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Warimpex zwieksza obroty — trudna sytuacja rynkowa obciaza wynik finansowy

Wzrost przychodéw ze sprzedazy o 16 % do wysokosci 94,4 min EUR

Wzrost odsetek, nadzwyczajne odpisy amortyzacyjne i aktualizacyjne prowadzga do ujemnego
wyniku finansowego

Zwiekszenie portfela o trzy hotele i 382 pokoje tacznie do 18 hoteli z 2.699 pokojami
Wciaz istniejace zapotrzebowanie na uzupetnienie oferty w sektorze hotelarskim w drugich co do

wielkosci aglomeracjach w regionie CEE, SEE i Rosji

Wskazniki w min EUR 2008 2007 Zmiana
Przychody ze sprzedazy razem 94,4 81,2 +16 %
Przychody ze sprzedazy spotek projektowych 13,9 31,5 -56 %
EBITDA 294 57,0 -48 %
EBIT -3,4 47,2 -
Wynik netto za rok obrotowy -29.4 33,7 -
Zysk/strata na jedng akcje w EUR -0,81 0,95 -
llos¢ hoteli 18 15 +3
Liczba pokoi (skorygowana o udzialy czesciowe) 2.699 2.317 +382
Liczba nieruchomosci biurowych i komercyjnych 6 7 -1
Liczba rozwojowych projektéw hotelowych 7 12 -5
31.12.2008 | 31.12.2007
Gross Asset Value (GAV) 666,7 614,8 +8 %
Triple Net Asset Value (NNNAV) 301,9 387,4 -22 %
NNNAV na jedng akcje w EUR 8,4 10,8 -22 %

Wieden, 27 kwietnia 2009 — Mimo ekonomicznie niespokojnych czaséw Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
zwiekszyt swoje przychody ze sprzedazy w roku 2008 w poréwnaniu z rokiem poprzednim o 16 % do 94,4 min
EUR. Wynik finansowy netto ulegt jednak w poréwnaniu do ubiegtego roku znacznemu pogorszeniu. Budowa
czterech znajdujgcych sie aktualnie w realizacji projektow hotelarskich — andel’s w Berlinie zostat otwarty w marcu

2009 — postepuje zgodnie z planem.

W roku 2008 zwiekszyty sie przychody ze sprzedazy w zakresie dziatalno$ci hoteli dzieki wyzszej sSredniej wazonej
liczbie pokoi z 71,6 min EUR o 21 % do 86,7 min EUR. Portfel hoteli poszerzyt sie o trzy obiekty do tacznie 18

hoteli, srednia liczba dostepnych pokoi zwiekszyta sie dzieki temu o 34 %.

Jednak wynik operacyjny EBITDA z dziatalnosci hoteli prawie sie nie zmienit. Powodem spadku marzy byty
gtéwnie nizsze obtozenie — szczegdlnie w Pradze — i zmiany kurséw. W 2008 roku polski Ztoty zyskat na przyktad
Srednio ponad 20% na wartosci wobec Euro. Wszystkie koszty w hotelu powstajg w walucie lokalnej, podczas gdy

ceny pokoi sg z reguty ustalane w Euro.
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Segment Development & Assetmanagement — rozwdj nieruchomosci i ich sprzedaz — podlega wiekszym
wahaniom, gdyz wynik jest uzalezniony od sprzedazy nieruchomosci. Mimo trudnego rynku transakcyjnego udato
sie w minionym roku sprzeda¢ trzy nieruchomosci na bardzo dobrych warunkach — 10 % udziatow w projekcie
rozwojowym Airportcity w St. Petersburgu, Villa Margareta w Karlovych Varach i biurowiec Pauler w Budapeszcie.
W sumie jednak zyski ze sprzedazy byly nizsze niz w 2007 roku i wynik EBITDA segmentu wyraznie sie obnizyt.
Wynik EBITDA Grupy spadt z 57,0 min EUR w roku 2007 o0 48 % do 29,4 min EUR.

Wartosci nieruchomosci spadty w zwigzku z wyraznym wzrostem wspétczynnikdw kapitalizacji (yields) i nizszymi
szacunkowymi Free-cash-flows z dziatalnosci hoteli. W zwigzku z tym w IV kwartale 2008 konieczne okazaty sie
nadzwyczajne odpisy amortyzacyjne nieruchomosci. Dokonano odpiséw aktualizacyjnych i amortyzacyjnych od
wartosci firmy w wysokosci 19,8 min EUR, poniewaz wartos¢ odzyskiwalna okreslona na podstawie zewnetrznych
opinii byta na dzien bilansowy nizsza niz warto$¢ bilansowa. Z uwzglednieniem planowych odpiséw
amortyzacyjnych w wysokosci 13 min EUR wynik EBIT wyniost -3,4 min EUR. Wynika na dziatalnosci finansowej

wyniost -26 min EUR, co dato wynik finansowy za rok obrotowy w wysokosci -29,4 min EUR.

Majatek nieruchomosciowy

Na koniec grudnia 2008 portfolio nieruchomosci Grupy Warimpex obejmowato w sumie 24 nieruchomosci, w tym
18 hoteli z ponad 3.800 pokojami (skorygowane o udziaty czesciowe 2.699) oraz 6 nieruchomosci biurowych o
powierzchni do wynajecia ok. 32.000 m?. Ponadto majatek spotki uzupetniajg liczne nieruchomosci gruntowe oraz
projekty rozwojowe prowadzone w oémiu krajach Europy Srodkowej i przede wszystkim Wschodniej. Dziatalno$é

jest skoncentrowana w gtéwnej mierze na Wegrzech, w Niemczech, w Czechach, w Polsce i w Ros;ji.

Wartos¢ aktywow netto mozna odczyta¢ po NNNAV. Dokonywana co pét roku wycena przez CB Richard Ellis
wykazuje na dzieh 31 grudnia 2008 zmniejszenie NNNAV na jedng akcje o0 22 % w ujeciu rocznym w zwigzku z
wyraznym wzrostem wspotczynnikow kapitalizacji (yields) i nizszymi szacunkowymi Free-cash-flows z dziatalnosci
hoteli. Wartos¢ ta jest jednak aktualna tylko przez moment, a poza tym wartos¢ 8,4 EUR na jedng akcje jest

wyraznie wyzsza — ok. 85 % — od aktualnego na dany moment kursu gietdowego.
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Perspektywy

Dzieki otwarciu Hotelu angelo w PilZznie i rozbudowie Hotelu angelo w Bukareszcie pod koniec Il kwartatu 2008
oraz otwarciu Hotelu andel’s Berlin w | kwartale 2009 i otwarciom hoteli andel’'s w todzi i angelo w Jekaterynburgu
Warimpex prawdopodobnie podwyzszy operacyjne przeptywy pieniezne w segmencie ,Hotels & Resorts®.
Skorygowana o udziaty czesciowe liczba pokoi Grupy w roku 2009 ma wiec wzrosng¢ dzieki otwarciom nowych
hoteli o ok. 683 pokoje do ok. 3.400.

Warimpex dostrzega szczegdlnie w drugich co do wielkosci aglomeracjach w regionie CEE, SEE i w Rosji w
dalszym ciggu duzy potencjat sektora hotelowego, i to zaréwno w odniesieniu do turystéw jak i osob
podrézujgcych w celach biznesowych, co pozwala wnioskowac o obtozeniu ciggtym. W dalszym ciggu bedg takze

prowadzone udane wspdlne przedsiewziecia z Vienna International.

W 2009 roku restrykcyjne zasady udzielania kredytow w branzy doprowadzga do opdznien w projektach
hotelarskich jeszcze niesfinansowanych, a to wyraznie zahamuje wzrost ilosci t6zek w regionie CEE. Z drugiej
strony jednak popyt na wysokiej jakosci oferty hotelowe nadal jest. Ta sytuacja jest korzystna dla naszych
istniejacych juz hoteli oraz kolejnych, ktére wiasnie powstajg. Branza hotelarska reaguje jednak bardzo szybko.
Podczas gdy nieruchomos$¢ biurowa jest wynajmowana dtugoterminowo i wolniej reaguje na wahania koniunktury,
zaréwno w przypadku spadku jak i wzrostu, to pokdj hotelowy jest wynajmowany codziennie. Spadek koniunktury
dotyka wiec szybciej branze hotelarska, jednak w razie odbicia reakcja moze by¢ natychmiastowa i w przypadku
wzrostu popytu cene pokoju mozna od razu podwyzszy¢, uzyskujac przy jednoczesnym wyzszym obtozeniu duzy

wzrost przychoddéw®, zakonczyt dr. Franz Jurkowitsch, Prezes Zarzgdu Warimpexu.



