928) (1.113)
Koszty ustug prawniczych i doradztwa (579) (570)
Wynagrodzenie cztonkéw RN (141) (179)
Pozostate koszty zwigzane z zarzadem (396) (337)
(2.044) (2.199)

Za rok obrotowy powstaly koszty badania sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta Grupy - firm¢ Ernst & Young
Wirtschaftspriifungs GmbH z siedzibg w Wiedniu - w wysokosci 123 TEUR (w roku ubieglym: 133 TEUR) oraz koszty pozosta-

tych ustug w wys. 24 TEUR (w roku ubiegltym: brak).

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej objasniono szczegdtowo w Nocie pkt. 9.3.2.4.

79

warimpex



80

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.5. Inne koszty

2025 2024

Pozycje:
Property Costs (1.590) (1.399)
Public Relations, notowanie na gietdzie i sprzedaz (506) (458)
Podatek naliczony nieodliczalny (39) (19)
Réznice kursowe — (45)
Koszty najmu z tyt. uméw krétkoterminowych (16) (19)
Koszty najmu z tyt. aktywdw o niskiej wartosci (47) (39)
Pozostate inne koszty (588) (158)
(2.785) (2.138)
pomniejszone o inne koszty przyporzadkowane bezposrednio do przychodéw 1.578 1.394
Inne koszty (1.207) (744)

Property Costs obejmujg koszty wlascicielskie, takie jak konserwacje, skladki ubezpieczeniowe i podatki od nieruchomosci grun-
towych.

6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2025 2024
Pozycje:
Planowa amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych (1.019) (1.014)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (369) (381)
Zysk z wyceny (pozycji Nieruchomosci inwestycyjne) 7.435 1.420
Strata z wyceny (pozycji Nieruchomosci inwestycyjne) (3.261) (9.687)
2.786 (9.662)

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i zwigkszenia wartosci dotyczg rzeczowych aktywow trwalych (gtéwnie ho-
teli), ktore zostaly wykazane zgodnie z MSR 16 wg zamortyzowanych kosztow nabycia. Zyski i straty z tytulu wyceny wynikajg ze
zmiany wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. Ich prezentacja odbywa sie¢ zgodnie z modelem wartosci godziwej wg
MSR 40.

Na dzien bilansowy uzyskano zewnetrzne opinie w zakresie wyceny nieruchomosci hotelowych (por. pkt. 3.4.2.1.). Podstawe tych
wycen stanowig zalozenia dotyczgce dalszego rozwoju przychodéw, odzwierciedlajgce warunki rynkowe panujgce w dniu bilanso-
wym. Podobnie jak w poprzednim roku, nie spowodowato to zadnych odpisow z tytutu utraty warto$ci w roku obrotowym 2025.

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Zyski z wyceny w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych dotyczg wszystkich nieruchomosci w Krakowie i Budapeszcie ze
wzgledu na udane transakcje wynajmu i wyzsze oczekiwane przychody w przysztosci. W segmencie Development & Services
rowniez odnotowano zyski z wyceny nieruchomosci (projektow deweloperskich) w Krakowie. Natomiast w przypadku nierucho-
mosci biurowych w Eodzi (segment nieruchomosci inwestycyjnych) zanotowano straty z tytulu wyceny, gtéwnie na skutek wzro-
stu kosztow (energia, fit-out) i nizszego wzrostu przychodow.

W poprzednim roku obrotowym zyski z wyceny w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych dotyczyly nieruchomosci w Lodzi
w zwigzku z wyzszymi oczekiwanymi przychodami w przysztosci i w segmencie Development & Services sprzedanej w roku ob-
rotowym nieruchomosci rezerwowej w Bialymstoku. W zakresie pozostalych nieruchomosci w 2024 r. konieczne bylo wykaza-
nie strat z wyceny, ktére w niestabilnym otoczeniu rynkowym wynikaly przede wszystkim z wyzszych stop procentowych
(yields), wyzszych kosztow (energii, fit-out) i nizszego wzrostu przychodow.
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6.7. Przychody z tytutu odsetek

2025 2024
Pozycje:
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek na rzecz joint ventures 173 166
Pozostate przychody z tytutu odsetek 32 13
206 179
Przychody z tytutu odsetek z joint ventures dotyczg spotki prowadzacej Hotel InterContinental w Warszawie.
6.8. Koszty dziatalnosci finansowej
2025 2024
Pozycje:
Odsetki kredytowe (5.351) (6.539)
Pozostate koszty dziatalnosci finansowej (561) (510)
Odsetki od obligacji (672) (569)
Odsetki od zobowiagzan z tyt. leasingu (59) (81)
Odsetki od pozyczek od akcjonariuszy mniejszos$ciowych (14) (15)
Odsetki z tytutu rozliczer wzajemnych z podmiotami powigzanymi — (57)
Pozostate (51) (52)
(6.707) (7.822)

Informacje dot. warunkéw oprocentowanych zobowigzan finansowych zawarte sg w notach w pkt. 7.10.4. Pozostale koszty

pozyskania kapitalu obejmujg prowizje za udost¢pnione kwoty i koszty zaciagniecia zobowigzan finansowych oraz prowizje od

kredytow wzgl. koszty transakcji ujete wedlug metody efektywnej stopy procentowe;j.
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6.9. Podatek dochodowy
Uzgodnienie migedzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem bilansowego wyniku okresu i obowigzujacej stawki podatkowej
Grupy w wysokosci 23% (obowigzujaca stawka pdop w Austrii) przedstawia si¢ nastepujgco:

2025 2024

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Skonsolidowany wynik przed opodatkowaniem (1.883) (16.204)
Skonsolidowany wynik brutto x 23% stawka podatkowa 433 3.727
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych 1.216 (1.447)
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 884 1.172
+ réznice state (513) (606)
+ zakonczone straty z ubieglych okreséw (650) (128)
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywoéw z tytutu podatku 505 67
+ niewykazane réznice przejsciowe i straty z poprzednich okreséw (2.283) (2.326)
+ zagraniczny podatek Zrédtowy i minimalne pdop (4) (178)
+ efekt réznic kursowych (109) (561)
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat (520) (281)

Efektywna stawka podatkowa  -27,65 % -1,73%
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ efekt réznic kursowych (3) (11)
Podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (3) (11)

Z podatkoéw dochodowych powstalych w roku obrotowym -3 TEUR dotyczy ubieglego roku (w roku poprzednim: 0 TEUR) (z
wylaczeniem podatkéw odroczonych).

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

Podatki odroczone w zwigzku z przejsciowymi réznicami dla joint ventures wykazuje sie i okresla ich warto$¢, o ile w wyniku tych
roznic powstaje podatek. Podatek odroczony w zwigzku z przejsciowymi réznicami dot. udzialow w jednostkach zaleznych zostat
wykazany w ramach outside basis differences.

Grupa dysponuje stratami z ubieglych okreséw w wys. 112 728 TEUR (w roku ubieglym: 114 692 TEUR). Z tej kwoty podatko-
wych strat z ubieglych okreséw rozliczono 29 667 TEUR (w roku ubieglym: 33 148 TEUR) z rezerwami na podatek odroczony.
Dla przekraczajacych t¢ kwote podatkowych strat z lat ubieglych - podobnie jak w ubieglym roku - nie wykazano aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, gdyz w najblizszej przysztosci nie zostang one rozliczone z zyskami do opodatkowania.

Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Polsce (rozliczane przez 5 lat, stawka podatkowa 9%-19%, 15% MSP) 34.648
na Wegrzech (5 lat lub rozliczane przed 2015 r. do 2030 r., stawka podatkowa 9%) 167
w Czechach (rozliczane przez 5 lat, stawka podatkowa 21%) 852
w Austrii (rozliczane bez ograniczen, stawka podatkowa 23%) 63.311
w Niemczech (rozliczane bez ograniczen, stawka podatkowa 15,83% wzgl. 31,715%) 13.751

112.728
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W kolejnym roku obrotowym koniczg si¢ ujete straty z lat ubieglych w wys. 8 357 TEUR. Jezeli w kolejnym roku obrotowym nie
beda mogly by¢ rozliczone z wynikami podlegajacymi opodatkowaniu, wowczas w nastgpnym roku podatek z tego tytulu wyniesie
1586 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okreséw w wys. 83 061 TEUR (w roku ubieglym: 81 544 TEUR) nie wykazano aktywow z ty-
tutu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna ich uzy¢ do rozliczenia z podlegajacymi opodatkowaniu wynikami innych podmio-
tow Grupy i powstaly w jednostkach nalezgcych do Grupy, ktore juz od dluzszego czasu generujg straty.

Na aktywach z tytutu odroczonych roznic podatkowych zgodnie z MSR 12.44 (outside basis differences) w wysokosci 13 064 TEUR
(w roku ubieglym: 30 067 TEUR) nie bedg wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej przyszlosci nie wystapi
efekt odwrocony roznic przejsciowych.

Na pasywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych zgodnie z MSR 12.39 (outside basis differences) w wysokosci 18 628

TEUR (w roku ubieglym: 16 214 TEUR) nie bedg wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej przyszlosci nie wy-
stapi efekt odwrdcony roznic przejsciowych, a odwrocenie to lezy w gestii spotki macierzystej koncernu.
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[071 Noty do skonsolidowanego bilansu

7.1. Nieruchomosci inwestycyjne
Dla nieruchomo$ci inwestycyjnych Grupa stosuje model wartosci godziwej.

7.1.1. Zmiany i pozycje w nieruchomosciach inwestycyjnych

Nieruchomosci Nieruchomosci Nieruchomosci

w zasobach deweloperskie rezerwowe Razem
Dynamika 2024:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 286.536 15.846 20.853 323.235
Zwigkszenia / inwestycje 5.537 993 105 6.635
Przeklasyfikowanie nieruchomosci deweloperskich - (4.494) 4.494 —
Zmniejszenia (516) — — (516)
Przeklasyfikowanie MSSF 5 (przeznaczone do sprzedazy) (568.424) (3.941) (4.186) (66.551)
Wynik z wyceny netto (47.276) (344) (2.168) (49.789)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (3.843) 174 (239) (3.908)
Wartosc bilansowa na dzieri 31 grudnia 182.014 8.234 18.859 209.107
Dynamika 2025:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 182.014 8.234 18.859 209.107
Zwiekszenia / inwestycje 4.401 1.220 42 5.663
Przeklasyfikowanie do zapaséw nieruchomosci - (8.404) — (8.404)
Zmniejszenia (293) — — (293)
Wynik z wyceny netto (361) 3.695 840 4.174
Efekt przeliczenia pozycji w walucie — 65 12 77
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 185.761 4.810 19.752 210.323

Inwestycje w obszarze posiadanych nieruchomosci dotyczyly glownie zamowionych przez najemcoéw prac wykonczeniowych w
biurowcu Ogrodowa Office w Eodzi oraz w calosci juz wynajetego biurowca Mogilska 35 Office w Krakowie. Zmiany w obszarze
nieruchomosci deweloperskich wynikaja przede wszystkim z postepdéw w realizacji projektu mieszkaniowego MOG31, ktory w
pazdzierniku 2025 r. zgodnie z MSR 40 zostal przeniesiony do zapaséw nieruchomosci ze wzgledu na mozliwg do wykazania
zmiane sposobu uzytkowania (por. punkt 7.6.).

Nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobach obejmujg prawa uzytkowania z tyt. leasingu w wys. 799 TEUR (w roku ubieglym:
801 TEUR), a nieruchomosci deweloperskie nie obejmuja praw uzytkowania z tyt. leasingu. W roku obrotowym, podobnie jak
w roku poprzednim, nie wystapily zwigekszenia w zakresie praw uzytkowania z tyt. leasingu dotyczace nieruchomosci inwesty-
cyjnych. Podobnie jak w roku poprzednim, w roku obrotowym nie poniesiono zadnych pdzniejszych kosztoéw nabycia.

W roku 2024 inwestycje w posiadane w zasobach nieruchomosci dotyczyly gloéwnie wykofczenia pomieszczen pod najemcoéw w
nowo otwartym wowczas biurowcu Mogilska 35 Office w Krakowie. Przeklasyfikowania zgodnie z MSSF 5 do grup do zbycia prze-
znaczonych do sprzedazy dokonano w ciagu poprzedniego roku w odniesieniu do rosyjskich nieruchomosci, ktore zostaly nastep-
nie sprzedane (por. rowniez pkt. 5.3.). Wynik netto z wyceny dotyczyt zaré6wno dzialalnosci kontynuowanej (por. punkt 6.6.) jak i
dzialalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (por. punkt 5.3.).

7.1.2. Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne

2025 2024
Przychody z wynajmu 11.890 10.976
Przychody z refakturowanych kosztéw eksploataciji i innych ustug 2.388 2.196
pomniejszone o bezposrednie koszty operacyjne (5.148) (4.932)
Przychody netto z tytutu wynajmu 9.130 8.240
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Istotne koszty operacyjne przyporzadkowywane bezposrednio do nieruchomosci inwestycyjnych, z ktérych w roku obrotowym nie
uzyskano przychoddw z wynajmu, wyniosty w roku obrotowym 689 TEUR (w roku ubieglym: 399 TEUR).

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

Warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych odpowiada warto$ci godziwej (=Fair Value). Wycena odbywa sie zasadniczo w
okresach (péhrocznych i jest dokonywana przez niezaleznych rzeczoznawcow z zastosowaniem poziomu 3 hierarchii wartosci go-
dziwej, tj. nieobserwowalne dane wejsciowe (por. informacje o osadzie kierownictwa w pkt. 3.4.2.1.).

Metoda wyceny i jej parametry (dane wejsciowe) sg uzaleznione od stopnia rozwoju danej nieruchomoéci. Grupa rozréznia miedzy
nieruchomosciami istniejgcymi w jej zasobach, rozwijanymi nieruchomosciami deweloperskimi i nieruchomosciami rezerwowymi.

Miedzy przedstawionymi ponizej poszczegolnymi danymi wejSciowymi mogg zachodzi¢ relacje wzajemne. W szczegdlnosci ro-
sngce czynsze i spadajace zyski (stopy procentowe) wplywajg na wzrost warto$ci rynkowej, natomiast spadajace czynsze i rosnace
zyski wywierajg negatywny wplyw na warto$¢ rynkows.

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

2025 2024
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartosc srednia Zakres wartos¢ srednia
Stopa kapitalizacji exit/reversion yield 6,9% —13,8% 8,4 % 7,0%—-12,9% 8,4 %
Stopa dyskontowa discount/equivalent yield 6,3% —9,0% 7,0 % 6,1%—-9,0% 7,0%
Szacunkowa warto$é czynszowa ERV / m? / miesigc w EUR 10,4 -19,1 14,4 10,3-18,0 14,1

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

Analiza wrazliwosci 2024

Zmiana stopy kapitalizacji (exit yield) Zmiana szacunkowej wartosci czynszowe;j

o punkty bazowe 10% 5% 0% 5% +10%
2100 p.b. 17% 9% 3% 3% 8%
250 p.b. 16% 8% 1% 5% 10%
0p.b. 15% 7% 0% 6% 11%
50 p.b. 15% 6% 1% 7% 12%
100 p.b. 14% 6% 1% 8% 13%
Analiza wrazliwosci 2025

Zmiana stopy kapitalizacji (exit yield) Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

0 punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10 %
-100 p.b. 8% 13% 18% 23 % 28 %
-50 p.b. 0% 4% 9% 14 % 18 %
0 p.b. -8% -4 % 0% 4% 8%
50 p.b. -15% -12% -8% -4 % 0%
100 p.b. -23% -19% -16 % -12% 9%
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Nieruchomosci deweloperskie:
Nieruchomosci deweloperskie wyceniane sg rowniez w oparciu o dochody z zastosowaniem metody wartosci rezydualnej.

2025 2024
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartos¢ $rednia Zakres wartos¢ $rednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,4 % 6,4 % 55%—6,4% 6,2 %
Szacunkowa warto$¢ czynszowa ERV / m? / miesigc w EUR 17,1 17,1 16,4 - 22,5 18,0
Nieuregulowane koszty budowy i rozwoju / m? w EUR 2.287 2.287 2.191 —3.393 2.506
Zysk z tytutu rozwoju nieruchomosci (developer’s profit) 20 % 20 % 20% —40% 25 %

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

warimpex

Analiza wrazliwosci 2024
Zmiana stopy kapitalizacji (exit yield)

Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

0 punkty bazowe -10 % -5% 0% +5 % +10 %
-100 p.b. 10 % 16 % 21 % 26 % 31%
-50 p.b. 0% 5% 9% 14 % 19%
0p.b. -9 % -4 % 0% 4% 9%
50 p.b. -16 % -12% -8% -4 % 0%
100 p.b. -22 % -18% -15% -11% -7%
Analiza wrazliwosci 2025

Zmiana stopy kapitalizacji (exit yield) Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

0 punkty bazowe -10 % -5% 0 % +5 % +10 %
-100 p.b. 10% 15% 20 % 25% 30%
-50 p.b. 0% 5% 9% 13% 18 %
0p.b. -8 % -4 % 0% 4% 8%
50 p.b. -15% -12% -8% 4% 0%
100 p.b. -21% -18% -14 % -11% -7 %
Analiza wrazliwosci 2024

Zmiana zysku z rozwoju projektow Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10 % 5% 0% +5 % +10 %
-10% 158 % 121 % 85 % 48 % 12%
-5% 119% 81 % 42 % 4% -34 %
0% 80 % 40 % 0% -40 % -79 %
5% 40 % -1% -42 % -84 % -125%
10 % 1% -42 % -85 % -128 % -171%
Analiza wrazliwosci 2025

Zmiana zysku z rozwoju projektow Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10 % -5% 0% +5 % +10 %
-10% 165 % 131% 98 % 65 % 31%
5% 119 % 84 % 49 % 14 % 21 %
0% 73 % 36 % 0% -36 % -73%
5% 27 % -11% -49 % -87 % -125%
10 % -19% -58 % -98 % -137 % -177 %
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Nieruchomosci rezerwowe:

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

Cena rynkowa / m? pow. w EUR 1.086 — 3.937 1.415 1.086 —2.111 1.349

Cena rynkowa / m? pow. w EUR +10% 1.975 1.884
Cena rynkowa / m? pow. w EUR +5 % 988 942
Cena rynkowa / m? pow. w EUR -5% -988 -942
Cena rynkowa / m? pow. w EUR -10% -1.975 -1.884

87

warimpex



88

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.2. Rzeczowe aktywa trwate

7.2.1. Zmiany i pozycje srodkow trwatych

Prawa
uzytkowania

Pozostate
rzeczowe

Hotele ztyt.leasingu aktywa trwate Razem

Dynamika 2024:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 30.033 835 2.238 33.106
Zwiekszenia 487 190 167 845
Zmniejszenia (1) — (18) (19)
Przeklasyfikowanie wg MSSF 5 (13.282) - - (13.282)
Odpisy amortyzacyjne planowe (1.384) (376) (229) (1.989)
Koszty zwiazane z utrata wartosci (2.787) - - (2.787)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (802) (9) 33 (778)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 12.264 640 2.191 15.095
Stan na dzien 31.12.2024:
Koszt nabycia lub wytworzenia 15.840 988 3.772 20.600
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (3.576) (348) (1.581) (5.505)

12.264 640 2.191 15.095
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.10.3.) 12.904

Prawa Pozostate
uzytkowania rzeczowe
Hotele ztyt.leasingu aktywa trwate Razem

Dynamika 2025:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 12.264 640 2.191 15.095
Zwiekszenia 63 121 175 559
Zmniejszenia — (71) (13) (84)
Odpisy amortyzacyjne planowe (768) (365) (251) (1.384)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie — 1 24 25
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 11.559 327 2.125 14.011
Stan na dzien 31.12.2025:
Koszt nabycia lub wytworzenia 15.903 1.686 3.557 21.147
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (4.344) (1.360) (1.432) (7.136)

11.559 327 2.125 14.011
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.10.3.) 11.886

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 sa w nastepujacy sposéb:

2025 2024
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 uzalezniony jest od okreslonego w umowie minimalnego okresu najmu oraz
od ewentualnych opcji przedluzenia, o ile ich wykorzystanie zostanie ocenione jako wystarczajgco bezpieczne.

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

Przeklasyfikowania zgodnie z MSSF 5 do grup do zbycia przeznaczonych do sprzedazy dokonano w ciggu ubiegtego roku w odnie-
sieniu do rosyjskich rzeczowych aktywow trwalych, w szczego6lnosci Hotelu Airportcity Plaza, ktore zostaly nastepnie sprzedane
(por. rowniez pkt. 5.3.).

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

7.2.2. Istotne dane wejsciowe i dane dot. wrazliwosci

Zamortyzowane koszty nabycia pozostalej nieruchomosci hotelowej s weryfikowane na podstawie niezaleznych opinii w zakresie
wyceny pod wzgledem koniecznosci obniZenia warto$ci wzgl. jej podwyzszenia. Ponizej zaprezentowano zastosowane w tym celu
dane wejsciowe. Konsekwencje dla wyniku brutto w przypadku ewentualnej zmiany gtéwnych parametréow wejSciowych nie wysta-
pity w zwigzku ze stosunkowg nizszg wartoscig bilansowa.

Hotele:

Istotne dane wejsciowe 2025 2024
Stopa kapitalizacji (exit yield) 8,0 % 8,0 %
Stopa dyskontowa (discount rate) 10,0 % 10,3 %
Przewidywane przeptywy pieniezne (pierwszy rok) w TEUR / pokdj 4,4 1,1

7.3. Joint Ventures (at equity)

7.3.1. Joint Ventures
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje w roku obrotowym wzgl. w roku poprzedzajgcym nastepujace podmioty ujmo-
wane at equity:

Udziat w
prawach
glosu i Kapitat zakt. Waluta Waluta
Spotki udziatowe Siedziba/Kraj kapitale lub akcyjny kapitatu  funkcjonalna Segment
w tys.
Sienna Hotel Sp. z o.0. PL-Warszawa 50 % 81.930 PLN EUR H

89

warimpex



90 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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.

31.12.25 31.12.24
Skrét danych z bilansu:
Aktywa trwate 83.504 87.215
Aktywa obrotowe 2.645 4.065
Suma aktywoéw 86.149 91.280
w tym Srodki pieniezne 1.255 2.491
Kapitat wiasny (8.673) (7.059)
Zobowiagzania dtugoterminowe 86.085 90.544
Zobowiagzania krétkoterminowe 8.737 7.795
Suma pasywow 86.149 91.280
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) 86.085 90.544
w tym krétkoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) 4.737 3.478
2025 2024
Skrét danych z rachunku wynikéw:
Przychody 31.817 29.395
Koszty z wynikiem z wyceny (33.431) (30.451)
Wynik netto okresu (1.614) (1.056)
Wynik catosciowy (1.614) (1.056)
Wynik netto okresu obejmuje:
Odpisy amortyzacyjne planowe (5.970) (6.023)
Przychody z tytutu odsetek 18 18
Koszty z tytutu odsetek (3.515) (3.624)
31.12.25 31.12.24
Uzgodnienie z wartoscia bilansowa udziatéw:
Aktywa netto (8.673) (7.059)
Stosunek udziatéw Grupy 50 % 50 %
Udziat aktywéw netto (4.337) (3.530)
Nieujete niepodzielone straty 4.337 3.530

Inwestycje netto (=wartos¢ bilansowa) = -

warimpex
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7.3.3. Noty dotyczace joint ventures
Sienna Hotel Sp. z o.0. (wcze$niej: Lanzarota Investments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A.) dzierzawi Hotel InterContinental w
Warszawie w leasingu operacyjnym oraz go prowadzi.

7.3.4. Pozycje i zmiany dot. joint ventures

Udziaty Udzielone

w kapitale pozyczki Razem
Stan na dzien 31.12.2024:
Inwestycje netto 963 — 963
Niepodzielony przyporzadkowany wynik (wynik netto okresu) (963) — (963)
Stan na dzien 31.12.2025:
Inwestycje netto 963 - 963
Niepodzielony przyporzadkowany wynik (wynik netto okresu) (963) - (963)

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

2025 2024

Dynamika:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia — 435
Zmniejszenia — (439)
Przyporzadkowane wyniki z wyniku netto okresu — 5

Wartos¢ bilansowa na dzier 31 grudnia — —
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7.3.5. Pozostate informacje dot. joint ventures
Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych dot. inwestycji netto w joint ventures. Kwoty podano odpowiednio do
udziatu.

31.12.25 31.12.24
Udziat w aktywach i zobowigzaniach:

Aktywa trwate 38.278 40.077
Aktywa obrotowe 1.323 2.032
Aktywa 39.601 42.109
Udziat kapitatu wtasnego (4.337) (3.530)
Zobowiazania dtugoterminowe 39.569 41.741
Zobowiazania krétkoterminowe 4.369 3.898
Pasywa 39.601 42.109

31.12.25 31.12.24
Uzgodnienie z wartoscia bilansowa:

Udziat aktywéw netto (4.337) (3.530)
Nadwyzka partnerzy joint venture 38 38
Nieujete niepodzielone straty 4.299 3.492

Inwestycja netto w joint ventures (=wartos¢ bilansowa) - -

Nieujete udzialy w stratach ze wspolnych przedsigwzie¢ wynoszg w roku obrotowym 769 TEUR (w roku ubieglym: 490 TEUR).
Niepodzielone niewykazane straty zostaly zaprezentowane w powyzszym zestawieniu.

Ryzyka zwigzane z udzialami we wspolnych przedsigwzigciach:
Gwarancje i odpowiedzialno$¢ objete w zwiagzku z joint ventures zostaly opisane w pkt. 9.1.3..

7.4. Inne aktywa

31.12.25 31.12.24

Pozycje dtugoterminowe:

Depozyty ztozone jako zabezpieczenie gwaranciji 859 763
Dtugoterminowe naleznosci z tyt. ceny kupna - 118
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 1 1

859 882

Pozostale wykazane wyzej aktywa finansowe nie sg ani przeterminowane ani ich warto$¢ nie ulegla zmniejszeniu.
Depozyty ztozone jako zabezpieczenie gwarancji wynosza 859 TEUR (rok poprzedni: 763 TEUR). Warunki s3 zgodne ze zwy-

klymi warunkami uméw poszczeg6lnych kontrahentéw. Depozyt dotyczy glownie depozytu z tytulu gwarancji wynajmu dla Ho-
telu InterContinental w Warszawie.

warimpex
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7.5. Rozliczenia z tytutu podatku odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek)

Zmiany i sklad pozycji rozliczen z tytulu podatku odroczonego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

dostepne aktywa w tym ujete aktywa z tytutu
z tyt. podatku odroczonego podatku odroczonego
31.12.25 31.12.24 31.12.25 31.12.24

Pozycje:
Réznice w rzeczowych aktywach trwatych i
nieruchomosciach inwestycyjnych 172 290 — 20
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w spétkach 4.464 2.424 — =
Réznice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 258 377 88 120
Rdéznice z wyceny w zobowiazaniach i rezerwach 741 1.071 374 264
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 25.061 24.123 5.394 5.381

30.695 28.285 5.855 5.784
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (5.855) (5.784)

Rezerwa na podatek odroczony

31.12.25 31.12.24
Pozycje:
Réznice w rzeczowych aktywach trwatych i nieruchomosciach inwestycyjnych (10.947) (10.173)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (281) -
Réznice z wyceny w zobowigzaniach i rezerwach (880) (1.378)
(12.107) (11.551)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 5.855 5.766
(6.252) (5.784)
Aktywa z tytutu Rezerwa na
podatku odroczonego podatek odroczony
2025 2024 2025 2024
Dynamika:
Stan na dzien 1 stycznia — 1.011 (5.784) (11.225)
Przeklasyfikowanie MSSF 5 — — — 250
Ujeta w pozostatym wyniku zmiana, w tym: (392) 35 389 (18)
przeliczenie pozycji w walucie z dziatalnosci kontynuowanej (392) - 389 (11)
przeliczenie pozycji w walucie z dziatalnosci przewidzianej do
zaniechania lub zaniechanej a 35 B @
Ujeta w wyniku netto okresu zmiana, w tym: 392 (1.046) (856) 5.209
dziatalnos¢ kontynuowana 392 - (856) (35)
dziatalno$é przewidziana do zaniechania lub zaniechana = (1.045) — 5.244
Stan na dzien 31 grudnia — — (6.252) (5.784)

Nieujete aktywa z tytulu podatku odroczonego zw. z udzialami w spolkach pochodzg w caloéci z Austrii i nie przedawniajg sie.
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7.6. Zapasy nieruchomosci

Zapasy nieruchomosci dotyczg projektu mieszkaniowego w Krakowie, obejmujgcego lokale przeznaczone na sprzedaz. Ten projekt
deweloperski byt wezesniej wykazywany jako nieruchomos¢ inwestycyjna (por. punkt 7.1.1.). Po uzyskaniu pozwolenia na budowe
dla budynku mieszkalnego w pazdzierniku 2025 r. zostal on przeniesiony zgodnie z postanowieniami MSR 40 do zapasow wedlug
warto$ci godziwej ustalonej na moment zmiany sposobu uzytkowania. W przypadku kolejnej wyceny zgodnie z MSR 2 odpowiada
ona kosztom nabycia lub wytworzenia.

Sprzedaz mieszkan, a tym samym realizacja zapaséw, nastgpi po ukoficzeniu projektu zaplanowanym na polowe 2028 roku.

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

31.12.25 31.12.24

Pozycje:
Naleznosci w zw. ze sprzedaza nieruchomosci i spétek 125 125
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 973 689
Naleznosci wobec joint ventures 6 6
Naleznosci wobec o0séb / jednostek powigzanych 87 61
Suma posrednia salda uméw wg MSSF 15 1.192 882
Naleznosci wobec organéw skarbowych 925 547
Zaptacone zaliczki 9 29
Naleznosci z tytutu uméw najmu 1.897 428
Pozostate krétkoterminowe naleznosci i aktywa 82 188
Naleznosci z tyt. wsparcia zwigzanego z pandemia koronawirusa (rozliczenie ostateczne) 13 100
Rozliczenia miedzyokresowe 597 430
Zabezpieczenie 14 —

4.728 2.605

Wyzsze naleznosci z tytulu wynajmu w poréwnaniu do poprzedniego roku obejmujg ustugi wykonczeniowe (fit-out) naliczone na-
jemcom, realizowane w przychodach w okresie obowigzywania umowy najmu. Platno$¢ wplyneta po dniu bilansowym.

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz naleznosci z tytulu umoéw najmu przedstawiajg si¢ z punktu widzenia ich zapadalnosci na-

stepujgco:

31.12.25 31.12.24
Pozycje:
nieprzeterminowane, brak odpisu aktualizujacego 2.509 829
przeterminowane 30 dni, brak odpisu aktualizujacego 126 160
przeterminowane 60 dni, brak odpisu aktualizujacego 113 45
przeterminowane 90 dni, brak odpisu aktualizujacego 58 59
przeterminowane 120 dni, brak odpisu aktualizujacego 53 15
przeterminowane >120 dni, brak odpisu aktualizujacego 9 9
odpisy aktualizujace naleznosci — 42

2.870 1.159

Pozostale wykazane w tej pozycji krotkoterminowe aktywa finansowe 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 reguty 10 do 90 dni.

warimpex
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7.8. Srodki pienigzne

31.12.25 31.12.24

Pozycje:
Srodki pieniezne w kasie 13 16
Srodki pieniezne w banku 1.451 1.463

1.465 1.479

Srodki pienigzne obejmuja srodki pienigzne i ich ekwiwalenty.

Warto$¢ godziwa srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw odpowiada wartosci bilansowe;j.

7.9. Kapitat wiasny

7.9.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje
Kapitat akcyjny Spotki jest podzielony na 54 000 000 sztuk akeji jednostkowych bez warto$ci nominalnej i zostat wplacony w catosci.

Na dzien bilansowy Spotka posiada podobnie jak w roku ubieglym 1 939 280 sztuk akcji wlasnych, nabytych po §rednim kursie 1,54
EUR/akeje.

Srednia wazona liczba akcji zwyklych, bedacych w obiegu w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r., podobnie jak w roku ubie-
glym wynosi 52 060 720 sztuk.

2025 2024
szt. szt.
Pozycje akcje i akcje potencjalne:
Akcje jednostkowe 1 stycznia do 31 grudnia 54.000.000 54.000.000
minus akcje wlasne wazone -1.939.280 -1.939.280
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 52.060.720 52.060.720
2025 2024
TEUR TEUR
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu do liczby $redniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy:
podstawowy = rozwodniony (2.423) (84.804)
w tym z dziatalnosci kontynuowanej (2.423) (16.482)
w tym z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej = (68.322)
Wynik na jedna akcje razem podstawowy = rozwodniony (w EUR) -0,05 -1,63
w tym z dziatalnosci kontynuowanej -0,05 -0,32
w tym z dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej - -1,31

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

Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcj¢ wynik przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki macierzystej jest
dzielony przez $rednig wazong liczbe akcji zwyklych, znajdujacych sie w obiegu w trakcie roku. Jest to zgodne rowniez z wynikiem
rozwodnionym na jedng akcje.

Zgodnie z Ustawg o akcjach sprawozdanie finansowe sp6tki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzief 31 grudnia 2025,
sporzadzone wedlug austriackich przepisow o rachunkowosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.
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Sprawozdanie to wykazuje za rok obrotowy 2025 strate netto w wysokosci -4 393 TEUR. Po uwzglednieniu wynikow za poprzed-
nie okresy i kapitalow rezerwowych, wynik bilansowy na dzien 31.12.2025 r. jest zrbwnowazony. Zostanie przeniesiony na kolejny
okres.

7.9.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

Dla celow zarzadzania kapitalem na plaszczyznie Grupy stosuje si¢ kapital wlasny wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym. Glownym celem zarzgdzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego udziatu kapitalow wiasnych, ktory wspieralby
dzialalno$¢ operacyjng Grupy i zwigkszal wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa nie podlega zadnym wymogom kapitalowym wynikajgcym ze statutu badz narzuconym z zewngtrz. Wymogi ustawowe ist-
niejg jedynie w zakresie kapitatu akcyjnego i ustawowych kapitalow rezerwowych i zostaly w calosci spetnione.

Grupa monitoruje stan kapitalow wykazujgc udzial kapitatu wlasnego, ktory powinien miesci¢ sie¢ w przedziale 20%-40%.
Na dzien bilansowy udzial kapitatu wlasnego Grupy wynosit 29,6% (w roku ubieglym: 31,9%) i lezal w przewidzianych granicach.

31.12.25 31.12.24

Kalkulacja udziatu kapitatu wtasnego Grupa:

Kapitat wtasny 71.052 73.081
Kapitat obcy 169.340 156.108
Suma bilansowa 240.392 229.189
Udziat kapitatu wlasnego w % 29,6 % 31,9 %

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, wynikajagce 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 zakonczeniem stosunku pracy. Rezerwa ta w przysztych okresach
nie jest przenoszona do zyskow lub strat.
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Zmiany w poszczeg6lnych kapitalach rezerwowych i analiza pozostalych przychodow i kosztow (wraz z dzialalnoscig przewidziang
do zaniechania lub zaniechang w 2024 r.) na kazdy skladnik kapitalu wlasnego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Rezerwa Rezerwa
z aktualizacji na przeliczenie MSR 19
wyceny pozycji w walucie Rezerwa Razem

Dynamika 2024:

Stan na dzieri 1 stycznia 1.732 (35.041) (711) (34.019)
Pozostate przychody i koszty - 35.516 306 35.821
Podatek (odroczony) - 26 — 26

Pozostate przychody i koszty razem — 35.542 306 35.847

Stan na dzien 31 grudnia 1.732 501 (405) 1.828

Dynamika 2025:

Stan na dzien 1 stycznia 1.732 501 (405) 1.828
Pozostate przychody i koszty — (140) 514 374
Podatek (odroczony) — (3) - (3)

Pozostate przychody i koszty razem — (143) 514 372

Stan na dzien 31 grudnia 1.732 359 109 2.200

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nieuprawniajace do sprawowania kontroli w wys. 3 TEUR (w roku poprzednim: 5 TEUR)
dotyczy przeliczenia pozycji w walucie, na ktoére nie przypadajg zadne odroczone podatki, podobnie jak w roku poprzednim.
W zwigzku ze sprzedazg spolek rosyjskich (por. pkt. 5.3) rezerwa na réznice kursowe przypadajgca na Rosj¢ w ubieglym roku
zostala przeniesiona z pozostalych przychodow i kosztow do rachunku zyskow i strat (dzialalno$c przewidziana do zaniechania lub
zaniechana).

7.10. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmuja oprocentowane zobowigzania stuzace finansowaniu Grupy — glownie obligacje i kredyty od in-
stytucji finansowych lub innych podmiotéw. Ponadto wszystkie zobowigzania finansowe w rozumieniu MSR 32, obejmujace row-
niez nieoprocentowane zobowigzania finansowe, zostaly przedstawione oddzielnie w pkt 8.1.1.

7.10.1. Obligacje

31.12.25 31.12.24

Pozycje:
Obligacje 09/2018 — 09/2025 — 1.806
Obligacje 05/2022 — 05/2025 — 7.656
Obligacje 05/2025 — 05/2028 5.895 —
Obligacje 09/2025 — 09/2028 4,941 —
10.836 9.461
w tym dfugoterminowe 10.626 —
w tym krétkoterminowe 211 9.461

We wrzeéniu 2018 r. wyemitowano obligacje o stalym oprocentowaniu o warto$ci nominalnej 9 000 TEUR (obligacja 09/2018
—09/2025). Obligacja byta splacana od wrzeénia 2021 r. do wrzeénia 2025 r. co roku w kwocie 1 800 TEUR.

W maju 2022 r. wyemitowano obligacje o stalym oprocentowaniu o warto$ci nominalnej 7 700 TEUR i stalym oprocentowaniu
z terminem wykupu do 05/2025 (obligacja 05/2022 — 05/2025). Wykup nastapit z koficem terminu. Srodki pozyskane z obli-
gacji sg przeznaczone na finansowanie nieruchomosci biurowej Red Tower w Lodzi. W roku obrotowym 2025 wyemitowano
jeszcze nowg obligacje (obligacja 05/2025 — 05/2028) o stalym oprocentowaniu na kwote 6 200 TEUR roéwniez na okres trzech
lat, ktorej kwota glowna staje si¢ wymagalna na koniec tego okresu.
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Ponadto we wrzesniu 2025 r. wyemitowano obligacje o zmiennym oprocentowaniu o wartosci nominalnej 21 mln PLN z trzy-
letnim terminem waznoéci (obligacja 09/2025 — 09/2028), ktorej kwota glowna staje si¢ wymagalna na koniec tego okresu.

Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztow transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy procentowe;j.
7.10.2. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.25 31.12.24

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Kredyty projektowe 111.558 117.046
Kredyty od udziatowcéw mniejszosciowych 228 212
Pozostate kredyty 12.013 =

123.800 117.257

Pozycje kredyty krétkoterminowe:

Kredyty projektowe 5.909 4.589
Kredyty w rachunku biezacym i obrotowe 7.128 4.962
Pozostate kredyty 432 —

13.469 9.551
Suma kredytow 137.269 126.808

W zakresie wymagalnosci kredytow projektowych por. nota w pkt. 8.2.4.

warimpex
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7.10.3. Podsumowanie zobowiazan z dziatalnosci finansowej
Zmiany i pozycje zobowigzan z dzialalnosci finansowej (oprocentowane zobowigzania finansowe), skladajace si¢ z obligacji (pkt.
7.10.1.) i pozostatych zobowigzan finansowych (pkt. 7.10.2.), przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Pozyczkiod ~ Zobowigzania
Kredyty Kredyty mniejs::s(’:tj;.iowych ztyt

projektowe  obrotowe Obligacje & pozostate leasingu Razem

Dynamika 2024:
Stan na dzien 1 stycznia 188.089 9.420 11.049 6.494 2.134 217.185
Zaciagniete kredyty (cashflow) — 2.028 — 12.170 - 14.198
Sptata (cashflow) (9.132) (6.486) (1.800) (15.871) (484) (33.772)
Zmiana skumulowane odsetki 320 — 212 (132) 30 430
Przeklasyfikowanie wg MSSF 5 (54.625) — — (2.390) (58) (57.073)
Zmiany kursowe (3.017) — — (59) 1 (3.075)
Pozostate zmiany — — — — 21 21
Stan na dzien 31 grudnia 121.634 4.962 9.461 212 1.646 137.915
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 4.589 4.962 9.461 — 471 19.483
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 117.046 — — 212 1.175 118.432

Dynamika 2025:
Stan na dzieri 1 stycznia 121.634 4,962 9.461 212 1.646 137.915
Zaciagniete kredyty (cashflow) 1.200 2.166 11.130 12.147 - 26.643
Sptata (cashflow) (5.479) — (9.500) — (504) (15.483)
Zmiana skumulowane odsetki 108 — (292) 312 9 137
Zmiany kursowe 4 - 37 2 2 45
Pozostate zmiany — — — — 119 119
Stan na dzieri 31 grudnia 117.468 7.128 10.836 12.673 1.272 149.378
w tym krdtkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 5.909 7.128 211 432 346 14.026
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 111.558 - 10.626 12.241 926 135.352

Zobowiazania finansowe w lgcznej wysokosci 124 407 TEUR (w roku ubieglym: 126 596 TEUR) zabezpieczone sg hipotecznie w
formie nieruchomosci gruntowych i budynkéw. W tym 115 523 TEUR (w roku ubieglym: 117 296 TEUR) dotyczy nieruchomosci
inwestycyjnych i 8 884 TEUR (w roku ubieglym: 9 300 TEUR) rzeczowych aktywow trwalych.

Kredyty projektowe zostaly w roku obrotowym splacone zgodnie z planem; finansowanie dla projektu obejmujgcego biurowiec w
Krakowie zostalo zwigkszone. Informacje dot. wykupu i emisji obligacji zawarte sg w notach w pkt. 7.10.1.. W roku obrotowym za-
ciggniete zostaly inne dlugoterminowe pozyczki w kwocie nominalnej 12 100 TEUR, przeznaczone na finansowanie m.in. prac wy-
konczeniowych na rzecz najemcoéw w Polsce oraz innych prac przygotowawczych do realizacji projektow (np. projektu mieszkanio-
wego MOG31 w Krakowie).

Kredyty zaciggniete w roku ubieglym przeznaczone byly glownie na kredyty przejsciowe, ktore zostaly niezwlocznie splacone, cze-
sciowo przed terminem. Kredyt w rachunku biezgcym zostal w 2024 r. wykorzystany w mniejszym zakresie, a kwota kredytow pro-
jektowych zmniejszyla si¢ z powodu splat wynikajacych z umow. Przeklasyfikowania zgodnie z MSSF 5 dokonano w ciagu ubie-
glego roku w zwiagzku ze sprzedazg udzialow w spotkach rosyjskich (por. pkt. 5.3.).

Dla kredytow bankowych i obligacji na taczng kwote 111 418 TEUR (w roku ubiegtym: 116 142 TEUR) uzgodniono w umowach
warunki graniczne (kowenanty). Zgodnie z tymi warunkami finansowymi spelnione muszg by¢ wskazniki umowne dotyczgce war-
tosci kredytu (LTV, loan to value), wskaznik pokrycia obstugi zadluzenia (DSCR, debt service coverage ratio) czy wskaznik kapitatu
wlasnego. Na dzien bilansowy wszystkie kowenanty zostaly spelnione. Wskaznik LTV dla zobowigzan finansowych w wysokosci
14 806 TEUR (w poprzednim roku: 15 500 TEUR) podlega weryfikacji na dzien 30 czerwca kazdego roku. Na dzien bilansowy
warto$¢ tego wskaznika nie przekracza uzgodnionego progu, co oznacza, ze nie doszto do naruszenia kowenantow.
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7.10.4. Oprocentowanie zobowiazan finansowych

31.12.25 31.12.24
Oprocentowanie zobowigzar finansowych:
oprocentowanie state 109.636 103.914
oprocentowanie zmienne 39.742 34.001
149.378 137.915
Stopy procentowe:
oprocentowanie state 73 % 75 %
oprocentowanie zmienne 27 % 25%
2025 2024
Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza Marza
Obligacje 6M-WIBOR 5,50 % n/a
Kredyty w koncie biezacym/obrotowe 3M-EURIBOR 2,25-3% 2,25-2,5%
Kredyty projektowe 1M-EURIBOR 1,3-275% 1,3-2,75%
1M-WIBOR 2,80 % 2,80 %
Key Rate Rosja n/a 2,40 %

Widelki zobowigzan finansowych o stalym oprocentowaniu na dzien bilansowy wynoszg od 2,8% do 7,5% (w roku ubieglym:
2,8% do 6,3%).

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

7.11. Pozostate zobowiazania ditugoterminowe

31.12.25 31.12.24

Pozycje:

Zobowiazania wobec joint ventures 3.474 3.531
Otrzymane kaucje 1.573 1.538
Zabezpieczenia 276 289

5.323 5.358
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7.12. Rezerwy

Rezerwy dotyczg dlugoterminowych $wiadczen na rzecz pracownikow oraz pozostalych rezerw.

7.12.1. Rezerwy na diugoterminowe swiadczenia na rzecz pracownikéw (noty w pkt. 3.13.)

Roszczenia z tyt.

odpraw jubileuszowych Razem
Dynamika 2024:
Stan na dzien 1 stycznia 2.107 209 2.315

Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 61 (30) 30
Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 61 (30) 30

Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej wyniki: ze zmian zatozen finansowych (141) — (141)

Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) (165) - (165)
Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach (306) = (306)
Koszty z tytutu odsetek 45 7 52
Stan na dzien 31 grudnia 1.907 185 2.092
Dynamika 2025:

Stan na dzien 1 stycznia 1.907 185 2.092
Odprawy / przejs$cia na emeryture — (7) (7)

Przeklasyfikowanie krétkoterminowo (61) (61)

Biezace koszty zwiazane ze stazem pracy 47 4 50
Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych (14) (3) (17)

Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej wyniki:

Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczer) (514) — (514)
Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach (514) — (514)
Koszty z tytutu odsetek 45 6 51
Stan na dzien 31 grudnia 1.424 188 1.612

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

Wysokos$¢ rezerw ustalana jest wedlug metody projected-unit-credit-method. Wskaznik wynagrodzen przyjeto na poziomie
3,5% (w roku poprzednim: 3,5%) dla roszczen z tytutu odpraw i wyplat jubileuszowych. Podstawg obliczen jest stopa dyskontowa
w wysokoéci 3,5% (w roku poprzednim 3,5%). Podstawe obliczen stanowig — podobnie jak w poprzednim roku — aktualne tabele
dla pracownikéw Austriackiego Zwigzku Aktuariuszy (AVO 2018-P fiir Angestellte). Srednie okresy zobowiazah wynosza dla

odpraw 7,9 roku (rok poprzedni: 8,4 roku).
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Ponizsza tabela zawiera wrazliwo$ci wartoéci 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 2024

Stopa dyskontowa +1 pp (145)
Stopa dyskontowa -1pp 170
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 80

Podwyzka wynagrodzenia -0,5p (74)

Analiza wrazliwosci 2025

Stopa dyskontowa +1 pp (101)
Stopa dyskontowa -1pp 117
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 56

Podwyzka wynagrodzenia -0,5 pp (53)

7.12.2. Pozostate rezerwy

krétko- dtugo-

terminowe terminowe Razem
Dynamika 2024:
Stan na dzien 1 stycznia 85 — 85
Wykorzystanie 3 — 3
Stan na dzien 31 grudnia 89 — 89
Dynamika 2025:
Stan na dzien 1 stycznia 89 — 89
Wykorzystanie (80) — (80)
Przeklasyfikowanie odpraw 61 — 61
Zasilenie 64 — 64
Stan na dzier 31 grudnia 134 = 134
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7.13. Zohowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowiazania krétkoterminowe

31.12.25 31.12.24

Pozycje:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 51559 2.443
Pozostate zobowigzania 1.599 1.168
Otrzymane zaliczki — Hotele 39 23
Otrzymane zaliczki — pozostate 130 186
Otrzymane kaucje 948 597
Zabezpieczenia 307 350
Zobowiazania wobec 0s6b / przedsiebiorstw powigzanych 60 81

6.638 4.848

Pozostale zobowigzania obejmujg zobowigzania z tytulu podatkow w wysokosci 346 TEUR (w roku ubieglym: 546 TEUR), zobo-
wigzania wobec zakladéw ubezpieczen spolecznych w wysokosci 147 TEUR (w roku ubieglym: 126 TEUR) oraz niewykorzystane
urlopy w wysokosci 259 TEUR (w roku ubieglym: 265 TEUR).

Zaliczki otrzymane w segmencie hoteli zaliczane sg zgodnie z MSSF 15 do zobowigzan z tytulu uméw i dotyczg przyszlych zobo-
wigzan do spelnienia swiadczenia. Na poczatek roku obrotowego istnialy zobowigzania do spelnienia $wiadczenia, o ktorych mowa
w MSSF 15, w wys. 23 TEUR, ktore w roku obrotowym zostaly spetnione. Przychody ze sprzedazy z tego tytutu dotyczg przycho-
dow hoteli (por. punkt 6.1.). Na koniec roku obrotowego istniejg zobowigzania do spelnienia $wiadczenia w wys. 39 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.
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a ich okres splaty wynosi zazwyczaj 10 do 60 dni. Zobowigzania po-

datkowe i wobec zakladu ubezpieczen spolecznych sg oprocentowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci. Zwykle sg rozli-
czane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania sa nieoprocentowane.
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartos¢ godziwa (MSSF 7 i MSSF 13)

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

Ponizej zestawiono wartosci bilansowe i wartosci godziwe instrumentéw finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych we-

dlug wartosci godziwej, z podzialem wedlug klas.

Kategoria wyceny Wartos¢ Wartos¢ Warto$¢ Wartosé
wg MSSF 9 lub MSSF 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych MSSF Poziom 31.12.25 31.12.25 31.12.24 31.12.24
Aktywa — klasy
IAS40  Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 185.761 185.761 182.014 182.014
IAS40  Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 24.562 24.562 27.093 27.093
FAAC Pozostate aktywa finansowe 859 859 881 881
Pozostate aktywa trwate 14.011 15.100
Aktywa trwate razem 225.194 225.088
FAAC Naleznosci 3.184 3.184 1.499 1.499
FAAC  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.465 1.465 1.479 1.479
Pozostate aktywa obrotowe 10.549 1.123
Suma aktywéw obrotowych 15.198 4.101
Suma aktywéw 240.392 229.189
Pasywa — klasy
FLAC Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 4.798 4.744 - -
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 5.828 6.387 - -
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 97.783 94.530 89.684 83.727
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 26.016 24.198 27.573 24.845
FLAC Zobowigzania z tytutu leasingu 926 n/a 1.175 n/a
FLAC Pozostate zobowigzania — dtugoterminowe 5.323 5.323 5.358 5.358
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 7.863 7.876
Suma zobowiazan dtugoterminowych 148.538 131.666
FLAC Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 143 142 - -
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 68 68 9.461 9.545
FLAC Kredyty o stalym oprocentowaniu 3 4.685 4.641 3.123 3.055
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 8.785 8.711 6.428 6.348
FLAC Zobowigzania z tytutu leasingu 346 n/a 471 n/a
FLAC Pozostate zobowigzania 5.424 5.424 3.706 3.706
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1.351 1.253
Suma zobowiazarn krétkoterminowych 20.801 24.441
Zobowiazania razem 169.340 156.108
31.12.25 31.12.24
Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywow i zobowiazan finansowych:
FAAC Financial Assets at Amortized Costs (aktywa finansowe wg kosztéw zamortyzowanych) 5.508 3.859
FLAC Financial Liabilities at Amortized Costs (zobowiazania finansowe wyceniane wg kosztéw zamortyzowanych) (160.126) (146.978)
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Warto$ci godziwe wyceniano w nastepujacy sposob:

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sg wedlug modelu wartoéci godziwej zgodnie z MSR 40. Przy okreslaniu wartosci
godziwej w zaleznoéci od stopnia realizacji danej nieruchomoéci stosowana jest metoda inwestycyjna lub DCF, metoda wartosci
rezydualnej lub metoda wartosci pordwnawczej (por. noty dot. istotnych osagdow i szacunkéw w pkt. 3.4.2.1.).

Warto$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajgcych stalemu oprocentowaniu (poziom 3 fair value) okreslono analogicznie do
metody okreslenia warto$ci godziwej zobowigzan finansowych. Wartosci bilansowe srodkéw pienieznych oraz naleznoéci i zobo-
wigzan krotkoterminowych sg w zwigzku z krotkimi okresami niemal réwne warto$ciom godziwym. To samo dotyczy pozostalych
aktywow finansowych w zwigzku z ich strukturg oprocentowania.

Warto$¢ godziwa obligacji i kredytow poziomu 3 wartosci godziwej zostala okre$lona poprzez zdyskontowanie przysztych przeply-
woOw pienieznych z oszacowanymi na dzien bilansowy stopami procentowymi dla nowych kredytéow specyficznymi dla Grupy z
uwzglednieniem wlasnego ryzyka kredytowego.

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

2025 2024
Dynamika w aktywach:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 209.107 323.235
Zwiekszenia (wraz z przeklasyfikowaniem rzeczowych aktywéw trwatych) 5.663 5.846
Zmniejszenia (wraz z przeklasyfikowaniem do zapaséw) (8.698) (64.852)
Wynik wyceny rachunek zyskéw i strat 4.174 (49.787)
Pozostate przychody i koszty 77 (5.335)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 210.323 209.107

Podobnie jak w ubieglym roku, wynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy nieruchomoéci inwestycyjnych i zostat ujaw-
niony w pozycji odpisdbw amortyzacyjnych i korekt wartosci (por. pkt. 6.6.) oraz w ubieglym roku takze w wyniku z dzialalnosci
przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej (por. pkt. 5.3.). Wynik z wyceny zawarty w pozostalym wyniku dotyczy wyniku z
przeliczenia pozycji w walucie. W roku obrotowym nie zrealizowano zadnych wynikow z wyceny; niezrealizowany wynik z wyceny
wynio6st 4 174 TEUR. Wynik z wyceny zrealizowany w poprzednim roku wyniost -40 727 TEUR, a niezrealizowany wynik z wy-
ceny wynio6st -9 062 TEUR.
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8.1.3. 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

FAAC FLAC Suma
Rok obrotowy 2024:
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 179 179
Koszty z tytutu odsetek (7.822) (7.822)
Wynik netto okresu 179 (7.822) (7.643)

FAAC FLAC Suma
Rok obrotowy 2025:
Zasilanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne 5 5
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 206 206
Koszty z tytutu odsetek (6.707) (6.707)
Wynik netto okresu 211 (6.707) (6.496)

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

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 si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu z dziatalnosci w czesci dotyczgcej 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.

8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dazy do proporcji zobowigzan finansowych z oprocentowaniem stalym i zmiennym uwzgledniajgcej ryzyka.

Na dzien bilansowy 73% (w roku ubieglym: 75%) zobowigzan finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie

podlegato ryzykom stopy procentowej. Szczegdly dot. warunkoéw oprocentowania zmiennego dla zobowigzan finansowych —
por. noty pkt. 7.10.4.

warimpex
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Wrazliwo$¢ zmian stop procentowych:

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany najwazniejszych rynko-
wych stop procentowych (w zwigzku ze zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej), przy zalozeniu niezmiennosci
innych czynnikow.

Zwiekszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych wynik brutto w pkt bazowych wynik brutto
2024
3M-EURIBOR +50 (210) -50 210
2025
3M-EURIBOR +50 (143) -50 143

Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe:
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajgce ryzyku stop procen-
towych, wedlug zapadalnosci okreslonej umownie:

powyzej
2025 2026 2027 2028 2029 pieciu lat Razem
31.12.2024:
Kredyty projektowe 1.466 1.498 1.531 1.566 1.563 21.202 28.827
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 4.962 = — - - — 4.962
Pozostate 212 — — — — — 212
6.640 1.498 1.531 1.566 1.563 21.202 34.001
powyzej
2026 2027 2028 2029 2030 pieciu lat Razem
31.12.2025:
Kredyty projektowe 1.610 1.641 1.673 1.666 13.000 7.808 27.397
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 7.128 — — — — — 7.128
Obligacje — — 4.968 — — — 4.968
Pozostate 276 — — — — — 276

9.013 1.641 6.641 1.666 13.000 7.808 39.769
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8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia si¢ nastepujgco:

31.12.2024:

w walucie obcej 1.555

w EUR 364 137.551 137.915
31.12.2025:

w walucie obcej 22.210

w EUR 5.255 144,123 149.378
Wrazliwos¢ wyniku Grupy:

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu
danej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

PLN Razem
Wrazliwosé 2024:
Wzrost 0 10% (1.069) (1.069)
Spadek 0 10% 1.069 1.069
Wrazliwosc 2025:
Wzrost 0 10% (1.291) (1.291)
Spadek 0 10% 1.291 1.291

Wrazliwos¢ kapitalu wlasnego:
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego kapitalu wlasnego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu danej
waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

PLN Razem
Wrazliwos¢ 2024:
Wzrost 0 10% (68) (68)
Spadek 0 10% 68 68
Wrazliwos¢ 2025:
Wzrost 0 10% (35) (35)
Spadek 0 10% 35 85

warimpex
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8.2.3. Ryzyko kredytowe

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

W roku 2018 Grupa rozpoczela wynajem mniejszych czesSci powierzchni biurowych. W przypadku niestabilnej wiarygodnosci
platniczej poszczegélnych najemcoéw moze to prowadzi¢ do zwigkszonego ryzyka utraty wplywow przez Warimpex. Dotychczas
nie zanotowano zadnej znaczgcej utraty wplywow z wynajmu. Grupa na biezgco monitoruje ryzyko w tym zakresie.

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

8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zobowigzania finansowe w wys. 19 450 TEUR (w roku ubieglym: 23 188
TEUR). Kwota 14 026 TEUR (w roku poprzednim: 19 483) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan finansowych stuzacych finan-
sowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesigcy w Grupie nie powinno przypada¢ do splaty wigcej niz 35% zobowigzan. Na dzien bilansowy 12,3%
(w roku ubieglym: 15,7%) zobowiazan bylo krotkoterminowych.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania finansowe Grupy na dzien bilansowy. Dane na podstawie umownych nie-
zdyskontowanych zobowigzan platniczych wlgcznie z odsetkami.

wymagalne w 1do5 powyzej 5
Stan na dzier 31.12.2024: terminie 1 roku lat lat Razem
Obligacje o statym oprocentowaniu 9.753 — — 9.753
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 7.148 60.788 39.738 107.673
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 2.843 10.913 23.858 37.614
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o zmiennym oprocentowaniu 5.136 — — 5.136
Zobowiazania z tytutu leasingu 515 534 2.216 3.265
Pozostate kredyty i pozyczki - — 212 212
Zobowiazania tytutu dostaw i ustug / pozostate 3.706 5.358 — 9.063
Razem 29.100 77.593 66.024 172.716
wymagalne w 1do5 powyzej 5
Stan na dzien 31.12.2025: terminie 1 roku lat lat Razem
Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 334 5.901 — 6.235
Obligacje o statym oprocentowaniu 459 6.888 — 7.347
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 7.546 76.386 17.825 101.756
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 2.666 21.536 9.014 33.216
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o zmiennym oprocentowaniu 7.356 — — 7.356
Zobowiazania z tytutu leasingu 388 280 2.179 2.848
Pozostate kredyty i pozyczki 762 14.861 228 15.851
Zobowiazania tytutu dostaw i ustug / pozostate 5.424 5.323 — 10.748
Razem 24.935 131.176 29.246 185.357
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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 pozostalych jest
planowane. Mimo to istniejg zagrozenia zwigzane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowcow lub hoteli w sposob przyjazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow 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 systematykg UE nieruchomoéci biurowe zasadniczo kwalifikujg si¢ do systematyki.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko, Ze wymagania dotyczace zgodnosci z systematyka mogg by¢ w przyszloéci spelnione w mniejszym
stopniu ze wzgledu na nieruchomosci posiadane juz w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to prowadzi¢ do wzrostu
kosztow kredytow lub ograniczenia mozliwosci w ich zacigganiu. Obecnie Grupa nie posiada kredytow, wobec ktérych muszg by¢
spelnione okreslone wskazniki lub cele ESG, a w ramach aktualnie zacigganych nowych kredytéw nie zaobserwowano jeszcze zna-
czgcego wplywu na oferowane warunki kredytu.

Poza tym popyt ze strony nabywcow lub najemcoéw 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
3.4.2.1.). Jednak obecnie nie ma mozliwosci kwantyfikacji wynikajgcych 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 warto$¢ 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, spory prawne i zobowigzania warunkowe

9.1.1. Spory prawne
Na dzien bilansowy, podobnie jak na dzien 31.12.2024 r., nie toczyly si¢ Zadne spory prawne.

9.1.2. Umowne zobhowiazania do spetnienia Swiadczenia (Investment Properties)

Przed dniem bilansowym Grupa zobowiazala si¢ do przekazania najemcom powierzchni najmu w Polsce. W zwigzku z tym Warim-
pex obiecal realizacj¢ ustug wykonczeniowych na rzecz przyszlych najemcow (fit-out contribution) w lgcznej wartosci 1418 TEUR
(w roku ubiegltym: 234 TEUR).

9.1.3. Odpowiedzialnos¢/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nast¢pujace odpowiedzialnosci z tytutu umow wzgl. z tytutu udzielonych gwarancji:

maks. kwota
odpowiedzialnosci
2025 2024

Gwarancja jednostki i gwarancja bankowa w zw. z najmem Hotelu InterContinental, Warszawa 5.251 5.180

Warimpex udzielil gwarancji wydzierzawiajgcemu Hotel InterContinental Warszawa, prowadzony przez 50%-owe joint venture.
Gwarancja ta zostala ostatnio przedtuzona do 31.08.2041 r. Kwota gwarancji nie ulegla zmianie i wynosita 1 434 TEUR (w roku
ubieglym: rowniez 1 434 TEUR). Dodatkowo obowigzuje corocznie odnawialna gwarancja bankowa na kwote 3 817 TEUR z ter-
minem obowigzywania do pazdziernika 2026 roku.
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9.2. Leasing

9.2.1. Umowy leasingu jako leasingobiorca

Informacje wymagane na podstawie MSSF 16 w zwigzku z leasingiem sg wykazane w odpowiednich pozycjach sprawozdania finan-
sowego albo w inny sposdb uporzadkowane tematycznie 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 uméw leasingu 6.5.
Koszt umdw leasingu o niskiej wartosci 6.5.
Odptyw Srodkéw pienigznych w zwigzku z umowami leasingu 7.10.3.
Zwiekszenia i wartosci bilansowe praw uzytkowania 7.1.1.,7.2.1.
Analiza zapadalnosci zobowigzan z tyt. leasingu 8.2.4.
Zmienne ptatnosci leasingowe, podleasing, sale & leaseback b.d.

9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingodawca
Grupa jest leasingodawcg w ramach umoéw leasingu operacyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami finansowymi (w
szczegoblnosci biurowce).

Na dzien bilansowy dotyczy to nastepujacych nieruchomosci:
- biurowce Erzsébet, Budapeszt

- parking dla Erzsébet, Budapeszt

- Mogilska 41 Office, Krakow

- Mogilska 43 Office, Krakow

- Mogilska 35 Office, Krakow

- Ogrodowa Office, L6dz

- Red Tower, LodzZ

- pomieszczenia biurowe w Hotelu Darmstadt

Z obowigzujacych umoéw najmu wynika ponizsza analiza zapadalno$ci minimalnych optlat leasingowych:

do 1 roku odldob5lat powyzej5 lat razem
Przyszte min. optaty leasingowe, niepodlegajace wypowiedzeniu na
dzien 31.12.2024 10.963 23.088 399 34.450
Przyszte min. optaty leasingowe, niepodlegajace wypowiedzeniu na 10.599 33.857 627 45.084

dzien 31.12.2025

warimpex
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9.3. Informacje dot. podmiotéw i os6b powiazanych

9.3.1. Osoby i podmioty powiazane
Nastepujgce podmioty/osoby sg osobami powigzanymi i posiadajg nastepujace powigzania gospodarcze z Grupg:

Amber Privatstiftung
A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafe 1 (FN 178109a Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 24,1 % udziatow
w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG. Pan dr Franz Jurkowitsch jest fundatorem fundacji.

Bocca Privatstiftung
A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1 (FN 178104v Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 13,8% udziatow
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 Pri-
vatstiftung posiadajg po 50% udzialéw w tej spolce. Warimpex $wiadczy na rzecz Ambo GmbH ustugi w podrzednym zakresie.

Dkfm. Georg Folian
do dnia 31.12.2017 pelnil funkcje zastepcy Prezesa Zarzagdu Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i na dzien bilansowy posiada
11,5% akeji tej spoiki.

Zarzad:
W sklad Zarzagdu Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wchodza nast¢pujgce osoby:

Udziat w Warimpex Udziat w Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG Finanz- und Beteiligungs AG
Imie i nazwisko Funkcja (bezposred) (posredni jako beneficjent)
Dr. Franz Jurkowitsch prezes 0,9% 24,1 %
Dr. Daniel Folian zastepca prezesa <0,1% b.d.
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- und Beteiligungs AG

Imie i nazwisko Funkcja (bezposredni):
Dkfm. Glinter Korp przewodniczacy <0,1%
Dr. Thomas Aistleitner zastepca przewodniczacego (do 5.6.2025) 0,0 %
Harald Wengust cztonek, zastepca przewodniczacego (od 5.6.2025) 0,5%
Gina Goéss cztonek 0,0 %
Hubert Staszewski cztonek 0,0%

Wszystkie jednostki zalezne i joint ventures:
Szczegdlowe 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

2025 2024
Przychody z tytutu Performance Management 24 15
Naleznos$¢ wobec Ambo GmbH na dzieri 31 grudnia 87 58
9.3.2.2. Transakcje z panem Georgiem Folianem

2025 2024
Wynagrodzenie z tytutu konsultacji dla pana Foliana (6) (3)
Prace biurowe na rzecz pana Foliana 19 18

13 15

Naleznosci wobec pana Foliana na dzieri 31 grudnia — 3
9.3.2.3. Transakcje z Czionkami Zarzadu

2025 2024
Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu 1 stycznia — 31 grudnia (bez rezerw) 1.378 1.351
Zobowiazania wobec cztonkéw zarzadu na dzien 31 grudnia — 1
Wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkdw zarzadu:
Dr. Franz Jurkowitsch 437 428
Dr. Daniel Folian 314 308
Dr. Alexander Jurkowitsch 314 308
Mag. Florian Petrowsky 314 308

1.378 1.351
Sktadniki wynagrodzen cztonkéw zarzadu:
Wynagrodzenia biezace 1.378 1.351
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 1.378 1.351
Ponadto zaksiegowano na poczet przysztych roszczen cztonkéw zarzadu:
Zmiana rezerwy na odprawy 46 59
Sktadki z tytutu reasekuracji $wiadczen emerytalnych 244 222

Zmienny skladnik wynagrodzenia Zarzadu (bonus) wynosi 4,5% zysku netto okresu przypadajgcego na akcjonariuszy spotki macie-
rzystej.

W zakresie firmowego zabezpieczenia emerytalnego na dzien bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec Czlonkow Za-
rzadu Daniela Foliana, Alexandra Jurkowitscha i Floriana Petrowsky. Nalezy je zaklasyfikowa¢ jako przyrzeczenia emerytalne
oparte na sktadkach. W zwigzku z tym skladki na ubezpieczenie przeciwko roszczeniom pracownikow o $wiadczenia emerytalne
sg ujmowane z odniesieniem na rachunek wynikow.

Emerytura przystuguje dozywotnio od ukonczenia 65 roku zycia, a jej wysoko§¢ odpowiada wysokosci §wiadczenia emerytalnego
z tytutu ubezpieczenia przeciwko roszczeniom pracownikoéw o swiadczenia emerytalne z 20-letnim okresem gwarancji emerytal-
nej od momentu rozpoczecia wyplaty emerytury. Korekty skladek ubezpieczeniowych oraz udzial w zyskach z ubezpieczenia re-
asekuracyjnego podwyzszaja wysoko$¢ emerytury. W przypadku przejScia na wczesniejszg emeryture i otrzymania stalej emery-
tury ustawowej przystuguje prawo do wezesniejszego $wiadczenia emerytalnego. Uprawnienia mogg by¢ rowniez przenoszone lub
rozliczane w formie odprawy pieni¢znej. Prawa z przyrzeczen emerytalnych nie podlegajg utracie, jezeli w przypadku odej$cia pra-
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cownika nie z jego winy od pierwotnego zloZzenia przyrzeczenia emerytalnego uplynely 3 lata,
umowy o prac¢ przez pracownika — 15 lat.

Pozostale roszczenia z tytutu zakonczenia wynikajg z ustawy pracowniczej (Angestelltengesetz).

9.3.2.4. Transakcje z Cztonkami Rady Nadzorczej

a w przypadku wypowiedzenia

2025 2024
Wynagrodzenie cztonkéw RN 141 179
Stan rozliczen z cztonkami RN na dzieri 31 grudnia 60 80
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w podziale na poszczegdlnych jej cztonkdw:
Dkfm. Giinter Korp 60,0 69,8
Dr. Thomas Aistleitner 22,5 51,8
Harald Wengust 27,0 21,8
Hubert Staszewski 15,0 18,0
Gina Goéss 16,5 18,0

141,0 179,3
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej jest §wiadczeniem naleznym krotkoterminowo.
Transakcje z czlonkami RN dotyczg wylgcznie jednostki macierzystej.
9.3.2.5. Transakcje z joint ventures

2025 2024
Przychody z transakcji z joint ventures 193 181
Koszty na rzecz joint ventures (116) (144)
Naleznosci wobec joint ventures na dzien 31 grudnia 6 6
Zobowigzania wobec joint ventures na dzien 31 grudnia (3.474) (3.531)

Przychody z joint ventures dotyczg glownie rozliczenia ustug na rzecz joint ventures i przychodow z tytutu odsetek od joint ventu-
res. Pod kosztami w ubieglym roku nalezy rozumie¢ koszty z tytulu odsetek. Zobowigzania wobec joint ventures obejmujg diugo-

terminowe zobowigzanie zwigzane z zasilaniem konta depozytowego na gwarancj¢ najmu.

W zakresie odpowiedzialnosci i gwarancji dla joint ventures — por. informacje w pkt. 9.1.3.

115

warimpex



1 1 6 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie wystapily zadne istotne zdarzenia.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2026 r.

I\ ien

DKkfm. Dr. Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzgdu

YA

Mag. Dr. Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

warimpex
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Mag. Dr. Daniel Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Mag. Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu
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Opinia biegtego rewidenta”™

Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia z badania

Zbadali$my zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe spotki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft, z siedzibg w Wiedniu,

oraz jej spotek zaleznych (Grupa), sktadajace si¢ ze skonsolidowanego bilansu na dzien 31 grudnia 2025 r., skonsolidowanego ra-
chunku zyskow i strat, skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym i skonsolidowanego rachunku przepltywow
pienieznych za rok obrotowy konczacy si¢ w tym dniu bilansowym oraz obja$nien i informacji dodatkowych.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia rzetelnie sytu-
acje majatkows i finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2025 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy pieni¢zne za rok ob-
rotowy konczacy si¢ w tym dniu bilansowym, zgodnie z wydanymi przez International Accounting Standards Board (IASB) Mie-
dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), ktore zostaly zatwierdzone przez UE i dodatkowymi
wymogami zgodnie z § 245a UGB.

Podstawa opinii

Badanie przeprowadzili$my zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia UE Nr 537/2014 (dalej zwanego Rozp. UE) i zasadami prawi-
dlowego badania sprawozdan finansowych obowiazujgcymi w Austrii. Zasady te wymagajg stosowania Miedzynarodowych Stan-
dardéw Rewizji Finansowej (MSRF). Nasza odpowiedzialno$¢ w oparciu o powyzsze przepisy i standardy zostala opisana w roz-
dziale ,,Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego” w wydanej przez nas
opinii biegtego rewidenta. Jestesmy podmiotem niezaleznym od Grupy zgodnie z przepisami austriackiego prawa handlowego i
norm wykonywania zawodu bieglego rewidenta i nasze pozostate obowigzki zawodowe wypehilismy w zgodzie z tymi wymogami.
Uwazamy, ze uzyskane przez nas do dnia wydania niniejszej opinii dowody badania sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe do wyrazenia niniejszej opinii na ten dzien.

Kwestie szczegoélnie istotne dla badania

Kwestie szczegolnie istotne dla badania to kwestie, ktore zgodnie z naszym osagdem mialy najwicksze znaczenie dla przeprowadzo-
nego przez nas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy. Kwestie te zostaly uwzglednione w zwigzku
z przeprowadzonym przez nas badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako caloci i przy formulowaniu naszej
opinii. W zwigzku z tym nie wydajemy zadnej odrebnej opinii ich dotyczace;j.

Ponizej prezentujemy kwestie szczegoélnie istotng dla badania z naszego punktu widzenia:

* Publikowanie lub przekazywanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajacego wyrazong przez nas opini¢ biegtego rewidenta mozliwe jest wylgcznie w
zatwierdzonej przez nas wersji. Niniejsza opinia bieglego rewidenta odnosi si¢ wylgcznie do sporzadzonej w jezyku niemieckim i kompletnej wersji skonsolidowanego
sprawozdania finansowego wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z dziatalno$ci Grupy. W przypadku innych wersji obowigzujg postanowienia § 281 ust. 2 UGB.
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Tptut
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Ryzypko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft wykazuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dziefi 31
grudnia 2025 r. nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci 210 323 TEUR oraz dodatni wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyj-
nych w wysokoéci 4 174 TEUR.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg na podstawie opinii zewnetrznych rzeczoznawcoéw majgtkowych wedtug wartosci go-
dziwe;j.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych podlega istotnym zatozeniom i szacunkom. Istotne ryzyko w odniesieniu do kazdej nieru-
chomoéci polega na ustaleniu zalozen i szacunkow, takich jak stopa dyskontowa/kapitalizacji i mozliwe do uzyskania przychody z
wynajmu oraz w przypadku rozwijanych nieruchomosci na ustaleniu nieuregulowanych kosztéw budowy/rozwoju i zyskow z ty-
tutu rozwoju nieruchomosci. Nawet niewielka zmiana tych zalozen i szacunkéw moze miec istotny wplyw na wycene nieruchomo-
$ci inwestycyjnych.

Odpowiednie informacje dotyczgce istotnych osgdow, zalozen i szacunkow zawarte sg w informacjach dodatkowych w pkt. 3.4.2.1.
Wycena nieruchomosci, pkt. 3.9. Nieruchomoéci inwestycyjne, pkt. 6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartoéci oraz pkt. 7.1.
Nieruchomosci inwestycyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy weryfikacji zalozen i szacunkéw kierownictwa i zewnetrznych rzeczoznawcodw i z

udzialem naszych wewnetrznych specjalistow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przeprowadziliSmy m.in. nast¢pujgce czynnosci

sprawdzajace:

*» Ocena proces6w handlowych bedgcych podstawg wyceny nieruchomosci

» Ocena kompetencji, umiejetnosci i obiektywizmu zewnetrznych rzeczoznawcoéw powolanych przez kierownictwo

+ Ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej wybranych opinii w zakresie wyceny nieruchomosci oraz uwiarygod-
nienie zalozen stanowigcych ich podstawe (np. mozliwe do uzyskania przychody z wynajmu, stopa dyskontowa/kapitalizacii,
wskaznik pustostanow) na podstawie pordwnania danych rynkowych, o ile sg dostepne

» Weryfikacja wybranych danych wejsciowych zgodnie z opinig w zakresie wyceny w oparciu o dane z kontraktéw, stanowigcych
ich podstawe

+ Ocena adekwatnosci informacji ujawnianych w informacji dodatkowej

Pozostate informacje

Za pozostale informacje odpowiadajg ustawowi przedstawiciele. Pozostale informacje obejmujg wszystkie informacje w raporcie fi-
nansowym i w rocznym sprawozdaniu finansowym, z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowanego
sprawozdania z dzialalno$ci Grupy i opinii bieglego rewidenta.

Nasza opinia na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje tych pozostalych informacji i nie wydajemy na
ich temat zadnych zapewnien.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢
z tymi pozostalymi informacjami i ocena, czy nie wykazujg one istotnych sprzecznosci ze skonsolidowanym sprawozdaniem finan-
sowym lub z nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub czy nie zawierajg innych nieprawidtowosci.

Jezeli na podstawie naszych czynno$ci wykonanych w odniesieniu do pozostalych informacji uzyskanych przed datg niniejszej opi-
nii bieglego rewidenta, stwierdzimy, ze nastgpilo istotne znieksztalcenie tych pozostalych informaciji, jeste$émy zobowigzani do po-
informowania o tym fakcie. Nie mamy do przekazania zadnych uwag w tym zakresie.
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Odpowiedzialnos¢ przedstawicieli ustawowych i Komisji Audytorskiej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego, prezentujgcego mozliwie wierny obraz sytuacji majgtkowej, finan-
sowej i wynikow z dzialalnosci Grupy, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), ktore
zostaly zatwierdzone przez UE, oraz dodatkowymi wymogami zgodnie z §245a UGB, odpowiadajg ustawowi przedstawiciele
Spolki. Ponadto przedstawiciele ustawowi s rowniez odpowiedzialni za kontrole wewnetrzng, ktorg uznajg za niezbedng, aby spo-
rzadzane sprawozdania finansowe byly wolne od istotnych znieksztalcent powstatych wskutek celowych dziatan lub bledow.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe, przedstawiciele ustawowi odpowiadajg za ocene¢ zdolnosci Grupy do kon-
tynuowania dzialalno$ci, za prezentacj¢ kwestii zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci przedsi¢biorstwa, o ile ma to zastosowanie,
oraz za zastosowanie zasady kontynuacji dzialalnosci, chyba Ze przedstawiciele ustawowi zamierzajg dokona¢ likwidacji Grupy lub
zakonczy¢ dzialalnos¢ Grupy lub nie maja zadnej realnej mozliwosci alternatywne;j.

Komisja Audytorska jest odpowiedzialna za nadzorowanie procedur rachunkowosci w Grupie.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszym celem bylo uzyskanie wystarczajgcej pewnosci, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie zawiera istot-
nych znieksztalcen powstalych wskutek celowych dzialan lub bledéw oraz wyrazenie opinii zawartej w naszym raporcie. Wystar-
czajgca pewnos¢ to wysoki stopien pewnosci, jednakze nie stanowigcy gwarancji, ze badanie sprawozdania finansowego przepro-
wadzone zgodnie z Rozporzgdzeniem UE i austriackimizasadami prawidlowego badania sprawozdan finansowych, zobowiagzujgcymi
do stosowania Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej (MSRF), w kazdym przypadku wykryje istotne znieksztalce-
nia, jezeli takie majg miejsce. Znieksztalcenia moga wynika¢ z zamierzonych dziatan lub bledow i sg traktowane jako istotne, jezeli
na podstawie kazdego z nich z osobna lub lgcznie mozna oczekiwac, ze wplywaja na decyzje ekonomiczne uzytkownikow sprawoz-
dania podejmowane na podstawie niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jako czes¢ badania sprawozdania finansowego zgodnie z Rozporzgdzeniem UE i austriackimi zasadami prawidlowego badania
sprawozdan finansowych, zobowigzujgcymi do stosowania Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej (MSRF), podczas
catego badania dokonujemy osagdoéw i zachowujemy postawe krytyczng.

Ponadto:

« Identyfikujemy i dokonujemy oceny ryzyk istotnych znieksztalcen sprawozdania finansowego spowodowanych celowym dzia-
faniem lub bledami, planujemy czynnosci w ramach badania jako reakcje na te ryzyka, przeprowadzamy je i uzyskujemy do-
wody wystarczajgce i odpowiednie, aby mogly stanowi¢ podstawe do wyrazenia niniejszej opinii. Ryzyko, Ze istotne znieksztal-
cenia powstale na skutek celowego dzialania nie zostang wykryte, jest wigksze niz ryzyko wynikajgce z bledéw, poniewaz
celowe dzialania mogg obejmowa¢ wspotudzial w zmowie, falszerstwo, zamierzong niekompletnos¢, informacje wprowadza-
jace w blad czy tez eliminacje kontroli wewngtrznej.

» Dgzymy do zrozumienia kontroli wewnetrznych, ktore majg istotne znaczenie dla badania sprawozdania, aby w ramach bada-
nia planowac stosowne do okolicznosci procedury badania, nie za§ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznoéci dzialania kon-
troli wewnetrznej w Grupie.
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» Dokonujemy rowniez oceny odpowiednioéci stosowanej polityki rachunkowos$ci oraz zasadnosci szacunkoéw dokonanych przez
ustawowych przedstawicieli w rachunkowosci jak rowniez zwigzanych z tym informaciji.

» Wyciggamy wnioski z odpowiedniosci stosowania zasady kontynuacji dzialalnosci przez przedstawicieli ustawowych oraz — na
podstawie uzyskanych dowodoéw badania — oceniamy, czy istnieje istotna niepewno$¢ w zwigzku ze zdarzeniami lub okolicz-
nosciami, ktére mogg prowadzi¢ do znaczgcych watpliwosci w zakresie zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci. Jezeli
dojdziemy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, jesteSmy zobowigzani do zwrdcenia uwagi w naszej opinii biegtego re-
widenta na odpowiednie informacje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub — jezeli informacje te sg nieodpowied-
nie — do zmiany naszej opinii. Podstawg naszych wnioskéw sg dowody badania uzyskane do dnia wydania opinii biegtego rewi-
denta. Przyszle zdarzenia lub okoliczno$ci mogg jednak prowadzi¢ do wycofania si¢ Grupy z decyzji o kontynuowaniu
dziatalnosci.

» Dokonujemy oceny ogoélnej prezentacji, struktury i tresci skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z danymi oraz
tego, czy przekazuje ono bedgce jego podstawg zdarzenia i wydarzenia w taki sposob, aby powstal ich mozliwie wierny obraz.

+ Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego planujemy i przeprowadzamy w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajace
odpowiednie dowody badania dotyczace informacji finansowych jednostek lub dzialalnosci w ramach Grupy, stanowigce pod-
stawe do wyrazenia opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Jestesmy odpowiedzialni za wszczecie, nadzorowa-
nie i przeglad czynnosci rewizyjnych wykonywanych na potrzeby badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Po-
nosimy wylgczng odpowiedzialno$¢ za wyrazong przez nas opinie.

Wymieniamy z Komisjg Audytorska informacje dotyczace m.in. planowanego zakresu i harmonogramu badania oraz znaczacych
stwierdzen z badania wlgcznie z ewentualnymi znaczgcymi wadami kontroli wewnetrznej, ktore stwierdzimy w trakcie badania.

Skladamy réwniez wobec Komisji Audytorskiej o§wiadczenie, ze przestrzegamy istotnych norm etycznych dot. niezaleznosci
oraz wymieniamy z nig informacje dot. wszelkich relacji i innych kwestii, wobec ktorych mozna oczekiwac, ze wplyng na naszg
niezalezno$¢ oraz — o ile to ich dotyczy — na podejmowane dzialania majgce na celu eliminacje zagrozen lub na zastosowane dzia-
lania zabezpieczajgce.

Spoérod kwestii, w zakresie ktorych wymieniliSmy informacje z Komisjg Audytorsks, wybieramy takie, ktére mialy najwicksze
znaczenie dla badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy i w zwigzku z tym stanowig kwestie szcze-
golnie istotne dla badania. Kwestie te opisujemy w naszej opinii bieglego rewidenta, chyba ze ustawa lub inne przepisy prawa
wykluczajg publikowanie tych informacji, lub w wyjatkowo rzadkich przypadkach postanawiamy nie uwzglednia¢ danej kwestii
w naszej opinii bieglego rewidenta, poniewaz mozna oczekiwac, ze skutki negatywne dla interesu publicznego wywolane przez
takg informacj¢ bylyby wigksze niz zalety wynikajgce z jej publikacji.
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Pozostate wymogi ustawowe i inne wymogi prawne
Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania z dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci zgodnie z austriackimi przepisami prawa handlowego podlega badaniu pod wzgledem
zgodnosci ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz tego, czy zostalo sporzgdzone na podstawie obowigzujgcych wy-
mogow prawa.

Za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania z dzialalnosci w zgodzie z austriackimi przepisami prawa handlowego odpowia-
daja ustawowi przedstawiciele.

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z zawodowymi zasadami badania skonsolidowanych sprawozdan z dzialalnosci.

Opinia

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci Grupy zostalo sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi wymogami
prawa, zawiera prawidlowe informacje, o ktorych mowa w § 243a UGB i jest zgodne z informacjami pochodzgcymi ze skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego.

Oswiadczenie
W swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu, uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwier-
dzono istotnych nieprawidlowych informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy.

Dodatkowe informacje zgodnie z art. 10 Rozp. UE

Nasza spotka zostala wybrana na bieglego rewidenta przez walne zgromadzenie akcjonariuszy w dniu 5 czerwca 2025 roku. Zlece-
nie na badanie zostalo nam udzielone 28 sierpnia 2025 r. przez Rad¢ Nadzorcza. Pelnimy funkcje bieglego rewidenta nieprzerwa-
nie od roku obrotowego 2007.

Oswiadczamy, Ze niniejsza opinia z badania zawarta w rozdziale ,,Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania finansowego”
jest zgodna z dodatkowym raportem dla Komisji Audytorskiej wg art. 11 Rozp. UE.

Os$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy zadnych zabronionych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych (art. 5 ust. 1
Rozp. UE) oraz ze przeprowadzajagc badanie, zachowaliSmy naszg niezaleznos¢ od badanej spo6iki.
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Kluczowy biegtly rewident

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za przeprowadzenie badania jest pan Mag. Hans-Erich Sorli.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2026 r.

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

/-/ Mag. Hans-Erich /-/ ppa. Mag. Benedicte
Sorli Maderthaner
Biegly rewident Biegly rewident
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Sprawogdanie Rady Nadgorczej

Informacje ogélne

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft podczas regularnych posiedzen oraz w formie pisemnych
iustnych sprawozdan byta na biezaco i wyczerpujgco informowana przez Zarzad w roku obrotowym 2025 o waznych transakcjach,
przebiegu dzialalnosci oraz o sytuacji ekonomicznej i finansowej Grupy i jej spotek, wigcznie z uwzglednieniem dalszego rozwoju
sytuacji, a takze prawidlowo wypelniala wszystkie nalezgce do niej z mocy ustawy, statutu sp6iki i regulaminu Rady Nadzorczej
obowigzki i funkcje kontrolne. W szczegolnoéci Rada Nadzorcza nadzorowala Zarzad w zakresie kierowania przedsigbiorstwem i
nabrala przekonania o prawidlowosci jego dzialan zarzadczych. Ponadto Przewodniczgcy Rady Nadzorczej regularnie kontaktowat
sie z Prezesem Zarzadu i jego zastepcg, aby w ramach aktywnego wsparcia wspdlnie ocenia¢ i omawiac oraz dyskutowac przede
wszystkim o kwestiach zwigzanych ze strategia, rozwojem dzialalno$ci w przyszlosci i zarzgdzaniem ryzykiem w przedsi¢biorstwie.
Glownymi tematami posiedzen Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2025 byly wyniki generowane z nieruchomosci biurowych i
hotelu oraz postepy w realizacji pierwszego projektu mieszkaniowego Warimpexu w Polsce.

Spoétka uznata zaréwno austriacki Kodeks Eadu Korporacyjnego (OCGK), jak rowniez polski kodeks ,,Dobre Praktyki Spotek No-
towanych na GPW 2021“ (Best Practice). Rada Nadzorcza przyjeta okreslone w tych dokumentach kompetencje i zakres odpowie-
dzialnosci w kontekscie kontynuacji i dalszego rozwoju odpowiedzialnego i zrownowazonego kierowania przedsi¢biorstwem. Sta-
tut Spotki oraz regulaminy Zarzadu i Rady Nadzorczej sg dostosowywane do zmian w przepisach prawa, jesli wystapi taka
koniecznos¢. Odchylenia od pojedynczych zasad tadu korporacyjnego OCGK lub polskich Best Practice zwigzane s3 ze struktura
firmy lub dotyczg polskich zasad, ktore nie sg spetlniane w zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci regutami austriackimi.
Rada Nadzorcza zbadala raport w zakresie tadu korporacyjnego i nie zglosita w tym zakresie zadnych zastrzezen.

W roku obrotowym 2025 odbylo sie w sumie pi¢¢ posiedzen RN, podczas ktorych podjeto niezbedne uchwaty. W przypadkach, w
ktorych bylo to konieczne i dopuszczalne, poszczegdlne uchwaly Rady Nadzorczej byly podejmowane w glosowaniu pisemnym.
Wszyscy czlonkowie RN spelniali wymogi w zakresie minimalnej obecnosci.

Raport na temat wynagrodzen zostal rozpatrzony przez Rade Nadzorczg Spotki i uchwalony w kwietniu 2026 r.

Komisje

Rada Nadzorcza wybrala sposréd swoich czlonkow jedng komisje stala, tj. Komisje Audytorskg. Nie utworzono juz w tym roku
obrotowym Komisji Projektowej ani Komisji Kadrowej; agendy w tym zakresie realizuje Rada Nadzorcza w pelnym skladzie. Nie
utworzono takze odrebnej Komisji ds. Strategii; agendy w tym zakresie realizuje rowniez Rada Nadzorcza w pelnym skladzie.
Czlonkowie Komisji wybierani sg odpowiednio na okres swojej kadencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Komisja wy-
biera sposrdd swoich czlonkow przewodniczgcego i jego zastepce. W razie potrzeby mozliwe jest stworzenie skladu komisji
adhoc. Uchwaly podjete w komisji byly ponownie wyja$niane i szczegdtowo omawiane na kolejnych posiedzeniach Rady Nadzor-
czej, a w zakresie, w jakim uchwaly komisji mialy charakter przygotowawczy lub rekomendacyjny, byly wykonywane na podsta-
wie odpowiednich uchwat Rady Nadzorczej.

Komiisja Audytorska

Rada Nadzorcza powolala zgodnie z przepisami prawa i regulaminem RN komisje stalg w celu kontroli i przygotowania zatwier-
dzenia sprawozdania finansowego (zapoznanie si¢ ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym), propozycji podziatu zysku i
sprawozdania Zarzgdu z dzialalno$ci Spolki i Grupy (Komisja Audytorska). Komisja Audytorska, poza innymi obowigzkami, ktore
nakladajg na nig przepisy o spotkach akcyjnych, zbadala takze skonsolidowane sprawozdanie finansowe z pomocg bieglego rewi-
denta odpowiedzialnego za badanie na podstawie udzielonego zlecenia i zlozyla propozycje wyboru bieglego rewidenta oraz zto-
zyla w tej kwestii raport Radzie Nadzorczej. Pan Wengust stoi na czele Komisji Audytorskiej i podobnie jak jego zastepca, pan
Dkfm. Korp, dysponuje specjalistyczng wiedzg i praktycznym doswiadczeniem w dziedzinie finanséw, rachunkowosci i sprawoz-
dawczosci (ekspert ds. finansow). W skiad Komisji Audytorskiej oprocz przewodniczacego i jego zastepcy wchodzi jeszceze jeden
czlonek Rady Nadzorczej.

W roku obrotowym 2025 odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji Audytorskiej.
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Roczne i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2025 r.

Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalno$ci i skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane sprawozda-
nie z dzialalnosci na dzien 31 grudnia 2025 zostaly zbadane przez Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.. Osta-
teczny wynik badania nie dal podstaw do zastrzezen. Spelniono calkowicie przepisy prawa i mozliwe bylo wydanie opinii biegtego
rewidenta bez zastrzezen.

Roczne sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci, skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym
sprawozdaniem z dzialalnosci oraz raport w zakresie Ladu Korporacyjnego zostaly szczegbélowo rozpatrzone przez Komisje Audy-
torskg po przedstawieniu obszernego ustnego sprawozdania przez bieglych rewidentéw oraz przedlozone Radzie Nadzorczej do
akceptacji na posiedzeniu w dniu 23 kwietnia 2026 r. Rada Nadzorcza zbadala sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalno-
§ci, skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z dzialalno$ci oraz raport w zakresie Eadu
Korporacyjnego i zaakceptowala, a tym samym zatwierdzila sprawozdanie finansowe. Komisja Audytorska przekazala rowniez Ra-
dzie Nadzorczej swojg propozycj¢ powolania spotki Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. jako bieglego rewi-
denta Spotki i Grupy za rok obrotowy konficzacy si¢ w dniu 31.12.2026 r.

Czlonek Rady Nadzorczej pan dr Thomas Aistleitner z dniem 5 czerwca 2025 r. ustgpil z Rady Nadzorczej Spotki na wlasne
zyczenie. W zwigzku z tym Rada Nadzorcza zaproponowata Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy zmniejszenie liczby czlonkow
Rady Nadzorczej z pigciu do czterech. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjelo te propozycje. Rada Nadzorcza pragnie
podziekowa¢ dr Thomasowi Aistleitnerowi za jego wieloletnie i cenne zaangazowanie, ekspercka wiedzg, strategiczng wizje i dobrg
wspolprace.

Rada Nadzorcza dzigkuje rowniez Zarzgdowi, cztonkom kadry kierowniczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich ponadprze-
cietne zaangazowanie w mijajacym roku.

Rada Nadzorcza uwaza, ze Spotka ze swoim do$wiadczonym Zarzgdem i sprawdzonym zespolem jest dobrze przygotowana, aby
poradzi¢ sobie takze z oczekiwanymi $rednio- i dlugofalowymi warunkami gospodarczymi i Zyczy Spolce dalszych sukcesow.

Wieden, kwiecien 2026 roku

Dkfm. Giinter Korp
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

125

warimpex



1 26 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2025

Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg potwierdzamy, ze sporzadzone w zgodzie z obowigzujacymi standardami rachunkowosci
skonsolidowane sprawozdanie finansowe mozliwie wiernie prezentuje obraz sytuacji majatkowej, finansowej i wynikow z dzia-
falno$ci Grupy oraz ze skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci przedstawia przebieg dzialalnosci, wynik z dzialalnoscii sy-
tuacje Grupy w taki sposob, iz powstaje mozliwie wierny obraz sytuacji majatkowej, finansowej i wynikow z dziatalnosci Grupy,
jak rowniez, ze skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnoSci opisuje istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore narazona jest Grupa.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2026 r.

\ten e el

Franz Jurkowitsch Daniel Folian
Prezes zarzgdu Z-ca Prezesa Zarzqgdu
Zakres kompetencji: Zakres kompetencji:
strategia i finanse i rachunkowos¢, zarzgdzanie
komunikacja w organizacji finansami i Investor Relations

Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky

Celonek Zarzgdu Celonek Zarzgdu

Zakres kompetencji: Zakres kompetencji:

planowanie, kwestie budowlane, zarzgdzanie transakcjami, organizacja,

zarzgdzanie informacjami i IT sprawy kadrowe i prawne
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Kalendarium

24 maja 2026 r.
Deien weryfikacji prawa do udziatu
w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

3 czerwca 2026 r.
Zwyczajne Walne
Zgromadgenie Akcjonariusgy

28 sierpnia 2026 r.
Publikacja I
potrocze 2026

iy

UWAGI
W trosce o czytelno$¢ raportu zrezygnowalismy w duzej czesci ze stosowania w pisowni form réznicujacych ptec.
Zwroty dotyczace 0s6b nalezy w zwigzku z tym rozumie¢ w sposéb neutralny z punktu widzenia pici.

Sporzadzilismy niniejszy raport z zachowaniem nalezytej starannosci i dokonali$my weryfikacji zawartych w nim danych.
Mimo to nie mozna wykluczy¢ wystapienia btedéw wynikajacych z zaokraglen, sktadu lub druku.
Przy sumowaniu zaokraglonych kwot oraz w przypadku danych procentowych moga wystapic¢ réznice rachunkowe wynikajace z zaokraglen.

Niniejszy raport zostat sporzadzony w jezyku niemieckim, angielskim i polskim.
W razie watpliwos$ci pierwszeristwo ma wersja niemiecka.
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