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L. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA ZARZADU | INFORMACJE O SPOLCE

Cordia Polska Finance Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,Spétka”) zostata utworzona dnia
13.01.2021r. i wpisana w dniu 19.01.2021r. do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000878637.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 387990215, NIP 7011014564.

Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie przy ul. Koszykowej 61B.

Spdtka wchodzi w sktad grupy: CORDIA International Ingatlanfejleszt6 Zartkorlen M(ikods
Részvénytarsasag (siedziba H-1082 Budapest, Futd utca 47-53.Vil.em.; NIP: 25558098-2-42, Numer
rejestracyjny firmy: 01-10-048844, Numer statystyczny: 25558098-6810-114-01; “Grupa” ) i jest w 100%
posrednio od niej zalezna.

Kapitat zaktadowy Spétki na dzier 30.06.2021r. wynosit 50.000,00 zt i dzielit sie na 1 000 udziatéw o wartosci
nominalnej po 50,00 zt kazdy. Jedynym udziatowcem Spotki na dzien bilansowy, tj. 30 czerwca 2021r. byta
Cordia Polska Sp. z.0.0. z siedzibg w Warszawie.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa. Gtéwnym
celem dziatalnosci Spotki jest pozyskiwanie finansowania dla podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy, w
tym emitowania obligacji. Pozyskane srodki pozyczane sg do spétek z Grupy zgodnie z ustalonym modelem
finansowania.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy do ktérej nalezy Spdtka jest gtdéwnie prowadzenie dziatalnosci w branzy
deweloperskiej polegajgcej na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych. Grupa do ktérej nalezy
Spotka dziata na rynku na Wegrzech, w Polsce, Rumunii, Wielkiej Brytanii i Hiszpanii.

Sprawozdanie Zarzadu zostato sporzadzone na podstawie jednostkowego Srédroczengo Skréconego
Sprawozdania Finansowego sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) za okres od 13 stycznia 2021r. do 30 czerwca 2021r. (,,Okres Sprawozdawczy”).

Na dzien 30 czerwca 2021 r. w sktad Zarzgdu Spétki wchodzity nastepujgce osoby :

e Michat Melaniuk — Prezes Zarzadu
e Tomasz tapinski — Wiceprezes Zarzadu
e Péter BAdis — Wiceprezes Zarzadu

W okresie od dnia 13 stycznia 2021r. do 30 czerwca 2021r. w Zarzadzie Spotki wystgpity nastepujgce
zmiany:

W dniu 13 stycznia 2021r. Zarzad Spoétki byt jednoosobowy - Prezes Zarzadu Pani Martyna Rys - Wilgus.

W dniu 31 maja 2021r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdéw Spotki odwotato dotychczasowg Panig
Prezes i powotato do Zarzadu Spétki nastepujgce osoby:

Michata Melaniuka powierzajgc mu funkcje Prezesa Zarzgdu oraz Tomasza tapinskiego i Pétera Bddis na
stanowisko Wiceprezesdw Zarzadu.

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w Zarzadzie.



. ISTOTNE INFORMACIJE O STANIE MAJATKOWYM | SYTUACJI FINANSOWE)

Zwazywszy na to, ze gtéwnym przedmiotem dziatalnos$ci gospodarczej Spoétki jest pozyskiwanie srodkow
finansowych na dziatalno$¢ Grupy, w okresie sprawozdawczym Spodtka podjeta dziatania zmierzajgce do
przeprowadzenia pierwszej emisji obligacji na polskim rynku kapitatowym. W zwigzku z tym w okresie do
30 czerwca 2021r. jak i po Okresie Sprawozdawczym miaty miejsce nastepujace zdarzenia z tym zwigzane:

W dniu 8 czerwca 2021 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji obligacji serii A, na mocy ktoérej
postanowit wyemitowa¢ do 100.000 (sto tysiecy) zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A,
niemajacych formy dokumentu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda obligacja i
tacznej wartosci nominalnej 100.000.000,00 zt (sto milionéw ztotych) z terminem wykupu 15 lipca 2024r.
(,,Obligacje”).

Obligacje zostaty zaoferowane w trybie art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach bez
koniecznosci sporzadzania prospektu lub memorandum informacyjnego, za posrednictwem firmy
inwestycyjnej dziatajacej pod firmg Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

W dniu 14 czerwca 2021r. Spdtka zawarta z BSWW Trust spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie (,,Administrator Zabezpieczen”) umowe administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktorej
Spotka ustanowita Administratora Zabezpieczern administratorem zabezpieczenn w rozumieniu art. 29
Ustawy o Obligacjach.

Obligacje zostaty zabezpieczone poreczeniem udzielonym przez Cordia International Ingatlanfejleszté
Zartkortien MUkodd Részvénytarsasag z siedzibg w Budapeszcie (,,Cordia International”).

W dniu 14 czerwca 2021r. Cordia International zawarta z Administratorem Zabezpieczert umowe poreczenia
do kwoty 125.000.000,00 zt (sto dwadziescia pie¢ milionéw ztotych), na okres do dnia trzynastego lipca
roku dwa tysigce dwudziestego pigtego (13 lipca 2025r.) (,Umowa poreczenia”).

W dniu 14 czerwca 2021r. Cordia International ztozyta na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie
w formie aktu notarialnego o poddaniu sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu
postepowania cywilnego, co do zobowigzan wynikajgcych z Umowy poreczenia, do kwoty 125.000.000,00
zt (sto dwadziescia pie¢ miliondw ztotych).

W dniu 23 czerwca 2021r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych w Warszawie uchwatg nr
834/2021 przyznat Spotce status uczestnika Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych w typie
EMITENT.

W dniu 9 lipca 2021r. Spétka ztozyta do Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie (,,GPW”) wniosek o
wprowadzenie 68.797 (szescdziesigt osiem tysiecy siedemset dziewiecdziesigt siedem) Obligacji do
alternatywnego systemu obrotu na Catalyst.

W dniu 15 lipca 2021r. Spétka wyemitowata 68.797 (szescdziesigt osiem tysiecy siedemset dziewieddziesiat
siedem) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 68.797.000,00 zt (sze$édziesigt osiem miliondw siedemset
dziewieddziesigt siedem tysiecy ztotych i 00/100).

W dniu 26 lipca 2021r. Zarzad GPW podjat uchwate nr 759/2021 w sprawie wyznaczenia pierwszego dnia
notowania w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 68.797 (szesc¢dziesigt osiem tysiecy siedemset
dziewiecddziesigt siedem) Obligacji na dzien 29 lipca 2021r.



Majgc na uwadze finalng liczbe wyemitowanych Obligacji, w dniu 3 sierpnia 2021r. Cordia International i
Administrator Zabezpieczen zawarli aneks nr 1 do Umowy poreczenia, na mocy ktérego poreczenie zostato
udzielone do kwoty w wysokosci 103.195.500,00 zt (sto trzy miliony sto dziewieédziesiat piec tysiecy pieéset
ztotych), na okres do dnia trzynastego lipca roku dwa tysigce dwudziestego pigtego (13 lipca 2025r.).

W dniu 3 sierpnia 2021r. Cordia International ztozyta na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie
w formie aktu notarialnego o poddaniu sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 & 1 pkt. 5 Kodeksu
postepowania cywilnego, co do zobowigzan wynikajgcych z Umowy poreczenia, do kwoty 103.195.500,00
zt (sto trzy miliony sto dziewiedédziesiat piec tysiecy pieéset ztotych).

1. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI SPOLKI

Spotka planuje pozyskiwaé finansowanie dla Grupy w zaleznosci od potrzeb zwigzanych z rozwojem
dziatalnosci deweloperskiej gtownie w Polsce. W zwigzku z tym dziatalnosci gospodarcza Spétki zalezy od
dostepnosci na polskim rynku kapitatowym mozliwosci finasowania przedsiebiorstw dziatajgcych w branzy
deweloperskiej oraz planéw Grupy zwigzanych z rozwojem. Gtéwnymi czynnikami majgcymi wptyw na
dostepnosc finasowania na rynku kapitatowym s3:
1. wysokos$é stép procentowych, oraz oczekiwania zwigzane z ksztattowaniem sie poziomu stép i
inflacji,
2. poziom oszczednosci gospodarstw domowych i przedsiebiorstw,
3. sytuacja ptynnosciowa w instytucjach finansowych takich jak fundusze inwestycyjne, fundusze
emerytalne czy banki.

Z kolei gtéwnymi czynnikami majgcymi wptyw na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej sg:
1. dostepnosé i mozliwos$¢ zakupu dziatek pod nowe inwestycje,
popyt na nowe mieszkania,
dostepnos¢ kredytédw do zakupdw nowych nieruchomosci mieszkaniowych przez klientéw
dostepnos¢ finasowania nowych projektdw mieszkaniowych przez banki,

vk wnN

koszty materiatow i robdt budowlanych.

Zwazywszy na to ze srodki pozyskane przez Spétke beda przekazywane do podmiotéw z Grupy, Spdtka nie
przewiduje generowania znaczacych zyskow.

W ramach prowadzonej dziatalnosci w dniu w dniu 6 wrzesnia 2021r. Spétka (jako pozyczkodawca) zawarta
z Cordia Polska Sp. z.0.0. (,,Pozyczkobiorca”) ramowga umowe pozyczki, na mocy ktérej Spotka zobowigzata
sie do przeniesienia na wtasno$¢é Pozyczkobiorcy srodkdéw pienieznych w maksymalnej tgcznej kwocie 150
min zt (,Umowa”, ,Pozyczka”), w transzach, terminach i na warunkach wskazanych w Umowie, przy czym
pierwsza transza Pozyczki mogta wynie$¢ maksymalnie do 67.512.710,00 zt.



V. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO — FINANSOWE

Wybrane danez rachunku zyskéw i strat (PLN)

Nota 30.06.2021 13.01.2021

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i

materiatéw - -
Koszty dziatalnosci operacyjnej 104 -
Amortyzacja - -
Zuzycie materiatéw i energii - -
Ustugi obce - -
Podatki i optaty 104 -
Wynagrodzenia - -
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia - -
Pozostate koszty rodzajowe - -
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw = -
Zysk (strata) ze sprzedazy (104) -
Pozostate przychody operacyjne - -
Pozostate koszty operacyjne - -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (104) -
Przychody finansowe - -
Koszty finansowe - -

Zysk (strata) brutto (104) -
Podatek dochodowy - -
Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku - -
Zysk (strata) netto (104) -

Wybrane dane z bilansu (PLN)

Nota 30.06.2021 13.01.2021

AKTYWA
Aktywa trwate - -
Aktywa obrotowe 249 896 5000
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 8 333 333
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 9 249 563 4667
AKTYWA RAZEM 249 896 5000
Nota 30.06.2021 13.01.2021
PASYWA
Kapitat wtasny 10 249 896 5000
Kapitat podstawowy 50 000 5000
Kapitat rezerwowy 200 000 -
Zysk (strata) z lat ubiegtych (104) -

Zobowigzania dtugoterminowe - -
Zobowigzania krétkoterminowe - -
Zobowiazania razem - -
PASYWA RAZEM 249 896 5000

W raportowanym okresie Spdtka nie prowadzita dziatalnosci gospodarczej, w zwigzku z tym nie osiggneta
przychodéw. W kolejnych okresach podstawowym przychodem Spétki bedg przychody odsetkowe od
udzielonych pozyczek.

Aktywa ogdtem Spétki na dzierh 30.06.2021r. wyniosty 249 896,00 zt. Na te kwote sktadaty sie przede
wszystkim srodki pieniezne w kasie i na rachunkach w kwocie 249 563,00 zt.

W pasywach Spétki na dzien 30 czerwca 2021 r. odnotowano dodatni kapitat wtasny w kwocie 249 896,00
zt.

Zobowigzania Spotki na dzien bilansowy 30.06.2021 r. wyniosty 0,00 ztotych.



V. GLOWNE CZYNNIKI RYZYKA

Podstawowymi (ale nie jedynymi ) czynnikami ryzyka istotnymi dla dziatalnos¢ Spétki oraz wptywajacymi na jej
zdolnos¢ do regulowania zobowigzan s3 :

Ryzyko kredytowe i zaleznos¢ Spétki od Grupy

Ryzyko, ze dtuznicy Spoétki nie bedg w stanie wywigzac sie ze swoich zobowigzan w nalezytym i terminowym czasie
stanowi ryzyko kredytowe dla Spotki. Biorgc pod uwage, charkter dziatalnosci Spoétki, jej zdolnos¢ do sptaty swoich
zobowigzan zalezy od zdolnosci Grupy do realizacji zobowigzan wobec Spofki.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dziatalnosci Spotki

Spoétka jest spotka celowg utworzong w celu pozyskiwania finansowania Grupy w tym emisji obligacji i jej dziatalnos¢
gospodarcza ogranicza sie do zapewnienia finansowania wewnatrzgrupowego dla Grupy. W zwigzku z tym Spoétka nie
bedzie mdgta generowac przychoddéw z innej dziatalnosci gospodarczej w celu dokonywania wszelkich ptatnosci
naleznych w ramach wywigzywania sie z zobowigzan. Jezeli gtéwne Zrédio wptywdw, tj. zwrot udzielonego
finansowania wewnatrzgrupowego nie jest wystarczajgce, moze to niekorzystnie wptynac¢ na zdolnos¢ Spétki do
dokonywania jakichkolwiek ptatnosci, w tym: ptatnosci kapitatu i odsetek naleznych z tytutu zobowigzan finansowych.

Podstawowymi (ale nie jedynymi) czynnikami ryzyka istotnymi dla dziatalno$¢ zaréwno Spétki jak i Grupy
wptywajgcymi na zdolnos¢ Spotki i Grupy do regulowania zobowigzan s3a:

Ryzyko zwigzane z finansowaniem

Dziatanos¢ Spétki i Grupy finasowana jest z kapitatu wiasnego oraz oprocentowanych dtugdéw i pozyczek, a takze z
wptywow z obligacji. W konsekwencji zaréwno Spoétka jak i Grupa narazona jest na ryzyko zmian rynkowych stop
procentowych, dostepnosci kredytéw, kosztéw i marz kredytowych, wymogdw dotyczgcych kapitatu wtasnego oraz
przedsprzedazy. Zwiekszone koszty odsetkowe, wyzsze wymogi kapitatowe, nizsze limity finansowania, nizsza
dostepnos¢ kredytdow mogg miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Spétki i Grupy.

Ryzyko zwiazane z brakiem mozliwosci sprzedazy lokali

Grupa moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych przez siebie lokali mieszkalnych po atrakcyjnych cenach.
Wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowej zalezy w duzej mierze od jej lokalizacji, projektu budowalnego i standardu
wykonania oraz zapotrzebowania na nieruchomosci. Jezeli Grupa Zle oceni atrakcyjnos¢ lokalizacji lub projektu
nieruchomosci, moze nie by¢ w stanie sprzedad lokali po cenie przewidzianej w budzecie lub w ogdle. Obnizenia ceny
sprzedazy w celu przyciggniecia nabywcéw, moze spowodowaé ze marze na projektach moga spas¢ ponizej
optacalnego poziomu. Niepowodzenie w sprzedazy lokali mieszkalnych po atrakcyjnych cenach moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowga, wynik na dziatalnosci operacyjnej lub
perspektyw a w konsekwencji Spotki.

Cyklicznos¢ rynku lokali mieszkalnych

Pomimo faktu ze Grupa dywersyfikuje geograficznie dziatalnosci deweloperskg, ktéra obecnie prowadzona jest w 8
gtébwnych miastach/regionach : Budapeszt, Warszawa, Krakéw, Poznan, Trdjmiasto, Bukareszt, Costa del Sol,
Birmingham, rynki budowy nieruchomosci mieszkalnych (deweloperskie) majg charakter cykliczny w ujeciu
historycznym we wszystkich krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos$¢. Liczba nowych lokali mieszkalnych
oddawanych do uzytku w poszczegdlnych latach zmieniata sie z roku na rok, w zaleznosci m.in. od ogdlnych czynnikéw
makroekonomicznych, zmian demograficznych w poszczegdlnych obszarach, dostepnosci finansowania (dla
projektow i dla klientéw), zapotrzebowania na mieszkania, poziomu zatrudnienia, dostepnosci dziatek oraz cen lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym i pierwotnym. Zazwyczaj rosngcy popyt skutkuje wzrostem marz deweloperdw oraz
wzrostem liczby nowych projektéw. Po ozywieniu na rynku nastepuje zazwyczaj pogorszenie koniunktury, poniewaz
zmniejszone marze zysku zniechecajg deweloperéw do rozpoczynania nowych projektéw. Taka cyklicznosé rynku
moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowa, wynik na dziatalnosci
operacyjnej lub perspektywy Grupy i Spotki.



Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci nabcia ziemi pod projekty

Pomyslny rozwdj i rentownos$é Grupy zalezy w szczegdlnosci jej mozliwosci nabywania dobrych terendw
inwestycyjnych po konkurencyjnych cenach oraz ich odpowiedniego zagospodarowania. Pozyskiwanie terenéw pod
zabudowe moze by¢ utrudnione z powoddw takich jak konkurencja na rynku nieruchomosci, dtugotrwaty proces
uzyskiwania pozwolen, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnos¢
gruntéw z odpowiednig infrastrukturg. Czynniki te moga mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, przeptywy
pieniezne, sytuacje finansowg, wynik na dziatalnosci operacyjnej lub perspektywy Grupy a wkonsekwencji rowiez
Spotki.

Ryzyko zwigzane z nowymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, pozwoleniami na budowe i
prawami budowlanymi

Istnieje ryzyko, ze miejscowy plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, lub pozwolenia na budowe niezbedne dla realizacji projektéw Grupy nie zostanag
uchwalone lub wydane przez gmine lub ze Grupa nie otrzyma ostatecznego zatwierdzenia tych planow lub decyzji w
wyznaczonym terminie lub ze plany lub decyzje beda zawieraty warunki, ktére Grupa musi spetni¢, aby méc
zrealizowac projekt. Sprzeciw okolicznych mieszkancow wobec wnioskéw o wydanie pozwolenia na budowe i/lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze réwniez spowodowac znaczne opodznienia. Jezeli
ktérekolwiek z opisanych ryzyk zmaterializowatoby sie, mogtoby to miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
wyniki i sytuacje finansowg Grupy a w konsekwencji mogtoby mie¢ negatywny wptyw na Spodtke.

Ryzyko rynkowe

Mimo obiecujgcych wynikéw sprzedazy i postepdw w budowie realizowanych projektédw, nagte zatrzymanie rynkéw
moze spowolnié¢ tempo generowania zyskéw i przeptywdw pienieznych przez Grupe i zaszkodzi¢ jej ptynnosci. Miedzy
innymi z tego powodu Grupa dywersyfikuje swojg dziatalnosc na kilku rynkach.

Ryzyko polityczne i ekonomiczne

Grupa prowadza zdecydowang wiekszos¢ swojej dziatalnosci na Wegrzech, w Polsce i Rumunii, ktére sg uwazane za
rynki rozwijajgce sie, podczas gdy Hiszpania i Wielka Brytania sg uwazane za rynki rozwiniete. Ryzyko polityczne i
ekonomiczne na rynkach rozwijajacych sie jest wieksze niz na rynkach rozwinietych, a region Europy Srodkowo-
Wschodniej moze nadal podlega¢ réznym rodzajom ryzyka, ktére mogg obejmowac niestabilnos¢ lub zmiany wtadz
rzgdowych lub samorzadowych, wywtaszczenia, zmiany przepiséow lub regulacji podatkowych, zmiany praktyk lub
zwyczajow biznesowych, zmiany przepiséw i regulacji dotyczgcych wywozu walut. Wszytkie te zdarzenia moga miec
nagatywny wptyw na wyniki lub przeptywy pieniezne Grupy a w konsekwencji Spotki.
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