HORNIGOLD

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
W 2020 ROKU

Sprawozdanie z dziafalnosci Grupy Kapitafowje Hornigold Reit S.A. za rok 2020
zostafo sporzgdzone na podstawie art. 55 ust. 2a ustawy o rachunkowosci w
zwigzku

zart. 49 ustawy o rachunkowoscr
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HORNIGOLD Katowice, 31 maja 2021 rok

INFORMACJE O SPOrCE DOMINUJACEJ

Firma: HORNIGOLD REIT
Forma prawna: SPOEKA AKCYJNA
Kraj siedziby: POLSKA

Siedziba: KATOWICE

Adres: ul. MIKOEAJA KOPERNIKA 6, 40-064 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 zakfadowy
Spoéftki, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, wynosi 16.866.561,70
PLN i dzieli sie na 168.665.617 akcji serii A, B, C,D, E, FI G.

Spoétka zostata zarejestrowana 26 sierpnia 2010 roku przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Do kwietnia 2019 prowadzita dziaftalnos¢ pod nazwa Mobile Partner
S.A. skupiona na dostarczaniu dedykowanych rozwiazan IT oraz posrednictwie w
pozyskiwaniu partneréw biznesowych.
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HORNIGOLD

ZARZAD

Kamil Kita - Prezes Zarzadu

RADA NADZORCZA

W 2020 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodza nastepujace osoby:

tukasz Rosinski - Czlonek Rady Nadzorczej,

Ofka Piechniczek - Cztonek Rady Nadzorczej,
Maciej Fersztorowski* - Cztonek Rady Nadzorczej,
Artur Fersztorowski** - Cztonek Rady Nadzorczej,
Karolina Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej,
Teresa Zielinska - Cztonek Rady Nadzorczej.

* Pan Maciej Fersztorowski zfoZyf rezygnacje z pefnienia funkcii Czfonka Rady Nadzorczesf w dniu 30 ljpca 2020 roku,
** Pan Artur Fersztorowski pefn/ funkcfe Czfonka Rady Nadzorczej od 30 /jpca 2020 roku.

AUTORYZOWANY DORADCA:

Kancelaria Adwokacka Kramer i Wspéblnicy z siedziba w Warszawie, ul.
Mokotowska 51/53, KRS: 00000698998, NIP: 5223102562

KANCELARIA PRAWNA SWIADCZACA USkUGI
PRAWNE:

Kancelaria Radcéw Prawnych D. Malirz B. Czech Spétka Jawna z siedziba
w Katowicach ul. Tadeusza Kosciuszki 44/7, KRS: 0000323824, NIP: 6342706195
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HORNIGOLD

JEDNOSTKI WCHODZACE W SKkAD GRUPY
KAPITALOWEJ HORNIGOLD REIT S.A.

Firma:

Forma prawna:
Kraj siedziby:
Siedziba:
Adres:

Tel./ fax:
Internet:
E-mail:

KRS:

REGON:

NIP:

HORNIGOLD APARTAMENTY KATOWICE
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
POLSKA

KATOWICE

uL. MIKOEAJA KOPERNIKA 6, 40-064 KATOWICE
534067 014
www.zielona-kamienica.hornigold.pl
hornigold@hornigold.pl

0000764843

382173121

634-294-67-00

Jedynym udziatlowcem Spétki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.o. jest

Hornigold Reit S.A., ktéry posiada 6010 udziatéw o facznej wartosci 6.010.000,00

zt oraz dysponuje 100% liczby gloséw na Walnym Zgromadzieniu.

Czas trwania Spoétki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.o0. nie jest

oznaczony. Kapital zaktadowy Spédtki, na dzien sporzadzenia niniejszego

sprawozdania, wynosi 6.010.000,00 zt.

ZARZAD

Kamil Kita - Prezes Zarzadu

str. 4



&

HORNIGOLD

OPIS PODSTAWOWEJ DZIAKALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitafowej Hornigold Reit jest swiadczenie
ustug wynajmu lokali oraz apartamentow na okres krétkoterminowy, zaréwno
w budynkach mieszkalnych jak i kamienicach majacych charakter hotelowo-
usfugowy. Ponad to Grupa oferuje sprzedaz gotowych apartamentéw w ramach
oferty condo
ze stafa lub zmienna stopa zwrotu dla inwestora.

Hornigold Reit jest spotka notowana na rynku New Connect, ktéra prowadzi
dziatalnos¢ oparta na krétkoterminowym wynajmie i sprzedazy luksusowych
apartamentéw, stanowiacych atrakcyjna alternatywe dla ustug hotelarskich.
Spotka oferuje krétkoterminowy wynajem apartamentéw, gdzie klimat starych,
ale odrestaurowanych kamienic taczy sie z komfortem i nowoczesnym designem

wnetrz.

Spoétka oferuje rowniez potencjalnym inwestorom zakup apartamentéw w ramach
trzech grup odbiorcéw, tj: LUX, FAMILY&BUSINESS i TRAVEL, gwarantujac
kontynuacje

obstugi wynajmu oraz staly procent zyskéw lub udziat procentowy w zyskach
wszystkich apartamentéw danej grupy. W ramach realizacji strategii dziatalnosci
na rok 2019 Spodtka przygotowata oferty wspéfpracy dla potencjalnych
inwestoréow zainteresowanych produktami typu REIT oraz ,condo hotel” oraz
realizuje

projekty obejmujace zarzadzanie apartamentami juz funkcjonujacymi, w miejsce
dotychczasowych i potencjalnych inwestoréw.
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Glownyay pszedmiotem dziatalnosci sp6
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tki zaleznej, tj. Hornigold Apartamenty

K
o charakterze hotelowo-ustugowym pofozonym w centrum Miasta Katowice przy
ul. Mikotaja Kopernika 6 oraz zwiazanym z tym wynajmem krétkoterminowym
mieszczacych sie w nim apartamentéw. Spoétka zalezna nie wyklucza réwniez
sprzedazy czesci lokali zewnetrznym inwestorom w ramach indywidualnej oferty.

Spoétka ta nie prowadzi dziafalnosci konkurencyjnej wobec Hornigold Reit S.A.,
a przedmiot dziatalnosci stanowi jedynie uzupefnienie oferty ustug dla jej
klientéw. Spétka rozpoczeta dziaftalnosé operacyjna w Il kwartale 2019 roku.

Dane finansowe Spétki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.o. podlegaja
konsolidacji z wynikami finansowymi Hornigold Reit S.A., ktéra posiada 100%
udziatéw w kapitale zaktadowym Hornigold Apartamenty Sp. z o.o.

INFORMACJE O ZATRUDNIENIU

Grupa Kapitatowa zatrudniata w 2020 roku 6 os6b na podstawie umowy o prace
oraz 7 osoéb na podstawie umow zlecenie. Zarzad poszczegélnych spétek Grupy
Kapitafowej zatrudniony jest na podstawie uchwaly o powofaniu, a najblizsi
wspofpracownicy na podstawie stosownych umoéw o wspéfpracy, uméw
cywilnoprawnych lub kontraktéow.

ZDARZENIA  ISTOTNIE  WPLYWAJACE NA
DZIAKLALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM A TAKZE PO
JEGO ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W 2020 roku Grupa Kapitalowa prowadzita bardzo ograniczona dziatalnos¢,
ze wzgledu na obostrzenia wynikajace z pandemii koronawirusa COVID-19.
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Rzad Polski podejmowat dziatania, majace na celu ograniczenie ekspansji wirusa,
oparte gléwnie na zakazie przemieszczania sie, ograniczeniu bezposrednich
kontaktow miedzyludzkich, utrzymaniu dystansu spofecznego a co za tym idzie
istotnym ograniczeniu a nawet zakazaniu swiadczenia ustug hotelarskich oraz
ustug tymczasowego zakwaterowania.

Grupa Kapitalowa giéwne i pasywne przychody czerpata z dziatalnosci
apartamentow mieszczacych sie przy ul. Kopernika 6 i Drzymaty 4 w Katowicach.
W budynku znajduja sie apartamenty na krétkoterminowy wynajem, cieszace sie
duzym zainteresowaniem gosci. Ograniczenia spowodowane pandemia
koronawirusa COVID-19 istotnie wplynely na przychody z tej dziatalnosci. Spétka
zalezna Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.0. pozyskata subwencje PFR w
wysokosci 371.000,00 zt. Umowe podpisata w dniu 26 lutego 2021 roku. Ponad
to, skorzystata z nastepujacych pomocy:

- umorzenie skfadek ZUS do tacznej wysokosci 24.028,42 =,
- dotacja z Miasta Katowice na 15.000,00 zf.

Z kolei spotka dominujaca Hornigold REIT S.A. otrzymafa jedynie dotacje z miasta
Katowice na tfaczna kwote 15.000,00 zf. Dzieki pozyskanym srodkom Grupa
Kapitafowa realizowala biezaca dziatalnosé, pomimo istotnym spadkom
przychodow. Dodatkowe wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw i akcji pozwolity
Hornigold Reit na realizowanie zobowiazan z tytutu odsetek od obligacji serii A
bez opo6znien.

Sytuacja gospodarcza w kraju, a takze niemoznosc¢ swiadczenia usfug z zakresu
wynajmu krétkoterminowego byly podstawa decyzji Zarzadu Hornigold Reit
o dowofaniu prognoz jednostkowych wynikéw finansowych, tj. przychodéw
ze sprzedazy nieruchomosci, w ramach oferty ,condo” na lata 2019 - 2021,
opublikowanych w raporcie biezacym ESPI nr 11/2019 z dnia 18 lutego 2019
roku. Odwotanie prognoz wynikéw finansowych w ww. zakresie, podyktowane
byto brakiem mozliwosci oceny ostatecznego wplywu pandemii koronawirusa
COVID-19 na gospodarke. Z uwagi na niezwykle duza dynamike, nie mozna
jednoznacznie przewidzieé¢ jaki bedzie diugoterminowy wplyw pandemii na
decyzje inwestycyjne inwestoréw, a tym samym na wyniki Emitenta. W ocenie
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Zarzadu powyzsze

okolicznosci mialy wplyw na brak mozliwosci zrealizowania prognoz w

powyzszym zakresie na zakladanym poziomie w roku 2020.

Przychody ze sprzedazy w omawianym okresie, osiagniete przez Grupe
Kapitafowa wyniosty 1578 826,47 zi, z kolei koszty dziafalnosci operacyjnej,
zwiazanej

z utrzymaniem biezacej dziatalnosci 2 988 472,38 zi. W efekcie spoétka
odnotowala strate z dziatalnosci operacyjnej na poziomie -1630613,68 =zt
Wysoki przychéd finansowy byl wynikiem sprzedazy akcji i udziatéw =z
podmiotach zewnetrznych,

niezwigzanych z gféwna dziatalnoscia Spétki. Wysoki poziom przychodéw

wptynat
na wartos¢ zysku netto na koniec roku Grupy Kapitalowej w wysokosci
5246 307,55 =t.

ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO ZMIANY KONINKTURY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
| APARTAMENTOW NA WYNAJEM KROTKOTERMINOWY

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest scisle powiazana z ogélna kondycja
gospodarki. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatlowej jest uzalezniona od koniunktury na
polskim rynku nieruchomosci, determinowanej, m.in. wielkoscia popytu na
nieruchomosci oraz wynajem apartamentow o charakterze hotelowo-usfugowym.
Osfabienie popytu na tego typu produkty i ustugi oraz pogorszenie ogélnego
klimatu inwestycyjnego w Polsce moga przyczyni¢ sie do spadku rynkowych
stawek najmu
oraz cen sprzedazy nieruchomosci, a w konsekwencji moze to doprowadzi¢ do
pogorszenia wynikéw i sytuacji finansowej Grupy Kapitafowej. Wahania
koniunktury

z jednej strony sg oczywistym elementem ryzyka, ale z drugiej strony stwarzaja tez
szanse (zwfaszcza dlapodmiotow silnych kapitalowo) na atrakcyjne zakupy
nieruchomosci (po niskich cenach). Zarzad na biezaco sledzi koniunkture w branzy
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njesuchepasci i stara si¢ uwzgledniaé¢ zachodzace zmiany w dziatalnosci oraz
dostosowywac do nich zatozona strategie.

RYZYKO BRAKU POZYSKANIA SRODKOW NA FINANSOWANIE DZIALALNOSCI

Grupa Kapitatlowa realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu
srodkéw wiasnych oraz pochodzacych z emisji akcji, obligacji lub kredytow
bankowych. Ograniczenie dostepnosci finansowania inwestycji moze przetozyc
sie na trudnosci
w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomosci i pftynnosé finansowa Grupy
Kapitatowej. Sytuacja taka mogtaby negatywnie wpfyna¢ na wyniki, kondycje
finansowa

i perspektywy rozwoju. Grupa Kapitafowa ogranicza ryzyko w tym aspekcie
poprzez dywersyfikacje Zrédet finansowania oraz wynajem lokali przynoszacych
staly miesieczny dochéd.

RYZYKO ZRODEr FINANSOWANIA DZIAKALNOSCI ORAZ PrYNNOSCI
FINANSOWE.J

Grupa Kapitalowa zwraca uwage na ryzyko finansowania dziatalnosci. W
momencie finansowania dziafalnosci srodkami wfasnymi spotka naraza sie na ich
zmniejszenie

w sytuacji ponoszenia przez Grupe Kapitalowa straty. Natomiast finansowanie
w drodze emisji obligacji wiaze sie zinnym niekorzystnym dla Grupy Kapitatowej
ryzykiem, np. wczesniejszym wykupem na zyczenie obligatariusza, ktére mozliwe
jest tylko w przypadku wszczecia procedury upadfosciowej. Zdaniem Grupy
Kapitalowej prawdopodobienstwo wszczecia procedury upadfosciowej jest
znikome. Nalezy réwniez pamieta¢ o tym, ze Grupa Kapitalowa umiejetnie
pozyskuje finansowanie zewnetrzne, co pokazuja same wskazniki, i stfuzy ono
generalnie do finansowania biezacych projektéw prowadzonych przez Grupe
Kapitatowa.

RYZYKO NIEPOZYSKANIA NOWYCH NIERUCHOMOSCI

Przyszta kondycja finansowa Grupy Kapitalowej uzalezniona jest od pozyskiwania
nieruchomosci inwestycyjnych w atrakcyjnych cenach. Zdolnosé¢ ta determinuje
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njie-tylkepezyskiwanie nieruchomosci od gtéwnego akcjonariusza, ktérym jest
Berg Holding S.A. specjalizujace sie w inwestycjach na rynku nieruchomosci, ale

réwniez sprawnos¢ dziatania w tym zakresie i inne czynniki rynkowe, takie jak:
niewystarczajagca podaz nieruchomosci, brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nieuregulowany status prawny. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania Zarzadu, Grupa Kapitafowa nie odnotowata istotnych
trudnosci w pozyskaniu nieruchomosci
inwestycyjnych, jednak w przyszfosci moga wystapi¢ problemy z nabywaniem
nieruchomosci lub ich cena moze wzrosnaé, co mogloby przyczyni¢ sie do
pogorszenia wynikoéw finansowych.

RYZYKO KADRY ZARZADZAJACEJ | ODEJSCIA KLUCZOWYCH PRACOWNIKOW

Grupa Kapitalowa uzalezniona jest od oséb kluczowych pefniacych funkcje
kierownicze, posiadajacych doswiadczenie i kompetencje w zakresie
prowadzenia dziatalnosci zwiazanej z rynkiem nieruchomosci, a w szczegélnosci
cztonkéw Zarzadu spétek Grupy Kapitafowej. Rezygnacja ktorejkolwiek z oséb
kluczowych moze mie¢ negatywny wpfyw na zdolnosé do prowadzenia
dziatalnosci i perspektywy rozwoju Grupy Kapitatlowej. W celu minimalizacji
utraty kadry pracowniczej spétka stosuje odpowiednie mechanizmy motywujace.

RYZYKO KONKURENCJI

Grupa Kapitafowa prowadzi dziatalnos¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci,
gléwnie na terenie Gérnego Slaska. Region ten, ze wzgledu na swéj potencjat
ludzki

i ekonomiczny, jest rynkiem bardzo chtfonnym i atrakcyjnym z punktu widzenia
dziatalnosci gospodarczej. Grupa Kapitafowa moze napotka¢ konkurencje na
etapie pozyskiwania nieruchomosci inwestycyjnych, co moze doprowadzi¢ do
wzrostu cen
i spadku atrakcyjnosci realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki te
moga wplynaé na negatywne wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju
Grupy Kapitatowej.

RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, ktore Grupa Kapitalowa nabyta lub bedzie
nabywafa

str. 10



&)

W;oRkaYs3fesci, 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 skutkowaé istotnym spadkiem wartosci
nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wlasnosci
takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania ryzyka, Grupa Kapitatowa przy
udziale kancelarii prawnej wnikliwie bada stan prawny nieruchomosci, ktére maja
zostac nabyte oraz dochowuje nalezytej starannosci
w zakresie stosowania mechanizméw ochrony prawnej nabywcy.

RYZYKO OPERACYJNE

Wszelkie ryzyka operacyjne moga wynikac z réznych nieprawidtowo wdrozonych
proceséw. Konsekwencja moze byé¢ nieprawidiowo funkcjonujacy przeptyw
informacji lub nie do konca prawidtowo dziatajacy system wspierajacy biezaca
dziatalnos¢ operacyjno-ksiegowa Grupy Kapitafowej. W tym celu Grupa
Kapitalowa opracowuje zasady interwencyjne umozliwiajace wprowadzanie
natychmiastowych czynnosci naprawczych. W celu poprawy jakosci i wykazania
szczegolnej dbatosci spétka podjefa wspotprace z renomowana firma ksiegowa i
doradcza.

RYZYKO KURSOWE

Ryzyko kursowe w Grupie Kapitatowej na dzier 31 grudnia 2020 r. nie wystepuje
z uwagi na fakt, ze spétka prowadzi dziatalnos¢ na rynku krajowym i jej wszelkie
przeptywy generowane sa 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 wplynaé na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej. Zarzad spétek Grupy
Kapitalowej na biezaco monitoruje wystepujace czynniki ryzyka dla
nieprzerwanej i niezaktéconej dziatalnosci Grupy Kapitafowej, starajac sie z
odpowiednim wyprzedzeniem reagowac na dostrzegane czynniki ryzyk.
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RPREEWI DYWANY ROZWOJ SPOKKI

W nastepnych latach planowana jest dalsza dynamiczna ekspansja na rynku
krajowym

i zagranicznym. Grupa Kapitatlowa bedzie dazyta do zwiekszenia sprzedazy oraz
bazy kluczowych klientow, poprzez zlozone dziatania marketingowe i
wizerunkowe.

Grupa Kapitafowa w dalszym ciagu planuje realizowaé strategie rozwoju
dziatalnosci, ktora jest krotkoterminowy wynajem apartamentéw o charakterze
hotelowym oraz sprzedaz lokali w ofercie condo. W planach Hornigold Reit S.A.
jest powiekszenie sieci apartamentow, stanowiacych alternatywe dla hoteli,
w szczegolnosci w dzielnicyNikiszowiec, w centrum miasta Katowice oraz innych
atrakcyjnych miejscowosci, w tym réwniez rozbudowa oferty apartamentéow
przystosowanych dla oséb niepetnosprawnych. W przysztych kwartatach Grupa
Kapitafowa bedzie réwniez istotnie zaangazowana w modernizacje
nieruchomosci zakupionych i zakontraktowanych w 2019 roku.

W dalszej perspektywie pod warunkiem powstania sprzyjajacego otoczenia
formalno- prawnego Spétka Hornigold Reit nie wyklucza rozpoczecia inwestycji z
obszaru

REIT (Real Estate Investment Trust).

WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE
BADAN | ROZWOJU

Grupa Kapitatowa bedzie stara¢ sie o uzyskanie certyfikatow rzetelnosci i jakosci
proponowanych usfug oraz certyfikatow dotyczacych ochrony srodowiska
naturalnego, w tym energii odnawialnej. Ma zamiar réwniez kontynuowac
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wykeraystywyanie nowoczesnych rozwiazan, dotyczacych pozyskiwania energii ze

Zréodet odnawialnych.

PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Grupa Kapitafowa przewiduje dalszy rozwéj, zwiekszenie przychodow, zyskow
i aktywow w kolejnych latach, gtéwnie poprzez sprzedaz nieruchomosci, co
stanowi fundament jej dziatalnosci. Emitent podkresla jednak, ze obecna sytuacja
gospodarcza w kraju zwigzana z pandemia koronawirusa moze wptynac na wyniki
finansowe kolejnych kwartatéow 2021 roku. Zarzad Spotki spodziewa sie
przesuniecia

w czasie szacowanych przychodow i ich kumulacji po ustaniu pandemii
koronawirusa.

J 0 Q‘é\“\

Kamil Kita
Prezes Zarzadu

Signed by /
Podpisano przez:

Kamil Piotr Kita
Date / Data:

2021-05-31
20:31

Katowice, dn. 31 maja 2021 roku
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