1]

HORNIGOLD

HORNIGOLD

SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI HORNIGOLD REIT S.A.
W 2022 ROKU

Sprawozdanie z dziatalnosci Hornigold Reit S.A. za rok 2022 zostato sporzqgdzone na podstawie

art. 55 ust. 2a ustawy o rachunkowosci w zwigzku z art. 49 ustawy o rachunkowosci

Katowice, 5 sierpnia 2024 rok
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INFORMACIJE O SPOLCE
Firma: HORNIGOLD REIT
Forma prawna: SPOtKA AKCYJNA
Kraj siedziby: POLSKA
Siedziba: KATOWICE
Adres: ul. BERNARDA KRAWCZYKA 2/6, 40-423 KATOWICE
Tel./ fax: 534067 014
Internet: www.hornigoldreit.pl
E-mail: hornigold@hornigold.pl
KRS: 0000363689
REGON: 142416650
NIP: 527-26-29-714

Czas trwania Spoétki Hornigold Reit S.A. nie jest oznaczony. Kapitat zaktadowy Spétki, na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, wynosi 16.866.561,70 PLN i dzieli sie na 168.665.617
akcji serii A, B,C,D, E, FIG.

Spdtka zostata zarejestrowana 26 sierpnia 2010 roku przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Do kwietnia 2019 prowadzita
dziatalno$¢ pod nazwg Mobile Partner S.A. skupiong na dostarczaniu dedykowanych rozwigzan IT
oraz posrednictwie w pozyskiwaniu partnerdw biznesowych.
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ZARZAD

Kamil Kita — Prezes Zarzadu

RADA NADZORCZA

W 2022 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzg nastepujgce osoby:

Ofka Piechniczek - Cztonek Rady Nadzorczej,
Sebastian Lechkun — Cztonek Rady Nadzorczej,
Sebastian Larysz — Cztonek Rady Nadzorczej,
Karolina Kiczka* - Cztonek Rady Nadzorczej,
Teresa Zielinska — Cztonek Rady Nadzorczej.

* Pani Karolina Kiczka ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 20 marca 2023 roku.

OPIS PODSTAWOWEJ DZIALALNOSCI SPOLKI

Hornigold Reit jest spotkg notowang na rynku New Connect, ktéra prowadzi dziatalnos¢ opartg na
krotkoterminowym wynajmie i sprzedazy luksusowych apartamentéw, stanowigcych atrakcyjng
alternatywe dla ustug hotelarskich. Spétka oferuje krétkoterminowy wynajem apartamentéw,
gdzie klimat starych, ale odrestaurowanych kamienic taczy sie z komfortem i nowoczesnym
designem wnetrz.

INFORMACIE O ZATRUDNIENIU

Spotka w 2022 roku nie zatrudniata zadnej osoby na podstawie umowy o prace
Zarzad Spotki zatrudniony jest na podstawie uchwaty o powotaniu, a najblizsi wspétpracownicy na
podstawie stosownych umdéw o wspodtpracy, umoéw cywilnoprawnych lub kontraktéw.

ZDARZENIA ISTOTNIE WPtYWAJACE NA DZIAtALNOSC HORNIGOLD REIT S.A., JAKIE
NASTAPItY W ROKU OBROTOWYM A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU, DO DNIA
ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
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W 2022 roku Hornigold Reit S.A. nadal odczuwat skutki dwuletniego okresu pandemii COVID-19,
ktdry znaczgco wptynat na dziatalnosé Spétki w latach 20201 2021.

Ograniczenia zwigzane z pandemia doprowadzity do zmniejszenia przychoddw i utrudnity ciggtos¢
Swiadczenia ustug. Niemniej jednak, rok 2022 przynidst nowe wyzwania zwigzane z kryzysem
wywotanym wojng na Ukrainie, co dodatkowo wptyneto na stabilnos¢ i wyniki finansowe Spofki.

Dziatalnos¢ operacyjna

W 2022 roku, mimo trudnosci, Spétka kontynuowata swojg dziatalno$é operacyjng, koncentrujgc
sie na wynajmie.

Wptyw pandemii COVID-19

W latach 2020-2021 Spétka musiata dostosowac swojg dziatalnos¢ do zmieniajgcych sie obostrzen
zwigzanych z pandemia. Ograniczenia w przemieszczaniu sie, zakaz $wiadczenia ustug hotelarskich
oraz limity obtozenia obiektéw hotelowych miaty znaczacy wptyw na przychody Hornigold Reit
S.A. Przypomnijmy, ze w | kwartale 2021 wszelkie obiekty byty zamkniete dla gosci, a w kolejnych
kwartafach funkcjonowaty z ograniczeniami obtozenia od 50% do 75%.

Kryzys wywotany wojna na Ukrainie

Rok 2022 przynidst nowe wyzwania zwigzane z kryzysem wywotanym wojng na Ukrainie. Konflikt
ten miat wptyw na stabilnos¢ gospodarcza regionu, co przetozyto sie na spadek popytu na ustugi
krotkoterminowego wynajmu apartamentéw. Wzrost cen energii oraz inflacja dodatkowo
obcigzyty koszty operacyjne Spofki.

Dane rynkowe i finansowe

Spoétka zanotowata dalszy spadek przychodéw w 2022 roku w poréwnaniu do lat poprzednich.
Gtéwne zrédfa przychodow, czyli wynajem apartamentdéw, byty ograniczone przez zmniejszony
popyt i podwyzszone koszty operacyjne.

Wzrosty koszty zwigzane z energig, konserwacjg i zabezpieczeniem nieruchomosci, co miato
wptyw na rentownos¢ dziatalnosci.

Podsumowanie

Rok 2022 byt dla Hornigold Reit S.A. rokiem wyzwan i adaptacji do nowej rzeczywistosci
gospodarczej i geopolitycznej. Mimo trudnosci, Spotka starata sie utrzymaé swojg dziatalnosé
operacyjng i dostosowac sie do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych. Planowane sg dalsze
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dziatania majgce na celu poprawe stabilnosci finansowej i zwiekszenie obtozenia apartamentéw
w nadchodzacych latach.

Dalszy rozwdj sytuacji na Ukrainie oraz ogdélne warunki rynkowe bedg miaty kluczowe znaczenie
dla przysztych wynikow Spoétki. Zarzad pozostaje zdeterminowany, aby sprosta¢ wyzwaniom i
maksymalizowac¢ wartos¢ dla akcjonariuszy.

Przychody ze sprzedazy w omawianym okresie, osiggniete przez Hornigold Reit S.A. wyniosty
268.571,38 zf, z kolei koszty dziatalnosci operacyjnej, zwigzanej z utrzymaniem biezacej
dziatalnos$ci 486.832,35 zt. W efekcie spétka odnotowata strate z dziatalnosci operacyjnej na
poziomie -218.260,97 jednostkowym spdtka wygenerowata rownie? strate netto —1.418.999,52
zt.

ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO BRAKU POZYSKANIA SRODKOW NA FINANSOWANIE DZIAtALNOSCI

Spoétka realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu srodkéw wtasnych oraz
pochodzacych z emisji akcji, obligacji lub kredytéw bankowych.

Ograniczenie dostepnos$ci finansowania inwestyc;ji moze przetozy¢ sie na
trudnosci w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomosci i ptynnosc finansowg spoétki. Sytuacja taka
mogtaby negatywnie wptynac na wyniki, kondycje finansowa

i perspektywy rozwoju. Spdtka ogranicza ryzyko w tym aspekcie poprzez dywersyfikacje zrédet
finansowania oraz wynajem lokali przynoszgcych staty miesieczny dochdéd.

RYZYKO ZRODEL FINANSOWANIA DZIALALNOSCI ORAZ PLYNNOSCI FINANSOWE)

Spoétka zwraca uwage na ryzyko finansowania dziatalnosci. W momencie finansowania

dziatalnosci  srodkami wtasnymi spotka naraza sie na ich zmniejszenie w
sytuacji ponoszenia przez spoéte straty. Natomiast finansowanie

w drodze emisji obligacji wigze sie z innym niekorzystnym dla spotki ryzykiem, np. wczesniejszym
wykupem na zyczenie obligatariusza, ktore mozliwe

jest  tylko w przypadku wszczecia procedury upadtosciowej. Zdaniem

spotki prawdopodobienstwo wszczecia procedury upadtosciowej jest znikome. Nalezy réwniez
pamietaé o tym, ze spdtka umiejetnie pozyskuje finansowanie zewnetrzne, co pokazujg same
wskazniki, i stuzy ono generalnie do finansowania biezgcych projektow prowadzonych przez
spotke.

str.5



&

HORNIGOLD

RYZYKO NIEPOZYSKANIA NOWYCH NIERUCHOMOSCI

Przyszta kondycja finansowa spdtki uzalezniona jest od pozyskiwania nieruchomosci
inwestycyjnych w atrakcyjnych cenach. Zdolnos¢ tg determinuje nie tylko pozyskiwanie
nieruchomosci od gtéwnego akcjonariusza, ktérym jest Berg Holding S.A. specjalizujgce sie w
inwestycjach na rynku nieruchomosci, ale réwniez sprawnos¢ dziatania w tym zakresie i inne
czynniki rynkowe, takie jak: niewystarczajgca podaz nieruchomosci, brak miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, nieuregulowany status prawny. Na dzied sporzadzenia
sprawozdania Zarzgdu spdtka nie odnotowata istotnych trudnosci w pozyskaniu nieruchomosci
inwestycyjnych, jednak w przysztosci mogg wystgpi¢ problemy z nabywaniem nieruchomosci lub
ich cena moze wzrosngé, co mogtoby przyczynic sie do pogorszenia wynikéw finansowych.

RYZYKO KADRY ZARZADZAJACEJ | ODEJSCIA KLUCZOWYCH PRACOWNIKOW

Spotka uzalezniona jest od oséb kluczowych petnigcych funkcje kierownicze, posiadajgcych
doswiadczenie i kompetencje w zakresie prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z rynkiem
nieruchomosci, a w szczegélnosci cztonkdw Zarzadu spoétki. Rezygnacja ktérejkolwiek z oséb
kluczowych moze mieé negatywny wptyw na zdolnos¢ do prowadzenia dziatalnosci i perspektywy
rozwoju spotki. W celu minimalizacji utraty kadry pracowniczej spotka stosuje odpowiednie
mechanizmy motywujace.

RYZYKO KONKURENCIJI

Spétka prowadzi dziatalno$é na konkurencyjnym rynku nieruchomosci, gtéwnie na terenie
Gérnego Slaska. Region ten, ze wzgledu na SWOj potencjat ludzki
i ekonomiczny, jest rynkiem bardzo chtonnym i atrakcyjnym z punktu widzenia dziatalnosci
gospodarczej. Spotka moze napotkac konkurencje na etapie pozyskiwania nieruchomosci
inwestycyjnych, co moze doprowadzi¢ do wzrostu cen

i spadku atrakcyjnosci realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki te mogg wptyngé na
negatywne wyniki, sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju spotka

RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, ktore spdtka nabyta lub bedzie
nabywata w przysztosci, beda obarczone wadami prawnymi, jak np. roszczenia
reprywatyzacyjne, wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia
nieruchomosci, etc. Ujawnienie sie tego rodzaju wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze
skutkowac istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzié
do utraty witasnosci takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania ryzyka, spétka przy udziale
kancelarii prawnej wnikliwie bada stan prawny nieruchomosci, ktére majg zostaé nabyte oraz
dochowuje nalezytej starannosci w zakresie stosowania mechanizmdéw ochrony prawnej
nabywcy.
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RYZYKO OPERACYJNE

Wszelkie ryzyka operacyjne mogg wynikaé¢ z réznych nieprawidtowo wdrozonych proceséw.
Konsekwencjg moze byé nieprawidtowo funkcjonujgcy przeptyw informacji lub nie do konca
prawidtowo dziatajgcy system wspierajacy biezgcg dziatalnosé operacyjno-ksiegowa spoétki. W tym
celu spétka opracowuje zasady interwencyjne umozliwiajgce wprowadzanie natychmiastowych
czynnosci naprawczych. W celu poprawy jakosci i wykazania szczegdlnej dbatosci spétka podjeta
wspotprace z renomowang firma ksiegowa i doradcza.

RYZYKO KURSOWE

Ryzyko kursowe w spotka na dzien 31 grudnia 2022 r. nie wystepuje
z uwagi na fakt, ze spdtka prowadzi dziatalnos¢ na rynku krajowym i jej wszelkie przeptywy
generowane sg w PLN.

RYZYKO WYSTAPIENIA NIEPRZWIDYWALNYCH ZDARZEN

W przypadku zajscia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne,
epidemie, pandemie lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze dojs¢ do niekorzystnych zmian
w koniunkturze gospodarczej, co moze negatywnie wplyngé na dziatalno$¢ Zarzad spotek na
biezgco monitoruje wystepujgce czynniki ryzyka dla nieprzerwanej i niezaktéconej dziatalnosci
spoftki starajac sie z odpowiednim wyprzedzeniem reagowac na dostrzegane czynniki ryzyk.

PRZEWIDYWANY ROZWO)J SPOLKI

Zarzqd Spotki, analizujgc zmieniajgcq sie sytuacje gospodarczq i rynkowq, podjgt decyzje o
catkowitej zmianie kierunku dziatalnosci. Do korica 2024 roku Spotka planuje wyjscie z sektora
nieruchomosci oraz zakoriczenie dziatalnosci zwigzanej z wynajmem krotkoterminowym o
charakterze hotelowym. W ramach nowej strategii, Spotka skupi sie na dynamicznie
rozwijajgcych sie branzach, takich jak elektroenergetyka oraz sztuczna inteligencja (Al).

W zwigzku z tym planowane jest stopniowe wycofanie sie z aktywnosci na rynku nieruchomosci,
w tym sprzedaz posiadanych nieruchomosci oraz zakoriczenie dziatalnosci w obszarze wynajmu i
sprzedazy lokali w ofercie condo. Srodki pozyskane z tych transakcji zostanq przeznaczone na
inwestycje w nowe obszary, takie jak technologie elektroenergetyczne oraz Al, co umozliwi
Spotce wejscie w te przysztosciowe branze.

Aby zrealizowac nowq strategie, Spotka planuje takze podniesienie kapitatu zaktadowego oraz
przejecie wybranych spotek z sektora elektroenergetyki i sztucznej inteligencji, co pozwoli na
szybkie zbudowanie pozycji na rynku. Te dziatania sq kluczowe dla przysztego rozwoju i
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dywersyfikacji zrodet przychoddw, a takze zwiekszenia konkurencyjnosci na globalnym rynku
technologicznym.

Réwnoczesnie, Spotka planuje zakoriczyc¢ wszystkie inwestycje zwigzane z sektorem
nieruchomosci, w tym projekt Kuznica Centrum Sp. z o0.0., ktory zostanie spisany . Zmiany te
pozwolg na petne skupienie sie na nowych, bardziej dochodowych i innowacyjnych sektorach,
ktore odpowiadajq na rosnqce zapotrzebowanie na zaawansowane technologie oraz energie
odnawialng.

W ramach dziatarn marketingowych i wizerunkowych, Spétka zamierza budowac silng marke w
nowych sektorach, wspdfpracujgc z renomowanymi partnerami technologicznymi oraz
prowadzqc szeroko zakrojone kampanie promocyjne. Zmiana kierunku dziatalnosci umozliwi
Spoditce zwiekszenie jej atrakcyjnosci w oczach inwestoréw oraz klientow, zaréwno w kraju, jak i
na rynkach zagranicznych.

REZYGNACJA Z INWESTYCJI W KUZNICA CENTRUM

Zarzad Hornigold Reit S.A. informuje o podjeciu decyzji dotyczgcej rezygnacji z dalszych inwestycji
oraz rozwijania dziatalnosci w projekcie Kuznica Centrum. Po doktadnej analizie sytuacji rynkowej
oraz ocenie potencjatu inwestycyjnego tej lokalizacji, doszli§my do wniosku, ze kontynuowanie
inwestycji w tym obszarze nie przyniesie oczekiwanych korzysci finansowych i strategicznych.

Decyzja ta zostata podjeta w kontekscie zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych oraz koniecznosci
optymalizacji portfela inwestycyjnego Spotki. Naszym priorytetem jest skoncentrowanie sie na
najbardziej rentownych i perspektywicznych projektach, ktére w wiekszym stopniu przyczynig sie
do wzrostu wartosci dla naszych akcjonariuszy.

Rezygnacja z inwestycji w Kuznica Centrum pozwoli na skierowanie zasobdw finansowych i
operacyjnych na bardziej obiecujgce projekty, ktére lepiej odpowiadajg aktualnym potrzebom i
strategii rozwoju Spétki. Chcemy takze zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ zachowania ptynnosci
finansowej oraz sptate zobowigzan, w tym obligacji, co jest kluczowym elementem naszej strategii
na najblizsze lata.

Hornigold Reit S.A. dazy do stworzenia stabilnego i zrGwnowazonego modelu biznesowego, ktory
pozwoli na osiggniecie dtugoterminowych celéw rozwojowych i finansowych, mimo
zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.
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WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE
BADAN | ROZWOJU

Spotka bedzie starac sie o uzyskanie certyfikatéw rzetelnosci i jakos$ci proponowanych ustug oraz
certyfikatéw dotyczacych ochrony srodowiska naturalnego, w tym energii odnawialnej. Ma
zamiar rowniez kontynuowa¢ wykorzystywanie nowoczesnych rozwigzan, dotyczacych
pozyskiwania energii ze zrédet odnawialnych.

PRZEWIDYWANA SYTUACIJA FINANSOWA

Przewiduje dalszy rozwdj, zwiekszenie przychoddw, zyskéw i aktywdw w kolejnych latach, gtdwnie
poprzez sprzedaz nieruchomosci, co stanowi fundament jej dziatalnosci oraz dostosowanie oferty
wynajmu do potrzeb obcokrajowcédw. Emitent podkresla jednak, ze sytuacja gospodarcza w kraju
i ewentualny powrdt zagrozen epidemiologicznych lub intensyfikacja konfliktu w krajach
wschodnich moze wptyngé na wyniki finansowe kolejnych kwartatéw 2023 roku.

KLUCZOWE FINANSOWE WSKAZNIKI EWEKTYWNOSCI ZWIAZANE
Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

Rentownos¢ aktywdéw (ROA):-0,37 %
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE): -0,17%
Rentownos¢ sprzedazy (ROS): -449,00%
Wskaznik zadtuzenia ogétem: 0,136%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego: 0,84
Wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej: 0,89
Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej: 0,49
Wskaznik obrotowosci majatku: 0,01

Udziat kosztéw w przychodach: 1,79%

Katowice, dn. 5 sierpnia 2024 roku

Data/ Date: 24.08.2024 18:41

Podpisano przez/ Signed by:

KAMIL

KITA
mSzafir
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