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INFORMACJE O SPOLCE DOMINUJACEJ

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

Siedziba: KATOWICE

Adres: ul. MIKOtAJA KOPERNIKA 6, 40-064 KATOWICE
Tel./ fax: 534 067 014

Internet: www.hornigoldreit.pl

E-mail: hornigold@hornigold.pl

KRS: 0000363689

REGON: 142416650

NIP: 527-26-29-714

Czas trwania Spotki Hornigold Reit S.A. nie jest oznaczony. Kapitat zaktadowy Spdtki,
na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, wynosi 16.866.561,70 PLN i dzieli
sie na 168.665.617 akgcjiseriiA,B,C,D,E, FIG.

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

partneréw biznesowych.
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ZARZAD

W sktad Zarzadu Hornigold Reit S.A. w 2021 roku wchodzity nastepujgce osoby:

e Kamil Kita - Prezes Zarzadu

Sktad Zarzadu Emitenta na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie ulegt

zmianie.

RADA NADZORCZA

W sktad Rady Nadzorczej Hornigold Reit S.A. w 2021 roku wchodzity nastepujace
osoby:

e ‘tukasz Rosinski - Cztonek Rady Nadzorczej*,

e Ofka Piechniczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Artur Fersztorowski - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Karolina Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Teresa Zielinska - Cztonek Rady Nadzorczej.

* Pan tukasz Rosiriski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 18 pazdziernika 2021 roku.

Sktad Rady Nadzorczej Hornigold Reit S.A. na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania przedstawia sie nastepujgco:

e Sebastian Lechkun - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Ofka Piechniczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Sebastian Larysz - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Karolina Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Teresa Zielinska - Cztonek Rady Nadzorczej.

AUTORYZOWANY DORADCA:

Kancelaria Adwokacka Kramer i Wspdlnicy z siedzibg w Warszawie, ul. Mokotowska
51/53 lok. 1, KRS: 00000698998, NIP: 5223102562
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KANCELARIA PRAWNA SWIADCZACA USLUGI
PRAWNE:

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

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

Firma: HORNIGOLD APARTAMENTY KATOWICE
Forma prawna: SPOKKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Kraj siedziby: POLSKA

Siedziba: KATOWICE

Adres: uL. MIKOLAJA KOPERNIKA 6, 40-064 KATOWICE
Tel./ fax: 534 067 014

Internet: www.zielona-kamienica.hornigold.pl

E-mail: hornigold@hornigold.pl

KRS: 0000764843

REGON: 382173121

NIP: 634-294-67-00

Zarzad: Kamil Kita - Prezes Zarzadu

Jedynym udziatowcem Spétki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.0. jest
Hornigold Reit S.A., ktéry posiada 6010 udziatéw o tacznej wartosci 6.010.000,00 zt

oraz dysponuje 100% liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Czas trwania Spétki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z 0.0. nie jest oznaczony.
Kapitat zaktadowy Spdtki, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, wynosi

6.010.000,00 zt.
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OPIS PODSTAWOWEJ DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowe]j Hornigold Reit jest $wiadczenie
ustug wynajmu lokali oraz apartamentéw na okres krétkoterminowy, zaréwno
w budynkach mieszkalnych jak i kamienicach majacych charakter hotelowo-ustugowy.
Ponad to Grupa oferuje sprzedaz gotowych apartamentéw w ramach oferty condo

ze statg lub zmienng stopg zwrotu dla inwestora.

Hornigold Reit S.A. jest spdétka notowang na rynku New Connect, ktéra prowadzi
dziatalno$¢ opartg na krétkoterminowym wynajmie i sprzedazy luksusowych
apartamentéw, stanowigcych atrakcyjng alternatywe dla ustug hotelarskich. Spdétka
oferuje krétkoterminowy wynajem apartamentéw, gdzie klimat starych, ale

odrestaurowanych kamienic tgczy sie z komfortem i nowoczesnym designem wnetrz.

Spétka oferuje réwniez 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 prowadzonej dziatalnosci
Spotka  przygotowata oferty wspdtpracy dla  potencjalnych  inwestoréw
zainteresowanych produktami typu REIT oraz ,condo hotel” oraz realizuje
projekty obejmujgce zarzadzanie apartamentami juz funkcjonujgcymi, w miejsce

dotychczasowych i potencjalnych inwestordéw.

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spétki zaleznej, tj. Hornigold Apartamenty
Katowice sp. z 0.0. jest obecnie dziatalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem budynkiem
o charakterze hotelowo-ustugowym potozonym w centrum Miasta Katowice przy
ul. Mikotaja Kopernika 6 oraz zwigzanym z tym wynajmem krétkoterminowym
mieszczacych sie w nim apartamentéw. Spdétka zalezna nie wyklucza rowniez sprzedazy

czesci lokali zewnetrznym inwestorom w ramach indywidualnej oferty.
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Spotka ta nie prowadzi dziatalnosci konkurencyjnej wobec Hornigold Reit S.A.,
a przedmiot dziatalnosci stanowi jedynie uzupetnienie oferty ustug dla jej klientow.
Spétka Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z 0.0. rozpoczeta dziatalnos¢ operacyjna
w Il kwartale 2019 roku.

Dane finansowe Spdtki Hornigold Apartamenty Katowice Sp. z o.0. podlegajg
konsolidacji z wynikami finansowymi Hornigold Reit S.A., ktéra posiada 100% udziatow

w kapitale zaktadowym Hornigold Apartamenty Sp. z o.o.

INFORMACJE O ZATRUDNIENIU

Grupa Kapitatowa zatrudniata w 2021 roku 11 osdb. Zarzad poszczegdlnych spodtek
Grupy Kapitatowej zatrudniony jest na podstawie uchwaty o powotaniu, a najblizsi
wspotpracownicy na podstawie stosownych umodw o wspdtpracy, umdw

cywilnoprawnych lub kontraktéw.

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

W 2021 roku Grupa Kapitatowa prowadzita bardzo ograniczong dziatalno$c,
ze wzgledu na trwajgce obostrzenia wynikajgce z pandemii koronawirusa COVID-19.
Spotki nalezgce do Grupy nie zaprzestaty prowadzenia biezgcej dziatalnosci, jednakze
ze wzgledu na jej specyfike, nie mogty swiadczy¢ ustug w sposdb ciggty. Rzad Polski
podejmowat dziatania, majace na celu ograniczenie ekspansji wirusa, oparte gtéwnie
na zakazie przemieszczania sie, ograniczeniu bezposrednich  kontaktéw
miedzyludzkich, utrzymaniu dystansu spotecznego a co za tym idzie istotnym

ograniczeniu a nawet zakazaniu $wiadczenia ustug hotelarskich oraz ustug
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tymczasowego zakwaterowania. W | kwartale 2021 roku, obiekty hotelowe byty
zamkniete dla gosci, w Il i IV kwartale 2021 roku, obiekty hotelowe funkcjonowaty
z limitem 50% obtozenia obiektu, natomiast w Il kwartale z limitem 75% obtozenia
obiektu.

Grupa Kapitatowa gtéwne i pasywne przychody czerpata z dziatalnosci apartamentéw
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 pandemig koronawirusa COVID-19 istotnie
wptynety na przychody z tej dziatalnosci. Ponad to, w przedmiotowym budynku
wynajmowane byty lokale ustugowe i biurowe w sposdb ciaggty, na podstawie umdw

dtugoterminowych.

Przychody ze sprzedazy w omawianym okresie, osiggniete przez Grupe Kapitatowg
wyniosty 2545 396,78 zt, z kolei koszty dziatalnosci operacyjnej, zwigzanej
z utrzymaniem biezacej dziatalnosci 4 094 358,47 zt. W efekcie spdtka odnotowata
strate z dziatalno$ci operacyjnej na poziomie -1940 686,99 z. W ujeciu
skonsolidowanym spdtka wygenerowata réwniez strate netto w wysokosci
-2 826 481,36 zt.

ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO ZMIANY KONINKTURY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
| APARTAMENTOW NA WYNAJEM KROTKOTERMINOWY

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest Scisle powigzana z ogdlng kondycjg
gospodarki. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej jest uzalezniona od koniunktury na
polskim rynku nieruchomosci, determinowanej, m.in. wielkoscig popytu na
nieruchomosci oraz wynajem apartamentéw o charakterze hotelowo-ustugowym.
Ostabienie popytu na tego typu produkty i ustugi oraz pogorszenie ogdlnego 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 Kapitatowej. Wahania koniunktury
z jednej strony sg oczywistym elementem ryzyka, ale z drugiej strony stwarzajg tez
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szanse (zwtaszcza dlapodmiotéw silnych kapitatowo) na atrakcyjne zakupy
nieruchomosci (po niskich cenach). Zarzad na biezgco éledzi koniunkture w branzy
nieruchomosci i stara sie uwzgledniaé zachodzgce zmiany w dziatalnosci oraz
dostosowywac do nich zatozong strategie.

RYZYKO BRAKU POZYSKANIA SRODKOW NA FINANSOWANIE DZIALALNOSCI

Grupa Kapitatowa realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu srodkéw
wilasnych oraz pochodzacych z emisji akcji, obligacji lub kredytéw bankowych.
Ograniczenie dostepnosci finansowania inwestycji moze przetozy¢ sie na trudnosci
w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomosci i ptynnosc finansowg Grupy Kapitatowe;.
Sytuacja taka mogtaby negatywnie wptyngé na wyniki, kondycje finansowa
i perspektywy rozwoju. Grupa Kapitatowa ogranicza ryzyko w tym aspekcie poprzez
dywersyfikacje zrédet finansowania oraz wynajem lokali przynoszacych staty
miesieczny dochdd.

RYZYKO ZRODEtL FINANSOWANIA DZIALALNOSCI ORAZ PLYNNOSCI
FINANSOWEJ

Grupa Kapitatowa zwraca uwage na ryzyko finansowania dziatalnosci. W momencie
finansowania dziatalnosci srodkami wtasnymi spdtka naraza sie na ich zmniejszenie
w sytuacji ponoszenia przez Grupe Kapitatowg straty. Natomiast finansowanie
w drodze emisji obligacji wigze sie z innym niekorzystnym dla Grupy Kapitatowe;
ryzykiem, np. wczesniejszym wykupem na zyczenie obligatariusza, ktére mozliwe
jest tylko w przypadku wszczecia procedury upadtosciowej. Zdaniem Grupy
Kapitatowej prawdopodobienstwo wszczecia procedury upadtosciowej jest znikome.
Nalezy réwniez pamieta¢ o tym, ze Grupa Kapitatowa umiejetnie pozyskuje
finansowanie zewnetrzne, co pokazujg same wskazniki, i stuzy ono generalnie do
finansowania biezgcych projektéw prowadzonych przez Grupe Kapitatowa.

RYZYKO NIEPOZYSKANIA NOWYCH NIERUCHOMOSCI

Przyszta kondycja finansowa Grupy Kapitatowej 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 planéw zagospodarowania przestrzennego,
nieuregulowany status prawny. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania Zarzagdu, Grupa
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Kapitalowa nie odnotowata istotnych trudnosci w pozyskaniu nieruchomosci
inwestycyjnych, jednak w przysztosci moga wystgpi¢ problemy z nabywaniem
nieruchomosci lub ich cena moze wzrosngé, co mogtoby przyczynic sie do pogorszenia
wynikéw finansowych.

RYZYKO KADRY ZARZADZAJACEJ | ODEJSCIA KLUCZOWYCH PRACOWNIKOW

Grupa Kapitatlowa uzalezniona jest od osdéb kluczowych petnigcych funkcje
kierownicze, posiadajgcych doswiadczenie i kompetencje w zakresie prowadzenia
dziatalnosci zwigzanej z rynkiem nieruchomosci, a w szczegdlnosci cztonkdédw Zarzadu
spotek Grupy Kapitatowej. Rezygnacja ktérejkolwiek z oséb kluczowych moze mieé
negatywny wptyw na zdolno$¢ do prowadzenia dziatalnosci i perspektywy rozwoju
Grupy Kapitatowej. W celu minimalizacji utraty kadry pracowniczej spdtka stosuje
odpowiednie mechanizmy motywujace.

RYZYKO KONKURENCJI

Grupa Kapitatowa prowadzi dziatalnos¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci,
gtéwnie na terenie Gérnego Slaska. Region ten, ze wzgledu na swéj potencjat ludzki
i ekonomiczny, jest rynkiem bardzo chtonnym i atrakcyjnym z punktu widzenia
dziatalnosci gospodarczej. Grupa Kapitalowa moze napotkacé konkurencje na etapie
pozyskiwania nieruchomosci inwestycyjnych, co moze doprowadzi¢ do wzrostu cen
i spadku atrakcyjnosci realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki te moga
wptyngé na negatywne wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Grupy
Kapitatowe;.

RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, ktére Grupa Kapitatowa 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
skutkowad istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze
prowadzi¢ do utraty wiasnosci takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania ryzyka,
Grupa Kapitatowa przy udziale kancelarii prawnej wnikliwie bada stan prawny
nieruchomosci, ktére majg zosta¢ 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
procesow. Konsekwencjg moze byc¢ nieprawidtowo funkcjonujgcy przeptyw informacji
lub nie do konca prawidtowo dziatajacy system wspierajagcy biezgcg dziatalnos¢
operacyjno-ksiegowg Grupy Kapitatowej. W tym celu Grupa Kapitatowa opracowuje
zasady interwencyjne umozliwiajgce wprowadzanie natychmiastowych czynnosci
naprawczych. W celu poprawy jakosci i wykazania szczegdlnej dbatosci spdtka podjeta
wspotprace z renomowang firma ksiegowa i doradcza.

RYZYKO KURSOWE

Ryzyko kursowe w Grupie Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2021 r. nie wystepuje
z uwagi na fakt, ze spétka prowadzi dziatalno$¢ na rynku krajowym i jej wszelkie
przeptywy generowane sa w PLN.

RYZYKO WYSTAPIENIA NIEPRZWIDYWALNYCH ZDARZEN

W przypadku zajécia 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
wptyngé na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej. Zarzad spdtek Grupy Kapitatowej na
biezgco monitoruje wystepujace czynniki ryzyka dla nieprzerwanej i niezaktéconej
dziatalnosci Grupy Kapitatowej, starajac sie z odpowiednim wyprzedzeniem reagowac

na dostrzegane czynniki ryzyk.

PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

W nastepnych latach planowany jest powrdt do strategii ekspansji na rynku krajowym
i zagranicznym. Grupa Kapitatowa bedzie dazyta do zwiekszenia sprzedazy oraz bazy
kluczowych klientéw, poprzez ztozone dziatania marketingowe i wizerunkowe.

Grupa Kapitatowa w dalszym ciggu planuje realizowad dziatalnosci, ktérg jest
krétkoterminowy wynajem apartamentéw o charakterze hotelowym oraz sprzedaz
lokali w ofercie condo. W planach Hornigold Reit S.A. jest powiekszenie sieci
apartamentéw, stanowigcych alternatywe dla hoteli, w szczegdlnosci w dzielnicy
Nikiszowiec, w centrum miasta Katowice oraz innych atrakcyjnych miejscowosci,
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w tym roéwniez zbudowa oferty apartamentéw przystosowanych dla oséb
niepetnosprawnych. W dalszej perspektywie pod warunkiem powstania sprzyjajagcego
otoczenia formalno- prawnego Spodtka 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 certyfikatéw rzetelnosci i jakosci
proponowanych ustug oraz certyfikatdw dotyczacych ochrony $rodowiska
naturalnego, w tym energii odnawialnej. Ma zamiar réwniez kontynuowacd
wykorzystywanie nowoczesnych rozwigzan, dotyczgcych pozyskiwania energii ze
zrédet odnawialnych.

PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Grupa Kapitatowa przewiduje dalszy rozwéj, zwiekszenie przychodow, zyskéw
i aktywéw w kolejnych latach, gtéwnie poprzez sprzedaz nieruchomosci, co
stanowi fundament jej dziatalnosci oraz dostosowanie oferty wynajmu do
potrzeb obcokrajowcéw. Emitent podkresla jednak, ze sytuacja gospodarcza
w kraju i ewentualny powrdt zagrozen epidemiologicznych lub intensyfikacja
konfliktu w krajach wschodnich moze wptynaé na wyniki finansowe kolejnych
kwartatéw 2022 roku.
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KLUCZOWE FINANSOWE WSKAZNIKI
EWEKTYWNOSCI ZWIAZANE
Z DZIALALNOSCIA GRUPY KAPITALOWEJ

Rentownosc¢ aktywow (ROA): -8,15%
Rentownosc¢ kapitatu wtasnego (ROE): -33,59%
Rentownosc sprzedazy (ROS): -111,04%
Wskaznik zadtuzenia ogétem: 0,76

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego: 0,52
Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej: 0,56
Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej: 0,42
Wskaznik obrotowosci majatku: 0,07

Udziat kosztéw w przychodach: 1,61%

UWAGI DO SPRAWOZDANIA

Na podstawie art. 50 ust 3 Ustawy o rachunkowosci, jezeli informacja nie wystapita
w roku biezgcym i roku ubiegtym, to zostata pominieta przy sporzadzeniu

sprawozdania z dziatalnosci.

Katowice, dn. 31 maja 2022 roku

Kamil Kita
Prezes Zarzadu
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