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HB REAVIS FINANCE PL Spotka z o.0.

Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci za okres szesciu miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca

2014 roku

INFORMACJE OGOLNE

HB REAVIS FINANCE PL Spétka z o.0. zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla M. St. Warszawy w
Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000435933 zgodnie z wpisem z dnia 12 pazdziernika 2012 roku.

Do dnia 11 wrze$nia 2013 roku spotka dziatata pod firmg SCD Sp. z 0.0.

Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie, przy ul. Konstruktorskiej 13. Spoice nadano numer
statystyczny REGON 146340010. Spoétka postuguje sie numerem NIP: 5213638769.

Podstawowym rodzajem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ finansowa.

Spotka jest spotkg w 100% nalezacg do HB Reavis Holding SARL. z siedzibg
w Luksemburgu. HB Reavis Holding S.A.R.L. stoi na czele grupy kapitatowej HB Reavis,
dzialajacej jako inwestor, developer i zarzadca nieruchomosci komercyjnych w Europie
Centralnej i Wschodniej, min. na rynkach na Stowacji, w Polsce, w Czechach i na Wegrzech.
Grupa rowniez rozpoczeta dziatalnos¢ w Wielkiej Brytanii i w Turcji.

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

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

W dniu 27 czerwca 2014 r. Spétka wyemitowata 3-letnie obligacje Serii B oznaczone
PLHBRVF00026 na kwote EUR 6.600.000. Obligacje sg oprocentowane w oparciu o staig
stope w wysokosci 4,95% w skali roku. Kupon jest ptatny w okresach kwartalnych, a data
wykupu obligacji okreslona zostata na dzien 27 listopada 2017 r. Spotka posiada opcje
wczesniejszego wykupu po wartoéci nominalnej od dnia 27. sierpnia 2017 r. Obligacje
notowane sg na ASO BondSpot S.A..

PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI
Spotka rozwaza dalsze emisje obligacji. Wplywy z emisji obligacji Spétka przeznaczy na
finansowanie (w tym poprzez refinansowanie grupowych pozyczek podporzgdkowanych)

projektow inwestycyjnych w sektorze nieruchomosci, realizowanych przez podmioty z Grupy
HB Reauvis.

SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe zostaly zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Nazwa wskaznika 2014 rok 2013 rok

wskaznik plynnosci lll 0,23 0,58
Trwalosé struklury finansowania 99,20% 99,12%
Obgiazenie majalku zobowigzaniami 99,14% 98.89%




HB REAVIS FINANCE PL Spolka z o.o.
Palroczne sprawozdanie z dzialalnoéci za okres szesciu miesigcy zakornczony dnia 30 czerwca
2014 roku

Wskazniki ptynnosci Ill spadl w porownaniu do roku 2013. Wskaznik trwatosci struktury
finansowania wzrésl w poréwnaniu do roku ubieglego. W okresie roku 2013 odnotowano
nieznaczny wzrost obcigzenia majatku zobowigzaniami.

INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH | ISTOTNYCH RYZYKACH

Dzialalnos¢ Spdlki jest zwigzana z pozyskaniem funduszy na realizacjg¢ zamierzen
inwestycyjnych przez Grupe HB Reavis, Bezposrednimi ryzykami dla Spolki jest ryzyko
walutowe i ryzyko stopy procentowej, kiére mogg by¢ ograniczone poprzez naturalne
zabezpieczenie lub tez poprzez zawarcie odpowiednich instrumentéw zabezpieczajgcych.

W zwigzku z faktem, Zze obligacje Serii A sg oprocentowane w oparciu o zmienng stopg
WIBOR 3M powiekszong o marze w wysokosci 3,95% w skali roku Spoltka zawarla walutowa
transakcje zabezpieczajgcg typu swap. Zmienne oprocentowanie zlotowe zostalo
zamienione na stale oprocentowanie w euro na poziomie 4,75%.

Ryzyko dotyczace Grupy, jej dzialalnosci, a w szczegolnosci realizacji projektow
finansowych ze S$rodkow Spdlki, przekiadajg sie na obligacje z uwagi na fakt, ze
zabezpieczeniem obligacji jest poreczenie udzielone przez HB Reavis Holding S.ar.l.

Do istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen dla dzialalnosci Spolki nalezy 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 gruntow lub kosztow realizacji projektow oraz spadku stawek najmu. Dalszy rozwoj
i rentowno$¢ Grupy HB Reavis zalezy, migedzy innymi, od zdolnosci nabycia atrakcyjnych
gruntéw po konkurencyjnych cenach oraz efektywnego wykorzystania mozliwosci ich
zabudowy i korzystnego wynajgcia.

- ryzyko zmiany stop procentowych

Dziatalno$¢ Grupy HB Reavis oparta jest w duzej mierze na finansowaniu zewnetrznym, od
ktérego obliczane odsetki oparte sg na stopach procentowych. Ryzyko zwigzane ze zmiang
stop procentowych jest ograniczane poprzez dostgpne na rynku instrumenty
zabezpieczajace (cap, IRS). Okolo 25% ekspozycji kredytowej HB Reavis Group pozostaje
zabezpieczone przed negatywnym wplywem zmiany stop procentowych.

- ryzyko zmiany kurséw walut

Znaczaca czesé przychodéw Grupy HB Reavis uzyskiwana jest w EUR. Jednakze niektore
wydatki, aktywa i zobowigzania ksiegowane sg w innych walutach niz EUR jak na przykiad
PLN, CZK, GBP i w niewielkim stopniu w HUF. Zmiany kursow walutowych mogg miec¢
niekorzystny wplyw na inwestycje HB Reavis Group i przeplywy pienigzne generowane
przez spolki HB Reavis Group pochodzace z przychodéw z tytulu najmu nieruchomosci.
W konsekwencji zmiany kurséw walutowych, czynsz najmu moze stac sig¢ zbyt kosztowny
dla najemcow, co moze doprowadzi¢ do renegocjacji warunkéw najmu lub niewyplacalnosci
najemcy.




HB REAVIS FINANCE PL Spolka z o.0.
Pélroczne sprawozdanie z dzialalnosci za okres szesciu miesiecy zakoniczony dnia 30 czerwca
2014 roku

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

- ustalenie wytycznych dotyczacych preferowanej waluty kontraktu w kazdym kraju
dla uméw najmu, umoéw budowlanych oraz nabycia gruntow;

- ustalenie jednolitego kursu wymiany walut dla celéow budzetowania, wewnetrznej
oceny oplacalnosci inwestycji i glownych czynnikow podejmowania decyzji,

- dopasowanie oczekiwanych przeplywéw w roznych walutach do odpowiednich
instrumentéw zabezpieczajgcych przed niekorzystnym wplywem ryzyka zmiany
kurséw walutowych.

W Grupie HB Reavis ryzyko niekorzystnej zmiany kurséw walutowych zwigzane jest rowniez
z zacigganymi przez spolki celowe kredytami wyrazonymi w walutach obcych (najczescie]
w EUR). W celu jego minimalizacji umowy z najemcami danego projektu wyrazone sg
w walucie kredytu pozyskanego na jego finansowanie. Uzyskane w ten sposob platnosci od
najemcow przeznaczane sg na splate wspomnianych kredytow. Takie powigzanie
finansowania ze Zrodtami przychodow znaczaco ogranicza ryzyko kursowe (hedging
naturalny). Dodatkowo, ze wzgledu na znaczgcy wplyw zmiany kurséw walutowych na
warto$é przysziych przeplywoéw pienieznych (zakupy walutowe, sprzedaze projektow,
uruchamiane transze kredytéw) Grupa HB Reavis wykorzystuje dostgpne 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 si¢ do ryzyka utraty przez nich
plynnosci oraz do niesciggalnosci naleznosci. W ramach prowadzonej przez Grupg HB
Reavis dziatalnosci wiekszo$¢ przychodow generowana jest z tytulu najmu powierzchni
biurowych. Kluczowym aspektem jest dobor najemcéw o stabilnej kondycji ekonomiczno-
finansowej. Umowy najmu zabezpieczone sg gwarancjami lub kaucjami. Akceptowanie
przez Grupe HB Reavis gwarancji tylko uznanych i renomowanych bankéw oraz towarzystw
ubezpieczeniowych ogranicza ryzyko braku wyplaty érodkéw przez instytucjg finansowa.
Whplaty od najemcoéw sg na biezgco monitorowane,

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

Ryzyko odnosi sig do terminowosci, jakosci wykonywanych prac oraz do ryzyka utraty
plynnoéci przez wykonawcow. Spolka wystgpujac jako inwestor danego projektu oraz
generalny wykonawca powierza jego wykonanie zewnetrznym podwykonawcom.
Terminowosé i jakoéé realizacji tych obiektow, w duzej czesci zalezy od tych podmiotow.
Czynnik ten w duzym stopniu wyeliminowany jest przez zabezpieczenia zawarte w umowach
o wykonawstwo obiektow budowlanych, staly nadzér przez inspektorow lub specjalistyczne
firmy zewnetrzne na budowach i Project Manageréw nad calym procesem realizacji.
Ponadto w trakcie wyboru podwykonawcy jak réwniez dostawcow oprocz analizy oferty na
prace budowlane przeprowadza sie badanie kondycji finansowej i mozliwosci technicznych
wykonawcy.
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- tyzyko zwigzane z wyceng hieruchomosci

Nieruchomosci Grupy HB Reavis generujace dochéd oraz obiekty w budowie sa poddawane
corocznej, niezaleznej aktualizacji wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami rachunkowosci
Grupy HB Reavis. Wszelki wzrost |lub obnizenie wartosci nieruchomosci rozpoznawane sa
jako zysk lub strata z aktualizacji wyceny. W wyniku tego Spélka moze posiadac znaczgce
zyski lub straty niepieniezne w poszczegolnych okresach w zaleznosci od zmiany wartosci
godziwej nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy nieruchomoéci zostang sprzedane, czy tez
nie. Spadek wartoéci nieruchomosci stanowigcych aktywa Grupy HB Reavis moze
negatywnie wplyngé na wspélczynnik wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci
pogarszajgc zdolnos¢ Grupy HB Reavis do pozyskania i obslugi finansowania bankowego,
jak réwniez spowodowac koniecznos¢ ustanowienia dodatkowych zabezpieczen.

- ryzyko procedur administracyjnych

Ryzyko zwigzane jest ze zmianami prawnymi i opieszaloscig urzedow. Czasochlonnosé
procedur administracyjnych determinuje rozpoczecie realizacji projektow Grupy HB Reavis.
Moze to skutkowa¢ opdznieniem w ich realizacji. Jednoczesnie duze uprawnienia stron
trzecich do ingerencji w przebieg procedur administracyjnych niejednokrotnie wydluzajg
proces realizacji inwestycji, wplywajgc 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 wplyng¢ na koszt prac budowlanych.
Grupa stara sie zmniejsza¢ to ryzyko dzigki doswiadczeniu w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych oraz zatrudnianiu specjalistow w tym zakresie.

- ryzylko utraty plynnosci oraz pozyskania finansowania zewnetrznego

Ryzyko zwigzane jest z brakiem wyplacalnosci. Grupa zarzgdza ryzykiem plynnosci
utrzymujgc stale odpowiednig wielkoé¢ dostepnych érodkéw finansowych w postaci gotowki
zgromadzonej na rachunkach bankowych lub przyznanych wolnych limitéw kredytowych.
W przypadku wystgpienia trudnosci z pozyskaniem finansowania skala rozwoju Grupy HB
Reavis oraz tempo osiggania celow moze rézni¢ sie od pierwotnie zakladanych. Wysoko
wykwalifikowany zespdl finansowy stale monitoruje prognozowane i rzeczywiste przeplywy
pieniezne. Ryzyko to zmniejszajg stale wplywy z portfela nieruchomosci oraz finansowanie
projektow kredytami celowymi.

- ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

Ryzyko zwigzane jest ze zmiang popytu i koniunktury rynkowej. Spoéika stara sie
minimalizowaé ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci poprzez etapowa
realizacje inwestycji i dostosowywanie tempa ich realizacji do oczekiwan popytu i cen na
rynkach lokalnych.

- ryzyka makroelkonomiczne

[a,]
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Ryzyko zwigzane sg z oddzialywaniem czynnikow spolecznych i makroekonomicznych na
dzialalnos¢ gospodarczg. Do nich nalezg: inflacja, ogolna kondycja gospodarki, zmiana
sytuacji gospodarczej, wzrost gospodarczy, zmiana realnych dochoddéw spoteczenstwa
i polityka podatkowa w krajach, w ktorych dziala Grupa HB Reavis, a takze sytuacja na
swiecie. Zmiany wskaznikéw makroekonomicznych mogg wplynaé na zmniejszenie
planowanych przychodéw bgdz na zwiekszenie kosztéw dzialalnosci. Ma to szczegolne
znaczenie w sytuacji obnizenia wzrostu PKB, pogiebiania deficytu budzetowego oraz
wzrostu bezrobacia, co w konsekwencji doprowadzi do spadku realnych dochodéw ludnoéci.
Sytuacja spoteczno-ekonomiczna moze mie¢ wplyw na przychody i wyniki finansowe Spélki.

- wplyw syluacji na $wiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosci na rynek
inwestycyjny

Sytuacja na rynkach, na ktérych dziala Grupa HB Reavis ulegla pogorszeniu w zwigzku
z kryzysem  zadluzeniowym krajow Unii Europejskiej. Poglebianie sie  kryzysu
zadluzeniowego moze mie¢ bezposrednie przelozenie na popyt w projektach realizowanych
przez Grupe HB Reavis poprzez zmniejszenie dochoddéw klientdw i skionnosci do
podejmowania diugofalowych decyzji w odniesieniu do zawierania diugoterminowych umow
najmu, relokacji do nowych obiektéw czy tez nabywania nieruchomosci. Sklonno$é
inwestorow instytucjonalnych stanowigcych ostatecznych odbiorcow projektéw grupy do
nabywania nowych projektéw deweloperskich moze by¢ mniejsza a terminy transakeji na
rynku opdznione. Moze miec to negatywny wplyw na plynnos¢ HB Reavis Group.
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Stanislav Frnka Rene Popik
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Warszawa, dnia 22 wrzesnia 2014 roku




