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WYBRANE DANE FINANSOWE

| Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (33 065) (27 503) (7 168) (5924)
Il Zysk (strata) brutto 97 111 117 899 21051 25394
I Zysk(strata) netto 97 111 117 899 21051 25394
IV Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (92 213) (132 293) (19 669) (28 495)
v Przeptywy pieniezne z dziatalnosci

inwestycyjnej - - - -
VI Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej (2 076 807) (1543 805) (442 978) (332 523)

VIl Aktywa trwate 74115 416 71756 726 16 654 027 15300 268
VIl Aktywa obrotowe 80588 2253975 18108 480 602
IX  Aktywa razem 74 196 004 74010 701 16672 135 15780 870
X Kapitat whasny 1753999 1656 888 394 130 353289
Xl Zobowigzania dtugoterminowe 71797 329 71540 848 16 133 144 15254 237
Xl Zobowiazania krétkoterminowe 644 676 812 965 144 861 173 344

Powyzsze dane finansowe za okres koriczacy sie 30 czerwca 2023 roku, 31 grudnia 2022 roku i 30 czerwca 2022 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:
- pozycje sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z przeptywdéw pienigznych — wedtug kursu stanowiacego $rednig arytmetyczng srednich
kurséw okreslonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzier kazdego miesigca okresu sprawozdawczego: od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku — 4,61303 EUR/PLN oraz

od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku —4,6427 EUR/PLN ;

- pozycje aktywow oraz zobowigzan i kapitatéw wtasnych razem — wedtug $redniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30 czerwca 2023 roku — 4,4503 EUR/PLN
oraz na dzien 30 grudnia 2022 roku — 4,6899 EUR/PLN.
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A. SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI
STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA

I. SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT I INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i

materiatéw

Koszty dziatalnosci operacyjnej 23 266 23823
Amortyzacja - -
Zuzycie materiatéw i energii - -
Ustugi obce 20181 20738
Podatki i optaty 3085 3085
Wynagrodzenia - -
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia - -
Pozostate koszty rodzajowe - -
Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw - -
Zysk (strata) ze sprzedazy (23 266) (23 823)
Pozostate przychody operacyjne - -
Pozostate koszty operacyjne 8 (9 799) (3 680)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (33 065) (27 503)
Przychody finansowe 9 4334620 2973167
Koszty finansowe 10 (4 204 444) (2 827 765)
Zysk (strata) brutto 97 111 117 899
Podatek dochodowy : -
Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku - -
Zysk (strata) netto 97 111 117 899

Noty przedstawione na stronach 6-16 stanowig integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skréconego sprawozdania finansowego za |

potrocze 2023
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Il. SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC)I FINANSOWE)

AKTYWA

Aktywa trwate

71756 726

Pozyczki udzielone 11

71756 726

Aktywa obrotowe

2253975

Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 12

2248949

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

AKTYWA RAZEM

74 010 701

PASYWA

Kapitat wtasny

1656 888

Kapitat podstawowy
Kapitat rezerwowy

Zysk (strata) z lat ubiegtych

288 750

1260 050
108 088

Zobowiazania dtugoterminowe

71540 848

Obligacje 14

71540 848

Zobowiazania krétkoterminowe

812 965

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiazania

Obligacje 14

15

402 348

410617

Zobowigzania razem

72353813

PASYWA RAZEM

74 010701

Noty przedstawione na stronach 6-16 stanowig integralng czes¢ niniejszego srodrocznego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2023
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I1l. SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk/(strata) brutto 97 111 117 899
Korekty o pozycje:
Amortyzacja = =
Odsetki i dywidendy, netto (174 636) (340 322)
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej - -
Umorzenie oraz odpisy pozyczek - -
Aktualizacja wyceny ° =
Pozostate = =
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiana stanu naleznosci 4367 =
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych (19 055) 90 130
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (92 213) (132 293)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej - -
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu podniesienia udziatéw - -
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
Whptywy z tytutu sptaty odsetek od udzielonych pozyczek 1973 960 -
Wyptywy z tytutu sptaty odsetek od obligacji (4 050 767) (1543 805)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (2 076 807) (1543 805)
Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych i ich (2 169 020) (1 676 098)
ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu 2248 949 1789 664
Srodki pieniezne na koniec okresu 79929 113 566

Noty przedstawione na stronach 6-16 stanowig integralng czes¢ niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego za |

potrocze 2023
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IV. SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Na dzieri 31.12.2022 288 750 1260 050 108 088 1656 888
Zysk (strata) netto - - 97 111 97 111
Catkowite dochody ogétem - - 97 111 97 111
Na dzieri 30.06.2023 288 750 1260 050 205 199 1753999

Na dzieri 01.01.2022 288 750 1260 050 (48 415) 1500 385
Zysk (strata) netto - - 156 503 156 503
Catkowite dochody ogétem - - 156 503 156 503
Na dzien 31.12.2022 288 750 1260 050 108 088 1656 888

Noty przedstawione na stronach 6-16 stanowig integralng czes¢ niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego za |

pétrocze 2023
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B. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACIE DOTYCZACE SPOLKI

Sprawozdanie finansowe Cordia Polska Finance Sp. z o0.0. (,Spétka”) obejmuje okres od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. oraz
zawiera dane porownawcze za okres od 01.01.2022 r. do 30.06.2022 r.

Spétka wehodzi w sktad grupy, CORDIA International Ingatlanfejlesztd Zartkoriien Mikod6 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.

Gtownym celem dziatalnosci Spotki jest pozyskiwanie finansowania dla podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy, w tym
emitowanie obligacji. Pozyskane $rodki pozyczane sg do spotek z Grupy zgodnie z ustalonym modelem finansowania.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy do ktérej nalezy Spoétka jest gtdwnie prowadzenie dziatalnosci w branzy deweloperskiej
polegajacej na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych. Grupa do ktérej nalezy Spdétka dziata na rynku na
Wegrzech, w Polsce, Rumunii, Wielkiej Brytanii i Hiszpanii .

Czas trwania dziatalnosci Spétki jest nieograniczony.

Podstawowe informacje o Spétce sg nastepujace:

o  Spotka ma siedzibe w Polsce w Warszawie (00-667) przy ul. Koszykowej 61B,

e  Spdtka zostata zatozona w dniu 13 stycznia 2021 r. i wpisana w dniu 19.01.2021r. do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000878637,

REGON 387990215,
NIP 7011014564.

1.2. SktAD ZARZADU
Na dzierr 30 czerwca 2023 r. w sktad Zarzadu Spétki wchodzity nastepujace osoby:

e  Tomasz tapinski — Prezes Zarzadu
e  Péter Bddis — Wiceprezes Zarzadu

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023 r. jak i po dniu bilansowym nie wystgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu Spotki.

2.  ZATWIERDZENIE ORAZ PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 29 wrzesnia 2023 roku.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego, Zarzad Spoétki nie stwierdza istnienia
okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez Spotke.

2.1. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Niniejsze srdédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez UE (MSSF). MSSF obejmuje standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade ds. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

2.2. WALUTA FUNKCIONALNA | WALUTA PREZENTACJI SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji Spoétki jest polski ztoty (PLN).
Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego Spotki jest polski ztoty (PLN).

Dane w $rédrocznym sprawozdaniu finansowym zostaty wykazane w petnych ztotych.
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3. ZMIANY W POLITYCE RACHUNKOWOSCI WYNIKAJACE ZE ZMIAN OBOWIAZUJACYCH STANDARDOW
3.1. ZMIANY W POLITYCE RACHUNKOWOSCI WYNIKAJACE Z NOWYCH STANDARDOW | INTERPRETACJI ORAZ ZMIAN DO ISTNIEJACYCH
STANDARDOW | INTERPRETACII.

W niniejszym pétrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym zastosowana przez Grupe polityka rachunkowosci byta taka
sama jak opisana w poszczegdlnych notach objasniajgcych do Sprawozdania Finansowego za rok 2022.

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

4.1. PROFESJONALNY OSAD

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnienn podanych ponizej, najwieksze znaczenie oprocz
szacunku ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, ktéry wptywa na wielkosci wykazywane w sprawozdaniu
finansowym. Zatozenia te opierajg sie na najwiekszej wiedzy Zarzgdu Spétki odnosnie biezgcych i przysztych dziatan i zdarzen
w poszczegdlnych obszarach.

W okresie od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023 r. nie miaty miejsca istotne zmiany wielkosci szacunkdw.
4.2. \WAZNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA

Spotka dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Oszacowania i zatozenia, ktére niosg ze sobg
znaczace ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego
roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponizej:

Oszacowanie odpisow aktualizujgcych naleznosci

Ustalony poziom odpisdw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci ustalany jest przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka
zwigzanego z naleznosciami oraz poczynionych zabezpieczen wptywajgcych na skutecznos¢ windykacji.

5. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI
Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy, tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.
Miejscem prowadzenia ksigg rachunkowych jest siedziba Spotki w Warszawie przy ul. Koszykowej 61B.

5.1. PRzYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spoétka uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane
z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Przychody sg rozpoznawane po
pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty.

5.2. POzOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
Do pozostatych przychodéw operacyjnych zalicza sie :

przychody zwigzane z rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi;
przychody zwigzane z otrzymanymi odszkodowaniami;

rozwigzanie odpisu na naleznosci;

zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych;

aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych.

5.3. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
Do pozostatych kosztéw operacyjnych zalicza sie :

koszty zwigzane utworzeniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi;
koszty zwigzane z zaptaconymi odszkodowaniami;

zawigzanie odpisu na naleznosci;

strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych;

aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych;

koszty postepowan sgdowych/spornych.

5.4. PRzZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe obejmujg w szczegdlnosci przychody dotyczace:
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przychody z tytutu odsetek bankowych oraz udzielonych pozyczek;
otrzymane dywidendy;
zysk ze zbycia aktywéw finansowych.

5.5. KoOszTY FINANSOWE
Koszty finansowe obejmujg w szczegdlnosci koszty dotyczgce:

koszty z tytutu odsetek bankowych oraz otrzymanych pozyczek;
koszty z tytutu obligacji;

prowizje bankowe oraz od obligacji;

strata ze zbycia aktywow finansowych .

5.6. PODATKI

Podatek dochodowy obejmuje podatek biezacy oraz odroczony.
5.6.1. PODATEK BIEZACY

Podatek dochodowy wykazany w wyniku okresu obejmuje rzeczywiste obcigzenie podatkowe za dany okres sprawozdawczy
ustalone przez Spoétke zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych, ewentualne
korekty rozliczen podatkowych za lata ubiegte.

5.6.2. PODATEK ODROCZONY

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest tworzony metodg zobowigzan bilansowych w stosunku
do wszystkich rdznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow i pasywow a
ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

5.7. AKTYWA FINANSOWE

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przeptywy pieniezne
wynikajace z umowy oraz model biznesowy Spétki w zakresie zarzgdzania nimi. Z wyjatkiem niektdérych naleznosci z tytutu
dostaw i ustug (niezawierajgcych istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spoétka zastosowata praktyczne
rozwigzanie), Spétka w momencie poczgtkowego ujecia wycenia sktadnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej,
ktorg w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty
transakcyjne. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug niezawierajgce istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spotka
zastosowata praktyczne rozwigzanie wyceniane sa wedfug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub wartosci godziwej poprzez inne catkowite
dochody, Spétka dokonuje sprawdzenia czy instrument finansowy zasadniczo daje prawo jedynie do kwoty gtéwnej i odsetek.
Taka ocena jest okreslana jako test klasyfikacyjny SPPI (tzw. ,kryterium SPPI” —ang. solely payments of principal and interest)
i przeprowadzana jest na poziomie instrumentu.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech kategorii:

o  aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dfuzne)

o aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktérych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty
dtuzne);

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktérych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty
kapitatowe);

e  aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

5.8. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem
odpisu aktualizujgcego z tytutu oczekiwanych strat uwzgledniajacych ryzyko kredytowe.

Naleznosci podatkowe prezentowane sg w ramach naleznosci z tytutu dostawi i ustug oraz pozostatych naleznosci, wyjgtkiem
naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych, ktére w sprawozdaniu stanowig odrebng pozycje.
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5.9. SRODKI PIENIEZNE ORAZ ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazywane w $rédrocznym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmuja $rodki
pieniezne

w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajagcym trzech miesiecy.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazywane w $rédrocznym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych sktada
sie z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw.

5.10. KAPITAL WEASNY

Kapitat zaktadowy w $rédrocznym sprawozdaniu finansowym wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie Spotki i
wpisanej w Krajowym Rejestrze Sagdowym Spoétki. Szczegdtowe informacje odnosnie kapitatéw zapasowych znajdujg sie w
nocie 13.

5.11. OBLIGACIE

W momencie poczgtkowego ujecia obligacje sg ujmowane wedtug wartosci godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych,
pomniejszonych o koszty zwigzane z uzyskaniem emisji obligacji.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane obligacje s3 nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Przy ustaleniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane przeprowadzeniem emisji obligacji oraz dyskonta lub
premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

5.12. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg w kwocie wymagajgcej zaptaty.

W przypadku gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos$¢ zobowigzania jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej. Jesli zastosowana zostata metoda polegajaca na
dyskontowaniu, zwiekszenie zobowigzania z uptywem czasu jest uyjmowane jako koszt finansowy.

5.13. RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

5.14. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metoda posrednia.
5.15. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Spotka nie dokonata zmiany zasad rachunkowosci.

6. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI SPOLKI
Dziatalnos$¢ operacyjna Spoétki nie podlega sezonowosci.

7. SEGMENTY DZIALALNOSCI
W zwigzku ze specyfika prowadzonej przez Spoétke dziatalnosci Spoétka nie wyodrebnia oddzielnych segmentéw operacyjnych
w $rodrocznym sprawozdaniu finansowym.

8. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate 9799 3680

Pozostate koszty operacyjne razem 9799 3680
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9. PRZYCHODY FINANSOWE

Odsetki od pozyczki 2973167

Pozostate przychody finansowe razem 2973167

10. KoOSZTY FINANSOWE

Odsetki od obligacji 2632 844

Pozostate koszty 194 921

Koszty finansowe razem 2827 765

11. POZYCZKI UDZIELONE

Nazwa podmiotu, ktéremu udzielono pozyczki
taczna kwota udzielonej pozyczki

taczna kwota wyptaconych transz pozyczki na dziert 30.06 2023
Okres na jaki udzielono pozyczki

Powigzanie pomiedzy pozyczkodawcy i pozyczkobiorca

Stan na poczatek okresu
Udzielenie pozyczki
Naliczenie odsetek

Sptata odsetek

Stan na koniec okresu

12. SRODKI PIENIEZNE ORAZ ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku i kasie 2248949

Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty razem 2248 949

13. KAPITAL WEASNY

13.1. KAPITAL ZAKEADOWY
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 288.750,00 zt.
13.2. KAPITAL ZAPASOWY

Kapitat zapasowy Spotki wynosi 1.260.050,00 zt.
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14. OBLIGACIE

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

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

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

Obligacje zostaty zabezpieczone poreczeniem udzielonym przez Cordia International Ingatlanfejleszt6 Zartkoriien Miikodd
Részvénytarsasag z siedzibg w Budapeszcie (,,Cordia International”).

W dniu 14 czerwca 2021 roku Cordia International zawarta z Administratorem Zabezpieczen umowe poreczenia do kwoty
125.000.000,00 PLN (sto dwadziescia pie¢ milionow ztotych), na okres do dnia trzynastego lipca roku dwa tysigce
dwudziestego pigtego (13-07- 2025) (,,Umowa poreczenia”).

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

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

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

W dniu 15 lipca 2021 Spdtka wyemitowata 68.797 (szesédziesigt osiem tysiecy siedemset dziewieédziesigt siedem) Obligacji
o tgcznej wartosci nominalnej 68.797.000,00 PLN (szesédziesigt osiem miliondw siedemset dziewieédziesigt 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 (szes¢dziesigt osiem tysiecy siedemset dziewiecdziesigt siedem) Obligacji
na dzien 29 lipca 2021r.

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

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

2023 rok 2022 rok
Stan na poczatek okresu 71951 465 69 223 523
Naliczenie odsetek 4009 015 6738120
Zmiana stanu dyskonta i prowizji 149 000 -
Sptata odsetek (4 050 768) (4010 178)
Stan na koniec okresu 72058 712 71951 465
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15.

16.

W tym:
- krétkoterminowe 261383 410617
- dtugoterminowe 71797 329 71540 848

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania z tytutu dostawi i ustug 6150 174 134
Pozostate zobowigzania 377 143 228214
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania razem 383 293 402 348

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

16.1. UDZIELONE GWARANCIE | PORECZENIA

Na dzieri 30 czerwca 2023 r. Spétka nie udzielita zadnych gwarancji ani poreczen.

16.2. OTRZYMANE GWARANCJE

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Spétka otrzymata poreczenie od Cordia International opisane szczegétowo w nocie 14
niniejszego Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

16.3. ROSzZCZENIA SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Spétka nie byta zaangazowana w postepowania toczgce sie przed sgdem, organem wiasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j.

17.

INFORMACIJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

17.1. TRANSAKCJE FINANSOWE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Spétka miata zawartg transakcje z:

- podmiotem powigzanym tj. Cordia International opisang w nocie 14 niniejszego sprawozdania finansowego,

- podmiotem powigzanym Cordia Polska Sp. z 0.0. opisang w nocie 11 niniejszego sprawozdania finansowego,

- podmiotem powigzanym Cordia Management Poland Sp. z 0.0. w kwocie netto 7 380,00 PLN, jednoczesnie Spotka wykazata
na dzien 30.06.2023 zobowigzanie w kwocie 6 150,00 PLN wobec tego podmiotu,

Poza wyzej wymienionymi transakcjami nie wystgpity inne transakcje z podmiotami powigzanymi w okresie od 1 stycznia do
30 czerwca 2023 r.

17.2. PoDMIOTY POWIAZANE OSOBOWO

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r. nie wystgpity transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktére
wymagatyby ujawnienia.

17.3. POZYCzKI UDZIELONE CZLONKOM ZARZADU

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku nie udzielono pozyczek cztonkom Zarzadu.

17.4. INNE TRANSAKCJE Z UDZIALEM CZtONKOW ZARZADU

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku w Spédtce nie miaty miejsce transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu.

18. WYPLACONA (ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA

Dywidenda za rok 2022 nie zostata uchwalona i wyptacona.
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19. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Na dzien podpisania niniejszego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego umowa z audytorem nie byta
podpisana.

20. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Spotka, nalezg obligacje, Srodki pieniezne i lokaty
krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢
Spotki oraz lokowanie krétkoterminowych nadwyzek gotowki. Spotka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak
naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktdre powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.
Spétka nie zawiera transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych, na ktére narazona jest Spétka w ramach prowadzonej
dziatalnosci obejmuja:

. ryzyko kredytowe,
. ryzyko zwigzane z ptynnoscia,
. ryzyko rynkowe, w tym gtdwnie:
- ryzyko stopy procentowej,
- ryzyko zmiany kurséw walutowych,

Zarzad Spotki weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka —zasady te zostaty w skrocie oméwione
ponizej.
20.1. RYzZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe jest zwigzane z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowac sie w postaci
nastepujacych czynnikdéw: niewyptacalnosci kontrahenta, czesciowej sptaty naleznosci, istotnego opdznienia w sptacie
naleznosci lub innego nieprzewidzianego odstepstwa od warunkow kontraktowych.

Klasy instrumentow finansowych, w ktérych powstaje ekspozycja na ryzyko kredytowe, majgce odmienng charakterystyke
ryzyka kredytowego:

. pozyczki udzielone;
. pozostate naleznosci finansowe;
= $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

Spétka na biezagco monitoruje ryzyko kredytowe generowane w ramach prowadzonej dziatalnosci.

W odniesieniu do aktywow finansowych ryzyko kredytowe Spétki powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez
druga strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw.

30.06.2023 31.12.2022
Udzielone pozyczki 74115416 71756 726
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze 79929 2 248 949
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 74195 345 74 005 675

Lokaty, depozyty, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze

Spotka zarzadza ryzykiem kredytowym zwigzanym z srodkami pienieznymi poprzez dywersyfikacje bankéw, w ktérych
lokowane sg nadwyzki Srodkéw pienieznych. Wszystkie podmioty, z ktérymi Spdtka zawiera transakcje depozytowe dziatajg
w sektorze finansowym.

20.2. RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez utrzymywanie odpowiednich sald srodkéw pienieznych i zbywalnych papieréw
wartosciowych, a takze zapewnienia niezbednych srodkéw finansowania w postaci linii kredytowych. Celem Spétki jest
zapewnienie takiego poziomu finansowania, ktéry jest wystarczajacy z punktu widzenia realizowanej dziatalnosci.

Gtéwnym zadaniem w procesie zarzadzania ryzykiem ptynnosci jest planowanie i cykliczne raportowanie ptynnosci Cordia
Polska Finance Sp. z 0.0. . Spdtka monitoruje ryzyko utraty ptynnosci przy pomocy narzedzi okresowego planowania ptynnosci
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tj. przygotowywanych prognoz przeptywdw pienieznych w zakresie prowadzonej dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i
finansowej. Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania takich jak: kredyty w rachunku biezgcym i inwestycyjne, obligacje krajowe. Ponadto Spoétka
prowadzi biezgcy monitoring realizacji kowenantéw ujetych w umowach o finansowanie oraz ich prognoze w kolejnych
okresach. Czynnosci te pozwalajg na okreslenie zdolnosci Spotki do zadtuzania sie i zapewniajg zdolnos$¢ do regulowania
zobowigzan w dtugim horyzoncie czasowym. Majg rowniez wptyw na okreslenie jej mozliwosci inwestycyjnych. Spdtka
prowadzi aktywng polityke inwestowania wolnych srodkéw pienieznych. Oznacza to, ze Spotka monitoruje stan nadwyzek
finansowych oraz dokonuje prognoz przysztych przeptywow pienieznych i na tej bazie realizuje strategie inwestycyjng
wzgledem wolnych srodkéw pienieznych dazac do realizacji celdow strategii inwestycyjne;j.

30.06.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze 79 929 2248 949
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 659 5026
AKTYWA OBROTOWE 80588 2253975
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 383293 402 348
Obligacje (czesc¢ krétkoterminowa) 261 383 410617
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 644 676 812 965
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci 564 088 (1441 010)

20.3. RYzZYKO RYNKOWE

Ryzyko rynkowe wigze sie z mozliwoscig negatywnego wptywu na wyniki Spotki poprzez wahania wartosci godziwej
instrumentéw finansowych lub przysztych przeptywéw pienieznych z nimi zwigzanych na skutek zmian cen rynkowych.

Gtowne ryzyko jakie Spétka identyfikuje to ryzyko stopy procentowej.

Na potrzeby analizy wrazliwosci na zmiany czynnikéw ryzyka rynkowego Spotka wykorzystuje metode analizy scenariuszowej.
Spétka wykorzystuje scenariusze odzwierciedlajgce subiektywng ocene odnosnie ksztattowania sie pojedynczych czynnikéw
ryzyka rynkowego w przysztosci.

Prezentowana ponizej analiza ma na celu analize wptywu zmian czynnikéw ryzyka rynkowego na wyniki finansowe Spoéfki.
Przedmiotem analizy zostaty objete wyfacznie te pozycje, ktdre spetniajg definicje instrumentéw finansowych zgodnie z MSSF.

W analizie wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej Spoétka stosuje rownolegte przesuniecie krzywej stép procentowych o
potencjalng mozliwg zmiane referencyjnych stép procentowych w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania
finansowego. Dla celéw analizy wrazliwosci na ryzyko zmian stop procentowych wykorzystano S$rednie poziomy
referencyjnych stép procentowych w danym roku. Skala potencjalnych zmian stép procentowych zostata oszacowana na
podstawie zmiennosci implikowanych opcji na stope procentowg kwotowanych na rynku miedzybankowym dla walut, dla
ktérych Spétka posiada ekspozycje na ryzyko stép procentowych na date bilansowa.

W przypadku analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych efekt zmian czynnikéw ryzyka zostat odniesiony do wartosci
przychodéw/kosztéw odsetkowych dla instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu oraz do
wartosci godziwej na date bilansowa instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu wycenianych do wartosci
godziwej.

Potencjalne mozliwe zmiany kurséw walutowych sg okreslone w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania finansowego
i zostaty obliczone na podstawie rocznych zmiennosci implikowanych dla opcji walutowych kwotowanych na rynku
miedzybankowym dla danej pary walut z daty bilansowej lub w przypadku braku dostepnych kwotowan rynkowych na
podstawie zmiennosci historycznych za okres jednego roku przed datg bilansowa.

W kolejnym punkcie przedstawiono analize wrazliwosci dla ryzyka stopy procentowej, na ktdre Spétka jest narazona na dzien
bilansowy, pokazujac jaki wptyw na wynik finansowy brutto miatyby potencjalnie mozliwe zmiany poszczegélnych czynnikéw
ryzyka wedtug klas aktywow i zobowigzan finansowych.

20.3.1. RYzYKO STOPY PROCENTOWEJ
Spotka posiada zobowigzania z tytutu obligacji, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowej, w zwigzku

z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze Spotka posiadata, w
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okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy zmiennej, co zmniejszato ryzyko,
oraz na nieznaczne wahania stép procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak przewidywan gwattownych zmian
stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych, Spétka nie stosowata zabezpieczen stép procentowych na 30
czerwca 2023 r., uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

Informacje dotyczace oprocentowanych obligacji zamieszczono w nocie 14.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Spdétka monitoruje stopiert narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stép
procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ryzyko stopy procentowej — analiza wrazliwosci

Spotka identyfikuje ekspozycje na ryzyko zmian stop procentowych WIBOR. Ponizsze tabele przedstawiajg wrazliwo$¢ wyniku
finansowego brutto Spdtka na racjonalne mozliwe do zaistnienia zmiany stop procentowych w horyzoncie do daty nastepnego
sprawozdania finansowego, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdw ryzyka.

Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej na 30.06.2023:

Pozyczki udzielone 74 115 416 741154 (741 154)
Wyemitowane obligacje (72 058 712) (720 587) 720587
Zmiana zysku brutto 2056 704 20 567 (20 567)

20.3.2. RYzZYKO WALUTOWE

Na dziert 30 czerwca 2023 r. Spétka nie posiadata zadnych istotnych aktywdw, zobowigzan oraz przysztych pfatnosci w
walutach obcych tym samym ryzyko walutowe nie wystepuje.

21. INSTRUMENTY FINANSOWE

Dtugoterminowe 74 115 416 -
Pozyczki udzielone 74 115 416 -
Krétkoterminowe 79 929 -
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 79 929 -
Razem 74 195 345 -

Dtugoterminowe 71797 329 -
Obligacje 71797 329 -
Krétkoterminowe 644 676 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 383293 -
Obligacje 261383 -
Razem 72 442 005 -

Przychody z tytutu odsetek 4334620 -
Koszty z tytutu odsetek (4 009 015) -
Prowizje i koszty zwigzane z emisjg papierow wartosciowych (195 429) -
Razem 130176 -
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Instrumenty finansowe na 31.12.2022:

Dtugoterminowe 71756 726 -
Pozyczki udzielone 71756 726 -
Krétkoterminowe 2248949 -
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 2248949 -
Razem 74 005 675 -

Dtugoterminowe 71 540 848 -

Obligacje 71 540 848 -
Krétkoterminowe 812 965 -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 402 348 -
Obligacje 410617 -
Razem 72353 813 -

Przychody z tytutu odsetek 2973167 -
Koszty z tytutu odsetek (2 632 844) -
Prowizje i koszty zwigzane z emisjg papierow wartosciowych (194 921) -
Razem 145 402 -

22. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym nie wystgpity istotne zdarzenia, ktére powinny by¢ ujete w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

23. KONTYNUACJA DzIALALNOSCI

Zarzad na biezgco dokonuje oceny czynnikow ryzyka, mogacych mie¢ negatywny wptyw na wypetnienie przez Spotke
zobowigzan. Regularnie monitoruje zdolnos$¢ kredytowg swoich pozyczkobiorcow i catej Grupy Cordia, z uwzglednieniem
takich czynnikdw zewnetrznych jak ryzyka geopolityczne zwigzane z konfliktem Ukrainy i Rosji i jest gotowy do podjecia
dziatat majgcych na celu zapewnienie niezaktéconej kontynuacji prowadzonego biznesu.

W ocenie Zarzadu Spotki, zaréwno na dzien bilansowy jak i dzier publikacji sprawozdania finansowego w nie wystgpity istotne
niepewnosci dla kontynuacji dziatalnosci przez Spotke.
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