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INFORMACJE OGOLNE

HB REAVIS FINANCE 2 PL Spdlka z o0.0. zostala wpisana do rejestru przedsighiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez S3d Rejonowy dla M. St Warszawy w Warszawie,
Xill Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000612885 zgodnie z
wpisem z dnia 18 kwietnia 2016 roku.

Siedziba Spofki mieécl sie w Warszawie, przy ul. Postepu 14. Spdice nadano numer statystyczny
REGON 364235675, Spdika postuguje ste numerem NIP, 5213730601.

Podstawowym radzajem dziatalnosci $potki jest dziatalnoéé finansowa.

Wszystkie udzialy spétki nalezgcg do HB Reavis Holding S.A.R.L. z siedzibg w Luksemburgu. HB Reavis
Holding S.A.R.L. stoi na czele grupy kapitalowe] HB Reavis, dzlatajace] jako inwestor, developer i
zarzgdca nieruchomosci komercyjnych w Europie Centralnej i Wschodniej oraz Wielkie) Brytanii

HB Reavis Finance PL Sp. z 0.0, zostala utworzona w celu pozyskiwanlia finansowania zewnetrznego, a
nastepnie wykorzystania tych srodkdw na cele inwestycy)ne 1 developerskie Grupy.

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

W 2017 roku Spotka wyemitowata 220,000 (dwiedcie dwadziedcia tysiecy} obligacy na okaziciela
serii 8 o facznej wartodcl nominalnej 220.000.000 zi (dwiedcie dwadziesoa miliondw ztotych)
i jednostkowe] wartosci nomitnalne] 1.000 zt {tysigc zlotych), o oprocentowantu zmiennym WIBOR
6M plus marza w wysokoscl 4,2 %,

Spotka zawarta walutowsq transakeje zabezpieczajgcyg typu SWAP. Zmienne oprocentowanie ztotowe
zostato zamienione na state oprocentowanie w euro na poziomie 4,05 %.

Spétka przeznaczyta srodki na udzielenie pozyczek spétkom z grupy HB Reavis.

PRZEWIDYWANY ROZWO) SPOLKI
Spdtka nie wyklucza dalszych emisp obligacji, Wplywy z emisp obligacji Spétka przeznaczy na

finansowanie {w tym poprzez refinansowanie grupowych potyczek podporzadkowanych) projektéw
mwestycyjnych w sektorze nieruchomoécl, realizowanych przez podmioty z Grupy HB Reavis.

SYTUACJA FINANSOWA SPGLK]

Podstawowe wskainiki ekonomiczno-finansowe zostaly zaprezentowane w ponizszej tabali’

Nazwa wskainika 2017 rok 2016 rok

Wskainik ptynnosa | 1,58 0,36
wskaznik ptynnosci [l 0,19 0,02
Trwatosé struktury finansowania 96,86% 96,19%
Obcigzenie majatku zobowigzaniami 100,35% 99,71%




HB REAVIS FINANCE 2 PL Spétka z 0.0
Sprawozdanie z dziatalnoscl za rok zakorczony dnia 31 grudnia 2017 roku

INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [ ISTOTNYCH RYZYKACH

Dziatalnosé Spétki jest zwiazana z pozyskaniem funduszy na realizacje zamierzeri mwestycy)nych
przez Grupe HB Reavis. Bezpoérednimi ryzykami dla Spétki jest ryzyko walutowe i ryzyko stopy
procentowe), ktére moga byé ograniczone poprzez naturalne zabezpieczenie lub tez poprzez
zawarcie odpowiednich instrumentdw zabezpieczajacych.

W zwigzku z faktem, ze obligacje Serii 8, wyemitowane w 2017 r., oprocentowane 53 w oparciu ©
zmienna stope WIBOR 6M powiekszong o marie w wysokoéc 4,2% w skali roku, Spdtka zawarta
walutowy transakcje zabezpieczajgcg typu SWAP, Zmienne oprocentowanie zlotowe zostalo
zamienione na state oprocentowanie w euro na poziomie 4,05%.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spdtka wyemitowata w sumie dwie serie obligac]i
{A 1 B), na taczng kwote 320 000 000 zi {trzysta dwadziescia miliondw ztotych).

Ryzyko dotyczace Grupy HB Reavis, jej dziatalnosc, a w szczegdlnosci realizacji projektéw,
finansowych ze $rodkdw Spéiki, przektada sie na obligacje emitowane przez Spétke, z uwagi na fakt,
ze zabezpieczeniem ww. obligacji jest poreczenie udzielone przez spitke HB Reawis Holding s.ar.l,

Spdtka udziela pozyczek wewnatrzgrupowych podrmuotom zajmujacym sie glownie dziatalnodcig w
sektorze nieruchomoéc, dlatego ter ryzyka tychze podmiotéw sg w duzej mierze réwmniez ryzykamt
Spétki.

Do istotnych czynnikdw ryzyka i zagrozed dla dziatalnoso Spotki nalety zaliczyé:

- ryzyko konkurenci

Grupa HB Reavis konkuruje na rynku z innymi podmiotami inwestujgcymi w nieruchomosci
i innymi deweloperaml, Konkurencja na rynku moze, migdzy innymi, doprowadzi¢ do wzrostu cen
gruntéw lub  kosztéw realizacji projektéw oraz spadku stawek najmu. Dalszy rozwdj
I rentownoéé Grupy HB Reavis zalezy, miedzy innymi, od zdalnodcl nabycia atrakeyjnych gruntow po
konkurencyjnych cenach oraz efektywnego wykorzystania mozliwosci ich zabudowy 1 korzystnego
wynajecia.

- ryzyko zmiany stdp procentowych

Dziatalno$é Grupy HB Reavis oparta jest w duzej mierze na finansowaniu zewnetrznym, od ktérego
obliczane odsetki oparte sa na stopach procentowych. Ryzyko zwigzane ze zmiang stép
procentowych jest ograniczane poprzez dostepne na rynku Instrumenty zabezpieczajgce (cap, IRS).
Okoto 25% ekspozycji kredytowey HB Reawis Group pozostaje zabezpieczone przed negatywnym
wpiywem zmiany stép procentowych.

- ryzyko zmiany kurséw walut

Znaczaca czeéé przychodéw Grupy HB Reavis uzyskiwana Jest w EUR. lednakie niektdre wydatki,
aktywa | zobowlazania ksiggowane sg w innych walutach niz EUR jak na przyktad PLN, CZK, GBP 1w
niewielkim stopnu w HUF. Zmiany kurséw walutowych moga mied niekorzystny wplyw na inwestycje
HB Reavis Group 1 przeplywy pieniezne generowane przez spdtkn MB Reavis Group pochodzace 2
przychodéw z tytutu najmu nieruchomosc. W konsekwencji zmiany kurséw walutowych, czynsz
najmu moze stat ste zbyt kosztowny dla najemcéw, co moze doprowadzié do renegocjac) warunkéw
najmu lub niewyplacalnosci najemey.
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W celu zmniejszema ryzyka niekorzystnej zmiany kursow walut, HB Reavis Group opracowat |
wdroiyl polityke dotyczaca zarzadzania ryzykiem zmiany kurséw walut, ktéra obejmuje m.n

ustalenie wytycznych dotyczacych preferowane) waluty kontraktu w kazdym kraju dla umdw naymu,
umow budowlanych oraz nabycia gruntow;

ustalenie jednolitego kursu wymiany walut dla celdow budzetowania, wewnetrznej oceny
optacalnosc inwestyc)i 1 gtdwnych czynnikéw podejmowania decyzji;

dopasowanie oczekiwanych przeplywéw w rotnych walutach do odpowiednich instrumentéw
zabezpieczajacych przed niekorzystnym wplywem ryzyka zmiany kursdw walutowych.

W Grupie HB Reawvis ryzyko niekorzystne) zmiany kursow walutowych zwiazane jest réwniez z
zacigganymi przez spotki celowe kredytami wyrazonymi w walutach ohcych {najczescie) w EUR), W
celu jego minimalizac)l umowy z najemcami danego projektu wyrazone sy w walucie kredytu
pozyskanego na Jego finansowanie Uzyskane w ten sposéb platnodct od najemcdw przeznaczane sg
na splate wspomnianych kredytdw Takie powigzanie finansowania ze Zrddtami przychoddw
znaczaco ogranicza ryzykoe kursowe (hedging naturalny). Dodatkowo, ze wzgledu na znaczacy wpltyw
zrmiany  kursow walutowych na warto$ przysziych przeptywdw pienigznych (zakupy walutowe,
sprzedaze projektdw, uruchamiane transze kredytow) Grupa HB Reavis wykorzystuje dostepne na
rynku instrumenty pochodne, takie jak forward c2y opcje walutowe,

- ryzyko zwigzane z najemcami Grupy HB Reavis

Ryzyko zwiazane z najemcami Grupy HB Reavis odnosi sie do ryzyka utraty przez nich ptynnosci oraz
do niesciagalnosci naleznoscl. W ramach prowadzone) priez Grupe HB Reavis dziatalnosci wiekszosé
przychoddw generowana jest z tytutu najmu powierzchni biurowych. Kluczowym aspektem jest
dobodr najemcdéw o stabilne] kondycji ekonomiczno-finansowe). Umowy najmu zabezpleczone sg
gwarancjami lub kaucjamu.

Akceptowante przez Grupe HB Reavis gwarancji tylko uznanych 1 renomowanych bankdéw oraz
towarzystw ubezpteczeniowych ogranicza ryzyko braku wyplaty srodkéw przez instytucje finansowa,
Wplaty od najemcdw sa na biezgco monitorowane,

- ryzyke prowadzema dziatalnosci deweloperskiej w szczegdinosci ryzyko zwigzane : wykonawcami
zewnetrznymi

Ryzyko odnosi sie do terminowoscl, Jakoéci wykonywanych prac oraz do ryzyka utraty ptynnosc przez
wykonawcdw. Spdika wystepujac jako inwestor danego projektu oraz generalny wykonawca
powierza jego wykonanie zewnetrznym podwykonawcom. Terminowosc | Jako§é realizacji tych
obiektdw, w duzej czesct zalezy od tych podmiotdw, Czynnik ten w duzym stopniu wyeliminowany
jest przez zabezpieczenia zawarte w umowach o wykonawstwo obiektdw budowlanych, staty nadzér
przez inspektorow lub specjalistyczne firmy zewnetrzne na budowach | Project Manageréw nad
calym procesem realizacji. Ponadto w trakcie wyboru podwykonawcy jak rowniez dostawcéw oproce
analizy oferty na prace budowlane przeprowadza sie badanie kondyci finansowej | mozliwosci
technicznych wykonawcy.
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- ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci

Nieruchomos$cl Grupy HB Reavis generujace dochdd oraz obiekty w budowie sy poddawane
coroczne), niezaleznej aktualizacj wyceny, dokonywanej zgodnie z zasadami rachunkowosci Grupy
HB Reavis. Wszelki wzrost lub obnizenie wartosa nieruchomodct rozpoznawane sg jako zysk lub
strata z aktualizac wyceny. W wyniku tego Spdtka mole posiadaé znaczace zyski lub straty
niepieniene w poszczegdlnych okresach w zaleznodci od zmiany wartosci godziwe| nieruchomeoscr,
bez wzgledu na to, czy nieruchemoscl zostana sprzedane, czy tez nie. Spadek wartosel nteruchomosci
stanowigcych aktywa Grupy HB Reavis moze negatywnie wplynaé na wspdtczynnik wartosel kredytu
do wartoéci nieruchomosdel poparszajac zdolnosé Grupy HB Reavis do pozyskania i obsiugl
finansowania  bankowego, jak réwniez spowodowad koniecznosé ustanowienia dodatkowych
zabezpleczen.

- ryzyko procedur adrinistracyinych

Ryzyko zwigzane jest ze zmianami prawnymi | opieszafodciy urzedow. Czasochlonnosé procedur
administracyjnych determinuje rozpoczecle realizacjl projektdw Grupy HB Reavis, Moze to
skutkowaé opédinieniem w ich realizac)l. Jednoczesnie duze uprawnienia stron trzecich do ingerencji
w przebieg procedur administracyjnych niejednokrotnie wydiuzajg proces realizac)i inwestycjl,
wplywajge na Jej rentowno$é. Mozliwe jest takze, e odpowiednie organy administracji publiczne]
zobowia?a Grupe HB Reavis do stworzemia nfrastruktury w ramach prac zwigzanych z danym
projektem, co moze wptynaé na koszt prac budowlanych. Grupa stara sie zmniejszac to ryzyko dzigki
doswiadczeniu w przeprowadzaniu pracedur administracyjnych oraz zatrudnianiu specjalistdw w tym
zakresie.

- ryzyko utraty pfynnosc eraz pozyskania finansowania zewnetrznego

Ryzyko zwigzane jast z brakiem wyptacalno$ci. Grupa zarzadza ryzykiem plynnosci utrzymujac stale
odpowiadnia wielkos¢ dostepnych srodkéw finansowych w postac gotdwki zgromadzonej na
rachunkach bankowych [ub przyznanych wolnych [imitdw kredytowych, W przypadku wystgpienia
trudnodcr z pozyskaniem finansowania skala rozwoju Grupy HB Reaws oraz tempo osiggania celéw
moie réznié¢ sie od pierwotnie zakladanych. Wysoko wykwalifikowany zespét finansowy stale
monitoruje prognozowane i rzeczywiste przeplywy pieniezne. Ryzyko to zmniejszajg state wptywy z
portfela nieruchomosci oraz finansowanie projektow kredytami celowym,

- ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

Ryzyko zwigzane jest ze zmrang popytu 1 koniunktury rynkowej. Spotka stara sig minimalizowaé
ryzyko niekerzystnych zmian na rynku nieruchomodel poprzez etapowa realizacje inwestycji |
dostosowywanie tempa ich realizacji do oczekiwan popytu i cen na rynkach lokalnych,

- ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko zwigzane sg z oddziatywaniem czynnikéw spotecznych 1 makroekonomicznych na dziafalnos¢
gospodarczg. Do nich nalezy: inflacja, ogdlna kondycja gospodarki, zmiana sytuacji gospodarczej,
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wzrost gospodarczy, zmiana realnych dochoddw spofeczeristwa 1 polityka podatkowa w krajach, w
ktorych dziata Grupa HB Reawis, a takze sytuacjla na Swiecte Zmiany wskainkéw
makroekonomicznych mogg wptynaé na zmniejszenie planowanych przychoddw bad? na zwigkszenie
kosztéw dziatalnosci. Ma to szczegdlne znaczente w sytuacji obnizenia wzrostu PKB, pogiebiania
deficytu budietowego oraz wzrostu bezrobocia, co w konsekwencijt doprowadzi do spadku realnych
dochoddw ludnoscl. Sytuacia spoteczno-ekonomiczna moze mie¢ wplyw na przychody i wyniki
finansowe Spotki.

- wplyw sytuacy na swiatowych rynkach finansowych oraz mieruchomoscl na rynek inwestycyjny

Sytuacja na rynkach, na ktdrych dziata Grupa HB Reavis ulegla pogorszeniu w zwiazku z kryzysem
zadtuzeniowym krajow Unii Europejskie). Poglebianie sig kryzysu zadiuzeniowego moze miec
bezpodrednie przetozenie na popyt w projektach realizowanych przez Grupe HB Reavis poprzez
zmniejszenie dochoddw klientéw i sktonnoscl do podeymowanta diugofalowych decyzji w odniesieniu
do zawierania diugoterminowych umédw najmu, relokacji do nowych obiektéw czy tet nabywania
nieruchomoder. Sktorinosé inwestordw mstytucjonalnych stanowiacych ostatecznych odbiorcdw
projektéw grupy do nabywania nowych projektdw deweloperskich moze by¢ mniejsza a terminy
transakc]i na rynku opodinione. Moze mied to negatywny wplyw na ptynnosé HB Reavis Group.

- ryzyko polityczne w Polsce

Na realizacje celdw Spéiki wplyw majg inne czynniki makroekonomiczne, ktdre sa niezaleine od
firmy. Do czynnikdw takich spdika zalicza polityke rzadu, Narodowego Banku Polskiego jak réwniez
innych instytucji administracji publiczney, Niekorzystne zmieniany w oteczeniu makroekonomicznym
moga niekorzystne wptynaé na dziatalnodé Spétki. Zarzad na biezaco monitoruje zmiany w ww.
obszarze | dostosowuje strategie do wystepujacych zmian.

- muedzynarodowe ryzyko polityczne

Zarzad zdaje sobie sprawe z utrzymujgcego sie podwyiszonego ryzyka politycznego zwigzanego z
rozwojem sytuacjl miadzynarodowej. Niepewno$¢ zwigzana ze sposobem wyjscia Wielkiej Brytanii z
Unii Europejskiej, nierozwigzany kryzys imigracyjny, mezakoriczony konflikt zbrojny na Ukramie,
nieprzewidywalna pofityka prezydenta Stanéw Ziednoczonych, wybory w kilku znaczacych krajow
Europy Zachodnie) oraz wiele innych, Rosngca niepewnos¢ poprzez globalne ryzyka polityczne moga
skutkowaé ostablenlem konmunkiury poprzez alokacje zasobdw przez inwestorow w aktywa
bezpieczniejsze i w krajach wysoko rozwinietych, bardziej stabiinych

- zmana ratingu dla Polsk

Ewentualna zmiana ratingu lub jego perspektywy przez najwigksze agencje ratingowe moze
zaszkodzit klimatowi inwestycyjnemu w Polsce, Agencje zwracajg uwage na zawirowania w
przedmiocie Trybunatu Konstytucyjnego, luzowanie polityki fiskalnej i sposobu finansowania
deficytu. Pogorszenie ratingu moze mie¢ wplyw na wycene ziotego wizgledem walut zagranicznych,
Sytuacja ratingowa moze mieé wplyw na przychody 1 wyniki finansowe Spétki.
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- ryzyko wystgpienie nieprzewidywanych zdarzen

Zajécie 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 wplynaé na dziatalno$¢ Spétki.

Stanis1az\.zf/rnka Peter Pecnik
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 16 kwietnia 2018 roku




