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INFORMACIE OGOLNE

HB REAVIS FINANCE PL 2 spdtka z 0.0. zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcdw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st Warszawy w Warszawie,
X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000612885 {,Spétka”),
zgodnie z wplsern z dnia 18 kwietnia 2016 roku.

Siedziba Spdiki miesci sie w Warszawie, przy ul Postepu 14. Spdfce nadano numer statystyczny
REGON 364235675 Spoélka postuguje sie numerem NIP: 5213730601,

Podstawowym rodzajem dziatalnosci Spdiki jest dziatalnoéé¢ finansowa.

Wszystkie udzialy Spdtki nalezgcy do HB Reavis Holding 5.3 1.l z stedzibg w Luksemburgu HB Reavis
Halding s.a r.l. stoi na czele grupy kapitatowe] HB Reavis, dziatajace), jako inwestor, developer 1
zarzgdca nieruchomosc komercyinych w Europle Centrainej i Wschodniej oraz Wielkiej Brytanit
{,Grupa HB Reavis").

Spitka zostata utworzona, w celu pozyskiwania finansowania zewnetrznego a nastepnie
wykorzystania tych srodkéw na cele inwestycyjne | developerskie Grupy HB Reavis.

ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAIJACE NA DZIAtALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE NASTAPILY W
PIERWRZYCH SZESCIU MIESIACACH ROKU OBROTOWEGO ORAZ PO JEGO ZAKONCZENIU DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

W 2017 roku, Spotka dokonala emisji 220 000 {dwiesicie dwadziescia tysiecy) obligacp na okaziciela
sern B, o tacznej wartodct nominainej 220.000 000 zt (dwiescie dwadziedcia miliondw ztotych) 1
Jednostkowej wartosci nominalnej 1.000 zi {tysigc ztotych), o oprocentowaniu zmiennym WIBOR 6M
plus marza w wysokosa 4,2%.

Spétka zawarta walutowg transakeje zabezpieczajgeg typu SWAP. Zmienne oprocentowanie ztotowe
rostato zamienione na state oprocentowanie w euro na poziomie 4,05%.

Spéika przeznaczyta Srodki na udzielenie poiyczek spétkom z Grupy HB Reavis,

W 2017 roku Spdtka skupita obligacje spétki HB Reavis Fiance PL sp. z 0.0. z stedzibg w Warszawie, a
nastepnie HB Reavis Finance PL sp. z 0.0. dokonala wezedniejszego wykupu tychie obligacji 1 ich
umorzenia, Na duzeil sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spotka nie posiada zadnych obligacji
spitki HB Reavis Finance PL sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOEKI
Spdika nie wyklucza dalszych emisjl obligacji. Wplywy z emisji oblgacji Spdtka przeznaczy na

finansowanie (w tym poprzez refinansowanie grupowych pozyczek podporzadkowanych) projektéw
inwestycy)nych w sektorze nieruchomoscdi, reahzowanych przez podmioty z Grupy HB Reavis

SYTUACIA FINANSOWA SPOLKI

Podstawowe wskaZniki ekonomiczno-finansowe zostaly zaprezentowane w ponzsze] tabell.

Nazwa wskainika 2017 rok 2016 rok

Wskainik ptynnosa |l 65,45 0,36
wskaZntk ptynnosci 1l 1,16 0,02
Trwatos¢ struktury finansowania 97,87% 96,19%
Obcigzenie majatku zobowigzaniami 99,76% 99,71%
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Powyzsze wskaZniki zdaniem spdtki nie budzq zastrzezen oraz obaw.

INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH | ISTOTNYCH RYZYKACH

Dzialalno$é Spétki jest zwigzana z pozyskaniem funduszy na realizacje zamierzenl inwestycyjnych
przez Grupe HB Reavis. Bezposrednimi ryzykami dla Spotki jest ryzyko walutowe i ryzyko stopy
procentowej, ktére moga by¢ ograniczone poprzez naturalne zabezpieczenie lub tez poprzez
zawarcie odpowiednich instrumentdw zabezpieczajacych.

pzmienng stope WIBOR 6M powiekszong o marze w wysokosci 4,2% w skali roku, Spdtka zawarta
walutowq transakcje zabezpieczajacg typu SWAP. Zmienne oprocentowanie ztotowe zostalo
zamienione na state oprocentowanie w euro na poziomie 4,05%.

Na dzieri sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Spdtka wyemitowata w sumie dwie serie obligacji
(AiB), na tgczng kwote 320 000 000 zt (trzysta dwadziescia miliondw ztotych).

Ryzyko dotyczace Grupy HB Reavis, jej dzialalnodci, a w szczegdlnosci realizacji projektow,
finansowych ze $rodkéw Spotki, przektada sie na obligacje emitowane przez Spéfke, z uwagi na fakt,
ze zabezpieczeniem ww. obligacji jest poreczenie udzielone przez spotke HB Reavis Holding s.a r.l.

Spétka udziela poiyczek wewngtrzgrupowych podmiotom zajmujgcym sie glownie dziatalnoscia w
sektorze nieruchomosci, dlatego tez ryzyka tychze podmiotéw sa w duzej mierze réwniez ryzykami
Spdtki. Do istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen dla dziatalnosci podmiotéw z Grupy HB Reavis, w
tym samej Spotki nalezy, zatem zaliczy¢:

- ryzyko konkurencji

Grupa HB Reavis konkuruje na rynku z innymi podmiotami inwestujgcymi w nieruchomosci
i innymi deweloperami. Konkurencja na rynku moze, miedzy innymi, doprowadzi¢ do wzrostu cen
gruntdw lub kosztéw realizacji projektéw oraz spadku stawek najmu. Dalszy rozwdj
i rentownos$¢ Grupy HB Reavis zalezy, miedzy innymi, od zdolnasci nabycia atrakcyjnych gruntéw po
konkurencyjnych cenach oraz efektywnego wykorzystania moiliwosci ich zabudowy i korzystnego
wynajecia.

- ryzyko zmiany stép procentowych

Dziatalno$é Grupy HB Reavis oparta jest w duzej mierze na finansowaniu zewnetrznym, od ktdérego
obliczane odsetki oparte s3 na stopach procentowych. Ryzyko zwigzane ze zmiang stdp
procentowych jest ograniczane poprzez dostepne na rynku instrumenty zabezpieczajace (cap, IRS).

- ryzyko zmiany kurséw walut

Znaczaca czeéé przychoddw Grupy HB Reavis uzyskiwana jest w EUR. Jednakie niektdre wydatki,
aktywa i zobowigzania ksiggowane sa 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
podmiotdéw z Grupy HB Reavis i przeptywy pieniezne generowane przez spétki z Grupy HB Reavis,
pochodzace z przychoddw z tytutu najmu nieruchomosci. W konsekwencji zmiany kursow
walutowych, czynsz najmu moze staé sie zbyt kosztowny dla najemcéw, co moze doprowadzi¢ do
renegocjacji warunkéw najmu lub niewyptacalnosci najemcy.

W celu zmniejszenia ryzyka niekorzystnej zmiany kurséw walut, Grupa HB Reavis opracowala i
wdrozyta polityke dotyczgca zarzgdzania ryzykiem zmiany kurséw walut, ktéra obejmuje m.in.:
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- ustalenie wytycznych dotyczacych preferowanej waluty kontraktu w kazdym kraju dla umow najmu,
umdw budowlanych oraz nabycia gruntow;

- ustalenie jednolitego kursu wymiany walut dla celdw budietowania, wewnetrznej oceny
optacainodei inwestyc) 1 gldwnych czynnikéw podejmowania decyzji;

- dopasowanie oczekiwanych przeplywdw w réinych walutach do odpowiednich instrumentdw
zabezpieczajgcych przed miekorzystnym wplywem ryzyka zmiany kurséw walutowych.

W Grupie HB Reavis ryzyko niekorzystnej zmiany kursow walutowych zwigzane jest réwniez z
zacigganymi przez spdtki celowe kredytami wyrazonymi w walutach obcych (najczedciej w EUR). W
cefu jego minimahzacji uniowy z najemcami danego projektu wyraione sq w walucie kredytu
pozyskanego na jego finansowanie Uzyskane w ten sposéb platnosc od najemcow przeznaczane 53
na sptate wspomnianych kredytéw. Takie powigzanie finansowania ze Zrddiami przychoddw
znaczaco ogranicza ryzyke kursowe (hedging naturalny). Dodatkowo, ze wzgledu na znaczacy wplyw
zmiany kurséw walutowych na warto$é przyszdlych przeplywdéw piemeznych {zakupy walutowe,
sprzedaze projektdw, uruchamtane transze kredytéw), Grupa HB Reavis wykorzystuje dostepne na
rynku instrumenty pochodne, takie jak forward czy opcje walutowe

- ryzvko zwiqzane z najemcami podmiotdw z Grupy H8 Reavis

Ryzyko zwigzane z najemcami podmiotéw z Grupy HB Reavis odnosi si¢ do ryzyka utraty przez
najemcéw plynnoéci oraz do niedciagalnodci naleznodcl. W ramach prowadzone| przez Grupg HB
Reavis dziatalnoécl, wickszos¢ praychoddw generowana Jest z tytutu najmu powierzchni biurowych.
Kluczowym aspektem jest dobdr najemcdéw o stabilne) kondycji ekonomiczno-finansowe}. Umowy
najmu zahezpieczone sa gwarancjami lub kaucjami

Akceptowanie przez Grupe HB Reavis gwarancgy tylko uznanych 1 renomowanych bankéw oraz
towarzystw ubezpieczeniowych ogranicza ryzyko braku wyplaty éradkéw przez instytucje finansowa.
Woplaty ad najemcéw sg na bieigco momtorowane.

- ryzyko prowadzenia dziafalnosci deweloperskiej w szczegdinosci ryzyke zwigzane z wykonawcami

zewnetrznymi

Ryzyko odnos! sie do terninowosdi, jakodci wykonywanych prac oraz do ryzyka utraty plynnoéci przez
podwykonawcéw. Podmiotly z Grupy HB Reawis wystepujac, jako inwestor danego projektu oraz
generalny wykenawca powierzaja Jego wykonanie zewngtrznym podwykonawcom. Terminowosc 1
jako$é realizacj) tych obiektdw, w duze] czesci zaleiy od ww. podwykonawecéw. Caynnik ryzyka w
dutym stopniv wyelimnowany jest przez zabezpieczenia rawarte w umowach o wykonawstwo
ohiektéw budowlanych, staly nadzdr przez mspektorow lub spegahstyczne firmy zewnetrzne na
budowach jak réwniez nadzér kierownikéw projekiéw (tzw. project manageréw} nad catym
pracesem reahizacji dane) inwestygi. Ponadto w trakcie wyboru podwykonawey sak réwmiez
dostawcdw, oprécz analizy oferty na prace budowlane, przeprowadza si¢ badanie kondycji
finansowej 1 mozliwosci technicznych danego podwykonawcy.

- ryzvko zwiqzane z wyceng nieruchomosci

Nieruchomosci podmiotéw z Grupy HB Reavis generujace dochdéd oraz obiekly w budowie sa
poddawane corocznej, niezaleine) aktualizacji wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami
rachunkowosécl Grupy HB Reavis. Wszelki warost lub obnizenie wartoscr nieruchomosci
rozpoznawane jest, jako zysk Iub strata z aktuahizacji wyceny. W wyniku tego, Grupa HB Reavis moze
posiadaé znaczgce zyski lub straty niepienigine w poszczegdlinych okresach, w zaleznosci od zmtany
wartoécl godziwe) nieruchomosd, bez wegledu na to, czy nieruchomosci zostang sprzedane, czy tez
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nie. Spadek wartosc meruchomoécl stanowigcych aktywa Grupy HB Reavis mole negatywnie
wplynagé na wspdtczynmk wartosdci kredytu do wartodc nieruchomosci pogarszajac zdolnosé Grupy
HEB Reavis do pozyskania v obsiugi finansowania bankowego, jak réwniez spowadowat koniecznosé
ustanowienia dodatkowych zabezpieczen.

- ryzyko procedur admnistracyinych

Ryzvko zwigzane jest ze zmianami prawnymi 1| opieszatodclg urzeddw. Czasochtonno$é procedur
administracyinych determinuje rozpoczecie realfzacji projektdw Grupy HB Reavis. Moie to
skutkowaé opdinieniem w ich realizacji Jednoczesnie duze uprawnienia stron trzeclch do ingerencji
w przebleg procedur admunistracyinych nigjednokrotnie wydtuzajg proces realizacji inwestycii,
wplywajac na jej rentownos$¢, Mozliwe jest takze, ze odpowiednie organy admimstrac publicznej
zohowigzq podmioty z Grupe HB Reavis do stworzenia infrastruktury w ramach prac zwigzanych z
danym projektem, co moze wplynaé na koszt prac budowlanych. Grupa HB Reavis stara sie
zmniggszal to ryzyko dziekl doswiadczeniu w przeprowadzanu procedur administracyynych oraz
zatrudniamv spegjalistéw w tym zakresie,

- ryzyko utraty ptynnosci oroz pozyskanio finansowanio zewnetrznego

Ryzyko zwigzane jest z brakiem wyplacalnosci. Grupa HB Reavis z2arzgdza ryzykiem plynnosc
finansowey, utrzymugac stale odpowiednia wielko3¢ dostepnych Srodkéw finansowych, w postac
gotdwki zgromadzanej na rachunkach bankowych lub przyznanych wolnych mitow kredytowych W
przypadku wystapienia trudnosc ¢ pozyskaniem finansowania, skala rozwoju Grupy HB Reavis oraz
tempo osiggania celéw moze rdznic sie od pierwotnie zakladanych. Wysoko wykwalifikowany zespot
finansowy stale monitoruje prognozowane | rzeczywiste przeplywy pieniezne, Ww. ryzyko
zmniejszajg stale wplywy z portfela nieruchomosci oraz finansowanie projektow kredytami

celowymi,

- ryayko niekorzystnych znnan na rynku nieruchomosci

Ryzyko zwiazane jest ze zmiang popytu 1 koniunktury rynkowej. Grupa HB Reavis stara sie
minimalizowaé ryzyko mekorzystnych zmian na rynku nieruchomoscl poprzez etapowa realizacje
inwestycji i dostosowywanie tempa ich realizacji do oczekiwai® popytu 1 cen na rynkach lokalnych.

- ryzyka mokroekonomiczne

Ryzyko zwigzane s3 z oddziatywaniem czynnikdw spotecznych i makroekonomicznych na dziatalnoéé
gospodarcza. Do nich nalezg: inflacja, ogélna kondycia gospodarki, zmiana sytuacji gospodarczej,
wzrost gospodarczy, zmiana realnych dochodéw spoteczenstwa i polityka podatkowa w krajach, w
kidrych dziala Grupa HB Reavis, a takie sytuacja gospodarcza na $wiecie. Zmiany wskainikdw
makroekonomicznych mogg wplynad na zmmejszenie planowanych przychodow bad? na zwigkszenie
kosztdw dzafalnosel. Ma to szczegdlne znaczenie w sytuacli obnrzenia wzrostu PKB, poglebianta
deficytu budzetowego oraz wzrostu bezrobocia, co w konsekwency doprowadzi do spadku realnych
dochodéw ludnosci. Sytuacia spoteczno-ekonomiczna moze mieé wplyw na przychody | wymki
finansowe Grupy HB Reavis, w tym Spélki.

- wplyw sytuacii na Swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomoscr na rynek inwestycyjny

Sytuacja na rynkach, na ktérych dziata Grupa HB Reawis ulegta pogorszeniu w zwigzku z kryzysem
zadiuzenowym krajéw Unil Europejskiej. Pogleblanie sie kryzysu zadluZeniowego moie mied
bezpoirednie przetozenie na popyt w projektach realizowanych przez podmioty z Grupy HB Reavis
poprzez zmnigjszenie dochoddw klientéw ¢ skionnoici do podejmowanra diugofalowych decyzit w
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odniesieniu do zawierania diugoterminowych uméw najmu, relokacji do nowych obiektéw czy tez
nabywania nieruchomosci. Sktonnos¢ inwestoréw instytucjonalnych, stanowigcych ostatecznych
odbiorcédw projektéw Grupy HB Reavis, do nabywania nowych projektéw deweloperskich moze by¢
mniejsza a terminy transakcji na rynku opd7nione. Moze mie¢ to negatywny wplyw na plynnosé
Grupy HB Reavis.

- ryzyko polityczne w Polsce

Na realizacje celéw Grupy HB Reavis, w tym Spéiki wplyw majq inne czynniki makroekonomiczne,
ktdre sq niezaleine od Grupy HB Reavis. Do czynnikdw takich Grupy HB Reavis zalicza polityke rzqdu,
Narodowego Banku Polskiego jak réwniez innych instytucji administracji publicznej. Niekorzystne
zmieniany w otoczeniu makroekonomicznym mogq niekorzystne wpfynqc na dziatalnos¢ podmiotow z
Grupy HB Reavis, w tym Spotki. Zarzqd Spofki na bieiqgco monitoruje zmiany w ww. obszarze i
dostosowuje strategie do wystepujgcych zmian,

- miedzynarodowe ryzyko polityczne

Zarzqd Spotki zdaje sobie sprawe z utrzymujqcego sie podwyiszonego ryzyka politycznego
zwigzanego z rozwojem sytuacji miedzynarodowej. Niepewnosé zwiqzana ze sposobem wyjscia
Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej, nierozwigzany kryzys imigracyjny, niezakoriczony konflikt zbrojny
na Ukrainie, nieprzewidywaina polityka prezydenta Standéw Zjednoczonych, wybory w kilku
znaczqeych krajach Europy Zachodniej, rosngca niepewnos¢ poprzez globalne ryzyka polityczne -
mogq skutkowad ostabieniem koniunktury poprzez alokacje zasobdw przez inwestoréw w aktywa
bezpieczniejsze i w krajach wysoko rozwinietych, bardziej stabilnych.

- ryzyko wystqgpienie nieprzewidywanych zdarzer

Zajscie nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne Iub nadzwyczajne
zjawiska sit przyrody, moie powodowad niekorzystne zmiony w koniunkturze gospodarczej, co w
konsekwencji moze negatywnie wplynqgc na dziatalnosé Grupy HB Reavis, w tym Spofki.
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