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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za rok 2018 zostato sporzadzone zgodnie

z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci

INFORMACJE O SPOLCE

Firma: HORNIGOLD REIT (poprzednia firma: Mobile Partner)
Forma prawna: SPOLKA AKCYJNA

Kraj siedziby: POLSKA

Siedziba: KATOWICE

Adres: UL. STANISLAWA MONIUSZKI 10/1
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 16.359.269,10 PLN
i dzieli sie na 163.592.691 akcji seriiA, B, C,D, EiF.

Spotka zostata zarejestrowana w dniu 26 sierpnia 2010 roku przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Do kwietnia 2019 prowadzita dziatalno$¢ pod nazwg Mobile Partner S.A.
skupiong na dostarczaniu dedykowanych rozwigzan IT oraz posrednictwie
w pozyskiwaniu partneréw biznesowych. W marcu 2018 roku spétka Slaskie

Kamienice S.A. nabyta pakiet 80,81 % akcji spotki Mobile Partner S.A. zmienita nazwe
na Hornigold Reit S.A. oraz wdrozyta nowy model biznesowy oparty na wynajmie
krétkoterminowym  luksusowych apartamentéw oraz sprzedazy nieruchomosci

w ofercie condo.
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AUTORYZOWANY DORADCA:

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

KANCELARIA PRAWNA SWIADCZACA USLUGI
PRAWNE:

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

OPIS PODSTAWOWEJ DZIALALNOSCI

Hornigold Reit jest spdtkg 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.

Spdtka oferuje réwniez potencjalnym inwestorom zakup apartamentéw w ramach
trzech grup odbiorcow, tj: LUX, FAMILY&BUSINESS i TRAVEL, gwarantujac
kontynuacje obstugi wynajmu oraz staty procent zyskéw lub udziat procentowy
w zyskach wszystkich apartamentéw danej grupy. W ramach realizacji strategii
dziatalnosci na rok 2019 Spodtka przygotowata oferty wspdtpracy dla potencjalnych
inwestorow zainteresowanych produktami typu REIT oraz "condo hotel" oraz realizuje
projekty obejmujgce zarzadzanie apartamentami juz funkcjonujgcymi, w miejsce

dotychczasowych i potencjalnych inwestordow.
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ZARZAD

Kamil Kita - Prezes Zarzadu

RADA NADZORCZA

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w sktad Rady Nadzorczej wchodza

nastepujgce osoby:

1. kukasz Rosinski - Cztonek Rady Nadzorczej,

2. Ofka Piechniczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

3. Konrad Mroczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

4. Maciej Fersztorowski - Cztonek Rady Nadzorczej,

5. Karolina Kiczka - Cztonek Rady Nadzorcze;.

INFORMACJE O ZATRUDNIENIU

Spdétka Hornigold Reit S.A. zatrudniata w 2018 roku 1 osobe na podstawie umowy
o prace. Zarzad spétki zatrudniony jest na podstawie uchwaty o powotaniu, a najblizsi
wspotpracownicy na podstawie stosownych umoéw o wspdtpracy, umdw

cywilnoprawnych lub kontraktéw.

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

W marcu 2018 roku spdtka Slgskie Kamienice S.A. nabyta 80,81% akgji spétki Mobile

Partner S.A., dokonata zmiany nazwy i przedmiotu dziatalnosci spdtki, nadajac bieg

str. 4



"\‘ a
A /4
PR Y XN

+

HORNIGOLD

dziatalnosci spétce Hornigold Reit S.A. W roku 2018 nowo powotany zarzad skupiony
byt na opracowywaniu i wdrazaniu modelu biznesowego oraz oferty nowego
podmiotu. W zwigzku z uchwatami podjetymi przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Mobile Partner S.A., ktére odbyto sie w dniu 21 maja 2018 roku, w tym
w szczegdlnosci podjetg przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwata
w zakresie zmiany firmy Emitenta oraz uchwatg w zakresie istotnej zmiany przedmiotu
dziatalnosci, Zarzad Emitenta dokonat zmiany dotychczasowego przedmiotu
dziatalnosci na dziatalnos¢ w branzy hotelarskiej zwigzang m.in. z zakwaterowaniem,
tworzeniem tzw. "condo hoteli" (inwestycje dewelopersko-hotelarskie),  oraz

przejeciem roli operatora apartamentow oraz hoteli w zastepstwie za inwestoréw.

W zwigzku z istotng zmiang przedmiotu dziatalnosci, w IV kwartale 2018 roku doszto
do przeniesienia aktywéw od spétki dominujgcej Slaskie Kamienice S.A. z siedziba
w Katowicach do spétki Hornigold Reit S.A. w postaci wniesienia aportu o facznej
wartosci 5.605.000,00 zt w zamian za akcje spdtki. Tym samym istotnie zwiekszyta
sie warto$¢ aktywédw na koniec 2018 roku. W 2019 roku spdtka zaprezentowata
unikatowg oferte sprzedazy apartamentéw w systemie ,condo”, w ramach ktérej
sprzedata juz pierwsze lokale zewnetrznym inwestorom. Zarzad Spdtki prognozuje, ze
przychdd ze sprzedazy apartamentdw w ramach oferty "condo" wyniesie

odpowiednio:

a. 5.050.000,00 PLN (pie¢ miliondéw pieédziesiat tysiecy ztotych) w 2019 roku,
b. 9.100.000 PLN (dziewie¢ miliondw sto tysiecy ztotych) w 2020 roku,
c. 19.500.000 PLN (dziewietnascie miliondw piecset tysiecy ztotych) w 2021 roku.

W kolejnych miesigcach spdtka planuje sfinalizowaé zakup nieruchomosci
o charakterze hotelowo-ustugowym, funkcjonujgcej w centrum miasta Katowice za
cene 19.450.000,00 zt netto, z czego kwota 15.404.000,00 zt zostanie pokryta ze
srodkéw pozyskanych w wyniku umowy kredytu. Do konca 2019 roku spdtka planuje

zarzadzac tgcznie ponad 100 lokalami.
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ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO ZMIANY KONINKTURY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
| APARTAMENTOW NA WYNAJEM KROTKOTERMINOWY

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest Scisle powigzana z ogdlng kondycjg
gospodarki. Dziatalno$¢ Spdtki 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 Spodtki. Wahania koniunktury z jednej strony sa
oczywistym elementem ryzyka, ale z drugiej strony stwarzajg tez szanse (zwtaszcza dla
podmiotéw silnych kapitatowo) na atrakcyjne zakupy nieruchomosci (po niskich
cenach). Zarzad na biezgco $ledzi koniunkture w branzy nieruchomosci i stara sie
uwzgledniaé zachodzgce zmiany w dziatalnosci oraz dostosowywacé do nich zatozong
strategie.

RYZYKO BRAKU POZYSKANIA SRODKOW NA FINANSOWANIE DZIALALNOSCI

Spodtka realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu srodkéw wiasnych
oraz pochodzgcych z emisji akcji, obligacji lub kredytéw bankowych. Ograniczenie
dostepnosci  finansowania inwestycji moze przetozy¢ sie na  trudnosci
w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomosci i ptynnos¢ finansowg Spoétki. Sytuacja taka
mogtaby negatywnie wptynaé na wyniki, kondycje finansowa i perspektywy rozwoju.
Spdtka ogranicza ryzyko w tym aspekcie poprzez dywersyfikacje zréodet finansowania
oraz wynajem lokali przynoszgcych staty miesieczny dochéd.

RYZYKO ZRODEL FINANSOWANIA DZIALALNOSCI ORAZ PLYNNOSCI
FINANSOWEJ

Spotka zwraca uwage na ryzyko finansowania dziatalnosci. W momencie finansowania
dziatalnosci  Srodkami  wilasnymi spdtka naraza sie na ich zmniejszenie
w sytuacji ponoszenia przez Spdtke straty. Natomiast finansowanie w drodze emis;ji
obligacji wigze sie z innym niekorzystnym dla Spdtki ryzykiem, np. wczesniejszym
wykupem na zyczenie obligatariusza, ktére mozliwe jest tylko w przypadku wszczecia
procedury upadtosciowej. Zdaniem spdtki  prawdopodobienstwo  wszczecia
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procedury upadtosciowe] jest znikome. Nalezy rowniez pamietac o tym, ze Spdtka
umiejetnie pozyskuje finansowanie zewnetrzne, co pokazujg same wskazniki, i stuzy
ono generalnie do finansowania biezacych projektéow prowadzonych przez Spadtke.

RYZYKO NIEPOZYSKANIA NOWYCH NIERUCHOMOSCI

Przyszta kondycja finansowa Spdtki uzalezniona jest od pozyskiwania nieruchomosci
inwestycyjnych w atrakcyjnych cenach. Zdolno$¢ ta determinuje nie tylko
pozyskiwanie nieruchomosci od gtéwnego akcjonariusza, ktérym sg Slaskie
Kamienice S.A. specjalizujace 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
Zarzadu, Spétka nie odnotowata istotnych trudnosci w pozyskaniu nieruchomosci
inwestycyjnych, jednak w przysztosci moga wystgpi¢ problemy z nabywaniem
nieruchomosci lub ich cena moze wzrosngé, co mogtoby przyczyni¢ sie do
pogorszenia wynikow 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 szczegdlnosci cztonkdéw Zarzadu Spotki.
Rezygnacja ktérejkolwiek z oséb kluczowych moze mieé¢ negatywny wptyw na
zdolno$¢ do prowadzenia dziatalnosci i perspektywy rozwoju Spdtki. W celu
minimalizacji utraty kadry pracowniczej spdtka stosuje odpowiednie mechanizmy
motywujace.

RYZYKO KONKURENCJI

Spotka prowadzi dziatalno$¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci, gtéwnie na
terenie Goérnego Slgska. Region ten, ze wzgledu na swdj potencjat ludzki
i ekonomiczny, jest rynkiem bardzo chtonnym i atrakcyjnym z punktu widzenia
dziatalnosci gospodarczej. Spdtka moze napotka¢ konkurencje na etapie
pozyskiwania nieruchomosci inwestycyjnych, co moze doprowadzi¢ do wzrostu cen
i spadku atrakcyjnosci realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki te moga
wptynac na negatywne wyniki, sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju Spofki.
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RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, ktére Emitent nabyt lub bedzie nabywat
w przysztosci, bedg 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 wtasnosci takiej nieruchomosci.
W celu zminimalizowania ryzyka, Emitent przy udziale kancelarii prawnej wnikliwie
bada stan prawny nieruchomosci, ktére majg zostaé nabyte oraz dochowuje nalezytej
starannosci w zakresie stosowania mechanizmédw ochrony prawnej nabywcy.

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 Spotki. W tym celu spdtka opracowuje zasady interwencyjne
umozliwiajgce wprowadzanie natychmiastowych czynnosci naprawczych. W celu
poprawy jakosci i wykazania szczegdlnej dbatosci spdtka podjeta wspdtprace
z renomowang firma ksiegowa i doradcza.

RYZYKO KURSOWE

Ryzyko kursowe w spétce Hornigold Reit na dzien 31 grudnia 2018 r. nie wystepuje
z uwagi na fakt, ze spdtka prowadzi dziatalno$¢ na rynku krajowym i jej wszelkie
przeptywy generowane sa w PLN.

PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

W nastepnych latach planowana jest dalsza dynamiczna ekspansja na rynku krajowym
i zagranicznym Spétka bedzie dgzyta do zwiekszenia sprzedazy oraz bazy kluczowych
klientéw, poprzez ztozone dziatania marketingowe i wizerunkowe.

Spdétka w dalszym ciggu planuje realizowad strategie rozwoju 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 poblizu restauracji Slaska Prohibicja, w centrum miasta Katowice oraz
innych atrakcyjnych miejscowosci, w tym réwniez rozbudowa oferty apartamentéw
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przystosowanych dla osdéb niepetnosprawnych. W przysztych kwartatach Spdtka
bedzie rowniez istotnie zaangazowana w modernizacje nieruchomosci zakupionych
w 2019 roku.

W dalszej perspektywie pod warunkiem powstania sprzyjajgcego otoczenia formalno-
prawnego Spodtka nie wyklucza rozpoczecia inwestycji z obszaru REIT (Real Estate
Investment Trust).

WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE
BADAN | ROZWOJU

Spotka bedzie starac sie o uzyskanie certyfikatow rzetelnosci i jakosci proponowanych
ustug oraz certyfikatéw dotyczgcych ochrony srodowiska naturalnego, w tym energii
odnawialnej. Ma zamiar réwniez kontynuowac wykorzystywanie nowoczesnych

rozwigzan, dotyczacych pozyskiwania energii ze zrédet odnawialnych.

PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Spotka przewiduje dalszy dynamiczny rozwdj, zwiekszenie przychododw, zyskéw
i aktywow, gtéwnie poprzez sprzedaz nieruchomosci, co stanowi fundament jej
dziatalnosci.
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Kamil Kita
Prezes Zarzadu
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