. General Audyt Sp. z o.0.
v e ul. Staromiejska 6/10d

_'ﬁﬁ‘ GENERAL AUDYT Sp.zo..

www.generalaudyt.pl

Hornigold Reit S.A.
ul. Kopernika 6/2,
40-064 Katowice

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

ZA ROK OBROTOWY

KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2022

General Audyt Sp. z o.o. 1



General Audyt Sp. z o.0.
ul. Staromiejska 6/10d

S
283\ GENERAL AUDYT Sp.z0.0.

- . www.generalaudyt.pl
-

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Hornigold Reit S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia z zastrzezeniem

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego Hornigold Reit Spétka Akcyjna (,,Spétka’), ktdre zawiera
wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans na dzieri 31 grudnia 2022 r. oraz rachunek zyskdw i strat, zestawienie
zmian w kapitale wtasnym, rachunek przeptywdw pienieznych za rok zakoriczony w tym dniu oraz dodatkowe informacje
i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, z wyjatkiem mozliwych skutkdw sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii z zastrzezeniem, sprawozdanie
finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzieri 31 grudnia 2022 r. oraz jej wyniku
finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2023 r., poz. 120
z pézn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spdétke przepisami prawa oraz jej statutem;

- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2
Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii z zastrzezeniem

W trakcie badania nie uzyskalismy niezaleznych potwierdzert bankowych od instytucji bankowych oraz potwierdzen
uzyskanych pozyczek od pozyczkodawcdw nie powigzanych i w konsekwencji nie jesteSmy w stanie wypowiedziec sie co
do prawidtowosci prezentowanych kwot zobowigzarn z tytutu kredytéw i pozyczek w tacznej wysokosci 234.948,26 zt. Nie
jestesmy w stanie rodwniez wypowiedziec sie, co do kompletnosci ujecia potencjalnych naleznosci i zobowigzan oraz
przychoddéw i kosztéw wynikajacych z braku ujecia w sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 r.
ewentualnych posiadanych przez Spédtke instrumentéw finansowych i papieréw wartosciowych oraz ujawnionych w
informacji dodatkowej udzielonych gwarancji, poreczeri oraz zabezpieczen, jak réwniez sald zobowiazar i srodkéw
pienieznych.

Nie uzyskalismy réwniez niezaleznych potwierdzer ani innych dokumentdéw pozwalajgcych nam wypowiedzie¢ sie co do
prawidtowosci prezentowanych kwot zobowigzari wekslowych (1146 920,24 zt), zobowigzari publicznoprawnych
(172 105,24 zt) oraz zobowigzari pozostatych (909.048,54 zt). Nie jeste$my w stanie wypowiedziec sie co do prawidtowosci
i kompletnosci powyzej wyszczegdlnionych pozycji.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetymi uchwata 3430/52a/2019 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie
krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw z pdzn. zm. oraz uchwata Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli jakosci oraz Krajowego
Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,,KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” - t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1035 z pdzn.
zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.
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Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw Etyki dla Ksiegowych (,,Kodeks
IESBA””) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentdéw nr 207/7a/2023 z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie
ustanowienia zasad etyki zawodowej biegtych rewidentdéw, z pézn. zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskalismy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Istotna niepewnos¢ dotyczaca kontynuacji dziatalnosci

Zwracamy uwage na fakt, iz kapitaty wiasne na dzieri 31 grudnia 2022 r. wykazuja wartos¢ ujemng w wysokosci 7.514.419,93
zt. Zgodnie z Kodeksem Spdtek Handlowych art. 397 jezeli bilans sporzadzony przez Zarzad wykaze strate przewyzszajgca
sume kapitatéw zapasowego i rezerwowych oraz 1/3 kapitatu zaktadowego, Zarzad jest obowigzany niezwtocznie zwotac
Walne Zgromadzenie w celu powziecia uchwaty dotyczgcej dalszego istnienia Spétki. Do dnia dzisiejszego taka uchwata nie
zostata podjeta. Powyzsze wskazania wraz z innymi informacjami zawartymi w informacji dodatkowej swiadczg o istnieniu
istotnej niepewnosci, ktéra moze powodowac powazne watpliwosci, co do zdolnosci Spétki do kontynuacji dziatalnosci.

Zarzad do dnia badania nie sporzadzit skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2022.
Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w powyzszych kwestiach.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania s3 to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej znaczgce podczas
badania sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem.
Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy
formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktdrych
uznalismy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy
osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

v' Weryfikacja odzyskiwalnosci posiadanych aktywéw na
podstawie przedstawionych sprawozdar finansowych
podmiotdw, w ktdrych Spdtka posiada udziaty lub
akcje,

Udziaty lub akcje w pozostatych jednostkach

Nieruchomosci inwestycyjne v' Weryfikacja odzyskiwalnosci posiadanych
nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o
przedstawione operaty niezaleznego rzeczoznawcy,

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu emisji v Uzgodnienie sald zobowiazari do wybranej préby

dtuznych papieréw wartosciowych obligatariuszy, ktérzy objeli obligacje,

v' Naliczenie odsetek pomiedzy dniem objecia a data
sporzadzenia sprawozdania finansowego.
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Odpowiedzialnos$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego
Spétki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz obowigzujacymi
Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje za niezbedng, aby umozliwic
sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spétki do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac¢ likwidacji
Spdiki, albo zaniechad prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej s3 odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spoétki.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami s3 uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego nasza
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z
KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynaé nadecyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spdtki ani efektywnosci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem
lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody
badania, ktére s3wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo
moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére s3 odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkdéw ksiegowych
oraz powiazanych ujawnieri dokonanych przez Zarzad Spdtki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawad w znaczgcg watpliwos¢ zdolnos¢ Spdétki do
kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas
zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym
lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia
lub warunki moga spowodowa¢, ze Spétka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogodlng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng
prezentacje.

General Audyt Sp. z o.o. 4



General Audyt Sp. z o.0.
ul. Staromiejska 6/10d

S
283\ GENERAL AUDYT Sp.z0.0.

- ' www.generalaudyt.pl
=11 |

Przekazujemy Radzie Nadzorczejinformacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz
znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy
podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegalismy stosownych wymogdw etycznych dotyczacych
niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢
racjonalnie uznane za stanowiace zagrozenie dla naszej niezaleznosci, atam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktére byty najbardziej znaczace podczas badania
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy
te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej
informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy zakoriczony 31grudnia 2022 r.
(,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki s zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to,
rozpatrzenie, czy Sprawozdanie z dziatalnosci nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg
uzyskana podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowad o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie
opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki:
- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdzilismy
w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Opinia o Raporcie rocznym

Naszym zdaniem dane zawarte w Raporcie Rocznym przygotowanym zgodnie z Zatgcznikiem nr 3 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu w brzmieniu przyjetym Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy z dnia 1 marca 2007 r., z pézn.
zm., s3 zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Informacja o niedopetnieniu przez Spétke obowigzkéw okreslonych w art. 69 Ustawy o rachunkowosci

Do dnia zakoriczenia badania Spdtka nie dopetnita wynikajgcego z art. 69 Ustawy o rachunkowosci obowigzku ztozenia
sprawozdania finansowego za rok 2022 obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2022 w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Joanna Sklarz-Snopek, dziatajagcy w imieniu General Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg
w Katowicach, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 3776, w imieniu ktdrej kluczowy biegty rewident zbadat
sprawozdanie finansowe.

Joanna Sklarz-Snopek J Oa n n a Elektronicznie

Kluczowy biegty rewident pOd pisany przez
przeprowadzajacy badanie S kI a rZ Joanna Sklarz-

nr ewidencyjny 10781 Snopek

Data: 2024.08.24
Katowice, 2024 rok S n O pe k 19:03:24 +02'00'
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