Warszawa, 24.04.2020r.
Szanowni Panstwo,
Drodzy Akcjonariusze,
Cztonkowie Rady Nadzorczej,

Pracownicy i Wspdtpracownicy,

W imieniu Grupy Kapitatowej HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie, przedstawiam
Panstwu skonsolidowany raport roczny za rok 2019.

W zakonczonym roku 2019, Grupa Kapitatowa, ktérg mam zaszczyt zarzgdzaé, osiggneta zysk
netto w wysokosci 7.371.928,73 ztotych. Kapitaty wtasne Grupy na koniec 2019 roku
wynoszg ponad 29 milionéw ztotych. Pozytywem jest, ze od momentu rozpoczecia
dziatalnosci operacyjnej Spétka HM Inwest S.A. co roku wykazuje zyski i wzrost oraz
stabilnos¢ kapitatéw wtasnych. Mamy nadzieje zachowac¢ tg tendencje i zwiekszyé jag w
kolejnych latach dziatalnosci. Naszymi dziataniami w roku 2019 i w latach poprzednich
pokazalismy stabilnos¢ oraz wytrwatosé w dazeniu do zatozonych celéw gospodarczych.

W dniu 09.07.2019 r. Spotka ztozyta wnioski o dopuszczenie i wprowadzenie 2.336.312 akgji
Spétki do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz wniosek o wykluczenie akcji z alternatywnego
systemu obrotu NewConnect. Debiut akcji Spotki na rynku regulowanym GPW nastgpit w
dniu 18.07.2019 .

W dniu 4.12.2019 r. Spotka wyemitowata 27.938 (dwadziescia siedem tysiecy dziewiecset
trzydziesci osiem) zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg D,
niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 (tysigc) ztotych kazda.
Spotka pozyskata kwote 27.099.860,00 (dwadziescia siedem miliondw dziewieédziesiat
dziewiec tysiecy osiemset szesédziesigt) ztotych. Celem emisji obligacji byt przedterminowy
wykup obligacji serii C oraz zaptata ceny nabycia nieruchomosci przy ul. Anny Jantar w
Poznaniu w petnej wysokosci. Ten grunt inwestycyjny zostat zakupiony na przetargu
organizowanym przez Miasto Poznan, ktory wygrata nasza spdétka. Obligacje nie zostaty
wprowadzane do zorganizowanego systemu obrotu.

Rok 2019 zakonczyliSmy ze znacznym zyskiem, Spdétka HM Inwest S.A. sprzedawata
mieszkania oraz lokale uzytkowe w inwestycjach realizowanych w Warszawie oraz w
Poznaniu. Spdtka z powodzeniem zakonczyta realizacje i oddata do uzytkowania inwestycje
deweloperska w Warszawie, przy ulicy Augustéwka.

W 2019 roku Spodtka HM Inwest S.A. zakupita nowe nieruchomosci pod inwestycje
deweloperskie w Warszawie przy ulicy Osieckiej, ulicy Koprzywianskiej i ulicy Pustelnickiej
oraz w Poznaniu przy ulicy Anny Jantar, ulicy Czarnieckiego oraz ulicy Czarnucha.

Spétka HM Inwest S.A. czes¢ swoich inwestycji realizuje poprzez spotki celowe, ktére w 100%
sg wiasnoscig Spotki HM Inwest S.A. Taki model funkcjonuje przy realizacji inwestycji: w
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Warszawie przy ulicy Augustéwka oraz w Poznaniu przy ulicy Karpia i Niemena. Model ten
pozwala na fatwiejszy system rozliczeniowy oraz uzyskanie ptynnosci kredytowej dla
realizacji procesu budowlanego. W 2019 roku Spétka celowa JP Development Spodtka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Augustéwka Spoétka komandytowa zakonczyta i oddata do
uzytku inwestycje w Warszawie, przy ulicy Augustowka.

W 2019 roku tacznie w produkcji / sprzedazy byty 644 mieszkania, w tym w:

Poznaniu, ul. Karpia 261 mieszkan,
Poznaniu, ul. Niemena 110 mieszkan,
Warszawie, ul. Augustéwka 152 mieszkania,
Warszawie, ul. Mehoffera — 43 mieszkania,
Warszawie, ul. Osiecka 42 mieszkania,
Warszawie, ul. Pustelnicka — 16 mieszkan.
Warszawa, ul. Koprzywianska - 20 mieszkan

Spoétki Grupy od kilku lat wspodtpracujg z Bankiem Millennium S.A. w zakresie: prowadzenia
rachunkéw biezacych, powierniczych oraz korzystajg z produktéw kredytowych takich jak
kredyty deweloperskie. Przy wsparciu kredytdw deweloperskich w Banku Millennium
realizowane byly w ostatnim czasie najwieksze inwestycje. W Warszawie przy ulicy
Augustowka. Kredyt ten zostat w catosci sptacony przed terminem w 2019 roku. Ponadto
dwie inwestycje w Poznaniu przy ulicy Karpia i Niemena.

HM Inwest S.A. jest wtascicielem 94% udziatéw w Spoétce HM Factory Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. Fabryka znajduje sie w Sochaczewie. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
Spoétki HM Factory Sp. z o.0. jest produkcja masy betonowej prefabrykowanej jak rowniez
produkcja pozostatych wyrobdéw z betonu, gipsu i cement. W roku obrotowym 2019 Spdtka
byta skoncentrowana przede wszystkim na realizacji zadan powierzonych jej na mocy
kontraktéw handlowych zawartych w roku 2018, gtéwnie na rynku szwedzkim, w zakresie
produkcji i montazu betonowych elementéw prefabrykowanych.

Spotka HM Factory Sp. z 0.0. réwniez rozwija swojg dziatalnos¢ korzystajac ze Srodkéw
pochodzacych z kredytdw inwestycyjnych oraz kredytu obrotowego, pozyskanych ze
wspotpracy z Bankiem Millennium.

Spotka HM Factory Sp. z o0.0. nalezgca do Grupy ze $rodkéw otrzymanych z pozyczki od
Agencji Rozwoju Przemystu S.A. — 3.000.000,00 zt rozbudowata zaktad produkcyjny HM
Factory Sp. z 0.0. w Sochaczewie oraz zakupita nowe maszyny i urzadzenia co zwiekszyto
wydajnos¢ i moce produkcyjne fabryki. Wszystkie inwestycje zakonczono w 2019r. i
obejmowaty one miedzy innymi modernizacje i rozbudowe hali produkcyjnej w Sochaczewie
w tym m.in. nowe linie produkcyjne, powiekszenie magazynu, wymiane o$wietlenia na LED,
zakup narzedzi do produkcji, maszyn do transportu kruszyw oraz systemu recyklingu betonu i
izolacji.

W 2019 roku Spotka HM Factory Sp. z o.0. zakontraktowata 23 umowy na tgczng kwote
21.025.081,76 zt na rynek szwedzki oraz 20 umoéw na rynek polski o wartosci 21.832.422,72
zt. tgczna wartos¢ kontraktéw krajowych i eksportowych w 2019 roku to 42.857.504,48 zt.



Najwieksze projekty HM Factory Sp. z 0.0. na polski rynek to:

e pozyskanie kontraktu i rozpoczecie realizacji 105 mieszkan projektu ,Wyspa Solna” w
miejscowosci Kotobrzeg w systemie petnej prefabrykacji. Zakres prac: projekt,
produkcja, dostawa, montaz i koordynacja; realizacja Listopad 2019 — Czerwiec 2020.
Wartos¢ kontraktu: 9.989.000,00 zt.

e budowa konstrukcji hali magazynowej dla klienta Kajima S.A. w Mszczonowie /Polska.
Zakres prac: produkcja, dostawa, montaz; realizacja | pdtrocze 2019. Wartosc
kontraktu 5.200.000,00 zt.

e Wykonanie konstrukcji hali magazynowo-wystawienniczej PTAK Expo w Rzgowie.
Zakres prac: projekt, produkcja, dostawa, montaz i koordynacja, realizacja w okresie

Pazdziernik 2019 — Grudzieri 2019. Wartos¢ kontraktu 1.450.000,00 zi.

Najwieksze projekty HM Factory Sp. z 0.0. na szwedzki rynek to:

e Kompleks budynkéw mieszkalnych, 305 mieszkan dla klienta Smidmek AB w
Angelholm /Szwecja. Zakres prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja w
latach 2018-2020. Wartos¢ kontraktu 12.500.000,00 zi.

e Magazyn wojskowy / hala dla klienta Skanska Sverige AB w Visby / Szwecja. Zakres
prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja czerwiec- pazdziernik 2019.
Wartos¢ kontraktu: 4.700.000,00 zi.

e Pozyskanie i zrealizowanie dostaw dla kompleksu biurowego , Drottningen” wraz z
przynaleznym obiektem garazowym dla klienta Smidmek AB w miejscowosci
Helsingborg, Szwecja. Zakres prac: produkcja i dostawa elementow; realizacja
czerwiec 2019 — grudzien 2019. Wartos¢ kontraktu: 1.905.000,00 zt.

e Rozpoczecie i zakonczenie z sukcesem pierwszego etapu projektu 6 budynkdéw
mieszkalnych / 70 mieszkan dla klienta Fastighetsbyra AB w Billesholm /Szwecja.
Zakres prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja w latach 2019-2020.

Wartos¢ kontraktu 7.100.000,00 zt. Rozpoczecie drugiego etapu w czerwcu 2020r.

Spotka HM Factory Sp. z 0.0. w 2019 roku wiekszos¢ projektéw zrealizowata dla szwedzkich
kontrahentéw ale réwniez zrealizowata pilotazowe dostawy elementéw prefabrykowanych
dla wiasnego projektu mieszkaniowego Grupy Inwest pod nazwa , Nova tacina” w Poznaniu.
Przetarcie szlakdw w zastosowaniu technologii prefabrykacji na wiasnych projektach jest
jednym z kluczowych punktdéw, ktére pozwolg Grupie na realizacje planowanych projektow z
wykorzystaniem systemu petnej prefabrykacji. Efekt synergii dewelopera z wtasng fabryka
powinien by¢ widoczny juz jesienig 2020r. kiedy to rozpocznie sie realizacja pierwszego
projektu w Poznaniu.

Z sukcesem i zgodnie zplanami Zarzadu zakonczylismy 2019 rok i teraz patrzymy
optymistycznie w przyszto$é, w poszukiwaniu dalszych mozliwosci stabilnego rozwoju i
realizujgc zatozone przez Zarzad plany inwestycyjne.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom rynku, Spétka HM Inwest S.A. zmienita strukture w
zakresie realizacji poszczegdlnych inwestycji przez spotki celowe.

W imieniu wiasnym i Grupy Kapitatowej chciatbym serdecznie podziekowaé, za wysitek i
zaangazowanie wszystkim Pracownikom i Wspdtpracownikom HM Inwest S.A. Pragne ztozy¢
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rowniez podziekowania Akcjonariuszom i Cztonkom Rady Nadzorczej za zaufanie i wsparcie,
ktore pozwoli nam realizowac zamierzone cele i w dalszym ciggu osigga¢ dobre wyniki.

Zapraszam do zapoznania sie ze skonsolidowanym raportem rocznym Grupy Kapitatowej za
2019 rok.

Piotr Hofman

Prezes Zarzadu HM Inwest S.A.



