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Sprawozdanie z dziatalnosci za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

INFORMACJE OGOLNE

HB REAVIS FINANCE PL 2 Spétka z 0.0. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XlIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000612885 zgodnie z wpisem z dnia
18 kwietnia 2016 roku.

Siedziba Spoétki miesci sie w Warszawie, przy ul. Postepu 14. Spétce nadano numer statystyczny REGON
364235675. Spoétka postuguje sie numerem NIP: 5213730601.

Podstawowym rodzajem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ finansowa.

Wszystkie udziaty spotki nalezg do HB Reavis Holding S.A. z siedzibg w Luksemburgu. HB Reavis
Holding S.A. stoi na czele grupy kapitatowej HB Reavis, dziatajgcej jako inwestor, developer i zarzadca
nieruchomosci komercyjnych w Europie Centralnej, Wschodniej oraz Wielkiej Brytanii.

HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu pozyskiwania finansowania zewnetrznego,
a nastepnie wykorzystania tych srodkdéw na cele inwestycyjne i developerskie Grupy.

ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPItY W ROKU
OBROTOWYM ORAZ PO JEGO ZAKONCZENIU DO DNIA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

W pierwszych miesigcach roku 2020 wirus COVID-19 rozprzestrzenit sie na catym sSwiecie, a jego
negatywny wptyw nabrat dynamiki. Pomimo obecnej sytuacji zwigzanej z rozprzestrzenianiem sie
COVID-19, Spétka nie spodziewa sie znaczgcego negatywnego wptywu na jej dziatalnos¢ i zaktada, ze
wywigze sie z zobowigzan finansowych w miare ich zapadalnosci w nastepnym okresie
sprawozdawczym.

PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

Spétka nie planuje dalszych emisji obligacji a jedynie dalszg kontynuacje dziatalnosci w zakresie
zawartych uméw oraz programu wyemitowanych obligacji.

SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Nazwa wskaznika 2020 rok 2019 rok

Wskaznik ptynnosci | 0,89 0,84
wskaznik ptynnosci lll 0,03 0,18
Trwatos¢ struktury finansowania 63,36% 96,36%
Obcigzenie majatku zobowigzaniami 98,61% 100,12%
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INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH | ISTOTNYCH RYZYKACH

Dziatalnos¢ Spotki jest zwigzana z pozyskaniem funduszy na realizacje zamierzen inwestycyjnych przez
Grupe HB Reavis. Bezposrednimi ryzykami dla Spotki jest ryzyko walutowe i ryzyko stopy procentowej,
ktdre mogg by¢ ograniczone poprzez naturalne zabezpieczenie lub tez poprzez zawarcie odpowiednich
instrumentow zabezpieczajacych.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Spdtka wyemitowata w sumie dwie serie obligacji (A
i B), nataczng kwote 320 000 000 zt (trzysta dwadziescia miliondw ztotych) z czego emisja obligacji serii
A zakonczyta sie w kwietniu 2021.

Ryzyko dotyczace Grupy HB Reavis, jej dziatalnosci, a w szczegdlnosci realizacja projektow
inwestycyjnych finansowanych ze srodkéw Spétki oraz z uwagi na fakt, ze zabezpieczeniem ww.
obligacji jest poreczenie udzielone przez spotke HB Reavis Holding S.A., przektada sie na obligacje
emitowane przez Spotke (ryzyka posrednie).

Do istotnych posrednich czynnikdw ryzyka i zagrozen nalezy zaliczy¢:

- ryzyko konkurencji

Grupa HB Reavis konkuruje na rynku z innymi podmiotami inwestujagcymi w nieruchomosci
i innymi deweloperami. Konkurencja na rynku moze, miedzy innymi, doprowadzi¢ do wzrostu cen
gruntéw lub kosztow realizacji projektdw oraz spadku stawek najmu. Dalszy rozwdj
i rentownos¢ Grupy HB Reavis zalezy, miedzy innymi, od zdolnosci nabycia atrakcyjnych gruntéw po
konkurencyjnych cenach oraz efektywnego wykorzystania mozliwosci ich zabudowy i korzystnego
wynajecia.

- ryzyko zmiany stop procentowych

Dziatalnos¢ Grupy HB Reavis oparta jest w duzej mierze na finansowaniu zewnetrznym, od ktérego
obliczane odsetki oparte sg na stopach procentowych. Ryzyko zwigzane ze zmiang stép procentowych
jest ograniczane poprzez dostepne na rynku instrumenty zabezpieczajgce (cap, IRS). Okoto 25%
ekspozycji kredytowej HB Reavis Group pozostaje zabezpieczone przed negatywnym wptywem zmiany
stop procentowych.

- ryzyko zmiany kurséw walut

Znaczaca cze$é przychodédw Grupy HB Reavis uzyskiwana jest w EUR. Jednakze niektére wydatki,
aktywa i zobowigzania ksiegowane sg w innych walutach niz EUR jak na przyktad PLN, CZK, GBP i w
niewielkim stopniu w HUF. Zmiany kurséw walutowych mogg mie¢ niekorzystny wptyw na inwestycje
HB Reavis Group i przeptywy pieniezne generowane przez spotki HB Reavis Group pochodzace
z przychoddéw z tytutu najmu nieruchomosci. W konsekwencji zmiany kurséw walutowych, czynsz
najmu moze stac sie zbyt kosztowny dla najemcéw, co moze doprowadzi¢ do renegocjacji warunkow
najmu lub niewyptacalnosci najemcy.

W celu zmniejszenia ryzyka niekorzystnej zmiany kurséw walut, HB Reavis Group opracowat
i wdrozyt polityke dotyczgcq zarzadzania ryzykiem zmiany kurséw walut, ktéra obejmuje m.in.:

a) ustalenie wytycznych dotyczgcych preferowanej waluty kontraktu w kazdym kraju dla umoéw najmu,
umow budowlanych oraz nabycia gruntow;

b) ustalenie jednolitego kursu wymiany walut dla celéw budzetowania, wewnetrznej oceny
optacalnosci inwestycji i gtéwnych czynnikéw podejmowania decyzji;
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c) dopasowanie oczekiwanych przeptywdw w réznych walutach do odpowiednich instrumentéw
zabezpieczajgcych przed niekorzystnym wptywem ryzyka zmiany kurséw walutowych.

W Grupie HB Reavis ryzyko niekorzystnej zmiany kurséw walutowych zwigzane jest réwniez
z zacigganymi przez spoétki celowe kredytami wyrazonymi w walutach obcych (najczesciej w EUR).
W celu jego minimalizacji umowy z najemcami danego projektu wyrazone sg w walucie kredytu
pozyskanego na jego finansowanie. Uzyskane w ten sposéb ptatnosci od najemcdéw przeznaczane sg
na sptate wspomnianych kredytéw. Takie powigzanie finansowania ze zrédtami przychodéw znaczgco
ogranicza ryzyko kursowe (hedging naturalny). Dodatkowo, ze wzgledu na znaczgcy wptyw zmiany
kurséw walutowych na warto$¢ przysztych przeptywdéw pienieznych (zakupy walutowe, sprzedaze
projektow, uruchamiane transze kredytow) Grupa HB Reavis wykorzystuje dostepne na rynku
instrumenty pochodne, takie jak forward czy opcje walutowe.

- ryzyko zwigzane z najemcami Grupy HB Reavis

Ryzyko zwigzane z najemcami Grupy HB Reavis odnosi sie do ryzyka utraty przez nich ptynnosci oraz
do niesciggalnosci naleznosci. W ramach prowadzonej przez Grupe HB Reavis dziatalnosci wiekszos$¢
przychoddéw generowana jest z tytutu najmu powierzchni biurowych. Kluczowym aspektem jest dobér
najemcow o stabilnej kondycji ekonomiczno-finansowej. Umowy najmu zabezpieczone s3
gwarancjami lub kaucjami.

Akceptowanie przez Grupe HB Reavis gwarancji tylko uznanych i renomowanych bankéw oraz
towarzystw ubezpieczeniowych ogranicza ryzyko braku wyptaty srodkéw przez instytucje finansowa.
Wptaty od najemcéw sg na biezgco monitorowane.

- ryzyko prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej w szczegdlnosci ryzyko zwigzane z wykonawcami
zewnetrznymi

Ryzyko odnosi sie do terminowosci, jakosci wykonywanych prac oraz do ryzyka utraty ptynnosci przez
wykonawcow. Spoétki celowe wystepujgc jako inwestor danego projektu oraz generalny wykonawca
powierza jego wykonanie zewnetrznym podwykonawcom. Terminowos$¢ i jakos¢ realizacji tych
obiektéw, w duzej czesci zalezy od tych podmiotéw. Czynnik ten w duzym stopniu wyeliminowany jest
przez zabezpieczenia zawarte w umowach o wykonawstwo obiektow budowlanych, staty nadzor przez
inspektoréw lub specjalistyczne firmy zewnetrzne na budowach i Project Manageréw nad catym
procesem realizacji. Ponadto w trakcie wyboru podwykonawcy jak rdwniez dostawcéw oprdcz analizy
oferty na prace budowlane przeprowadza sie badanie kondycji finansowej i mozliwosci technicznych
wykonawcy.

- ryzyko zwigzane z wycenq nieruchomosci

Nieruchomosci Grupy HB Reavis generujgce dochdd oraz obiekty w budowie sg poddawane corocznej,
niezaleznej aktualizacji wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami rachunkowosci Grupy HB Reavis.
Wszelki wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci rozpoznawane sg jako zysk lub strata z
aktualizacji wyceny. W wyniku tego Spodtka celowa moze posiada¢ znaczgce zyski lub straty
niepieniezne w poszczegdlnych okresach w zaleznosci od zmiany wartosci godziwej nieruchomosci,
bez wzgledu na to, czy nieruchomosci zostang sprzedane, czy tez nie. Spadek wartosci nieruchomosci
stanowigcych aktywa Grupy HB Reavis moze negatywnie wptyng¢ na wspétczynnik wartosci kredytu
do wartosci nieruchomosci pogarszajagc zdolnos¢ Grupy HB Reavis do pozyskania i obstugi
finansowania bankowego, jak réwniez spowodowac koniecznos¢ ustanowienia dodatkowych
zabezpieczen.
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- ryzyko procedur administracyjnych

Ryzyko zwigzane jest ze zmianami prawnymi i opieszatoscig urzeddéw. Czasochtonnos$é procedur
administracyjnych determinuje rozpoczecie realizacji projektdw Grupy HB Reavis. Moze to skutkowa¢é
opdznieniem w ich realizacji. Jednoczesnie duze uprawnienia stron trzecich do ingerencji w przebieg
procedur administracyjnych niejednokrotnie wydtuzajg proces realizacji inwestycji, wptywajac na jej
rentownos¢. Mozliwe jest takze, ze odpowiednie organy administracji publicznej zobowigzg Grupe HB
Reavis do stworzenia infrastruktury w ramach prac zwigzanych z danym projektem, co moze wptyngcé
na koszt prac budowlanych. Grupa stara sie zmniejsza¢ to ryzyko dzieki doswiadczeniu w
przeprowadzaniu procedur administracyjnych oraz zatrudnianiu specjalistéw w tym zakresie.

- ryzyko utraty ptynnosci oraz pozyskania finansowania zewnetrznego

Ryzyko zwigzane jest z brakiem wyptacalnosci. Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci utrzymujac stale
odpowiednig wielko$¢ dostepnych srodkéw finansowych w postaci gotéowki zgromadzonej na
rachunkach bankowych lub przyznanych wolnych limitéw kredytowych. W przypadku wystgpienia
trudnosci z pozyskaniem finansowania skala rozwoju Grupy HB Reavis oraz tempo osiggania celdw
moze rézni¢ sie od pierwotnie zaktadanych. Wysoko wykwalifikowany zespét finansowy stale
monitoruje prognozowane i rzeczywiste przeptywy pieniezne. Ryzyko to zmniejszajg state wptywy
z portfela nieruchomosci oraz finansowanie projektow kredytami celowymi.

- ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

Ryzyko zwigzane jest ze zmiang popytu i koniunktury rynkowej. Spoétki celowe starajg sie
minimalizowa¢ ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci poprzez etapowa realizacje
inwestycji i dostosowywanie tempa ich realizacji do oczekiwan popytu i cen na rynkach lokalnych.

- ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko zwigzane sg z oddziatywaniem czynnikéw spotecznych i makroekonomicznych na dziatalnos¢
gospodarczg. Do nich naleza: inflacja, ogdlna kondycja gospodarki, zmiana sytuacji gospodarczej,
wzrost gospodarczy, zmiana realnych dochodéw spoteczenstwa i polityka podatkowa w krajach,
w ktoérych dziata Grupa HB Reavis, a takie sytuacja na Swiecie. Zmiany wskaznikéw
makroekonomicznych mogg wptyna¢ na zmniejszenie planowanych przychodéw badz na zwiekszenie
kosztéw dziatalnosci. Ma to szczegdlne znaczenie w sytuacji obnizenia wzrostu PKB, pogtebiania
deficytu budzetowego oraz wzrostu bezrobocia, co w konsekwencji doprowadzi do spadku realnych
dochodoéw ludnosci. Sytuacja spoteczno-ekonomiczna moze mie¢ wptyw na przychody i wyniki
finansowe Grupy.

- wptyw sytuacji na swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosci na rynek inwestycyjny

Sytuacja na rynkach, na ktérych dziata Grupa HB Reavis ulegta pogorszeniu w zwigzku z kryzysem
zadtuzeniowym krajéw Unii Europejskiej. Pogtebianie sie kryzysu zadtuzeniowego moze miec
bezposrednie przetozenie na popyt w projektach realizowanych przez Grupe HB Reavis poprzez
zmniejszenie dochoddéw klientéw i sktonnosci do podejmowania dtugofalowych decyzji w odniesieniu
do zawierania dtugoterminowych umoéw najmu, relokacji do nowych obiektéw czy tez nabywania
nieruchomosci. Sktonnos¢ inwestoréw instytucjonalnych stanowigcych ostatecznych odbiorcéw
projektow grupy do nabywania nowych projektéw deweloperskich moze byé mniejsza a terminy
transakcji na rynku opéznione. Moze miec to negatywny wptyw na ptynnosé HB Reavis Group.
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- ryzyko polityczne w Polsce

Na realizacje celéw Spoétki wptyw majg inne czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od firmy.
Do czynnikéw takich Spétka zalicza polityke rzadu, Narodowego Banku Polskiego jak réwniez innych
instytucji administracji publicznej. Niekorzystne zmieniany w otoczeniu makroekonomicznym moga
niekorzystne wptyna¢ na dziatalnos$é Spétki. Zarzad na biezgco monitoruje zmiany w ww. obszarze i
dostosowuje strategie do wystepujacych zmian.

- miedzynarodowe ryzyko polityczne

Zarzad zdaje sobie sprawe z utrzymujgcego sie podwyzszonego ryzyka politycznego zwigzanego
z rozwojem sytuacji miedzynarodowe]. Niepewnos¢ zwigzana ze sposobem wyjscia Wielkiej Brytanii
z Unii Europejskiej, nierozwigzany kryzys imigracyjny, niezakoniczony konflikt zbrojny na Ukrainie,
nieprzewidywalna polityka prezydenta Stanéw Zjednoczonych, wybory w kilku znaczacych krajéw
Europy Zachodniej oraz wiele innych, Rosngca niepewnosc poprzez globalne ryzyka polityczne moga
skutkowaé ostabieniem koniunktury poprzez alokacje zasobdéw przez inwestoréw w aktywa
bezpieczniejsze i w krajach wysoko rozwinietych, bardziej stabilnych.

- zmiana ratingu dla Polski

Ewentualna zmiana ratingu lub jego perspektywy przez najwieksze agencje ratingowe moze zaszkodzi¢
klimatowi  inwestycyjnemu w  Polsce. Agencje zwracajg uwage na zawirowania
w przedmiocie Trybunatu Konstytucyjnego, luzowanie polityki fiskalnej i sposobu finansowania
deficytu. Pogorszenie ratingu moze mie¢ wptyw na wycene ztotego wzgledem walut zagranicznych.
Sytuacja ratingowa moze mie¢ wptyw na przychody i wyniki finansowe Grupy.

- ryzyko wystqpienie nieprzewidywanych zdarzern

Zajscie nieprzewidywalnych zdarzen takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne
zjawiska sit przyrody, moze powodowaé niekorzystne zmiany w koniunkturze gospodarczej, co
w konsekwencji moze negatywnie wptyngé na dziatalnos¢ spétek w ramach Grupy HB Reavis.

Spotka ocenita skutki rozprzestrzeniania sie COVID-19 jako zdarzenia, ktore nie wymagajg korekty w
sprawozdaniach finansowych. Zarzad Spoétki nie zaobserwowat znaczgcego negatywnego wptywu na
jej sytuacje finansowg i dziatalnos¢ gospodarczg w biezgcym okresie jak i nie przewiduje negatywnego
wptywu w kolejnym okresie sprawozdawczym.

Na dzien przygotowania niniejszego raportu rocznego kierownictwo nie zidentyfikowato zadnego
znaczgcego wptywu na dziatalnos¢ Spétki, jednak nie mozna przewidzie¢ wszystkich przysztych
skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowac potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe
kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla Spotki.
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