Warszawa, dnia 16.04.2019r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOtKI HM INWEST S.A. (dalej ,,Spétka”)
ZA OKRES 01.01.2018 DO 31.12.2018

DZIALALNOSC SPOLKI:

Spétka jest aktywnie dziatajgcg od 2004 roku firmg deweloperska na rynku warszawskim i ogélnopolskim.
Spétka realizuje inwestycje deweloperskie polegajagce na budowie budynkéw mieszkalnych,
wielorodzinnych i mieszkalno-ustugowych oraz sprzedazy mieszkan. Inwestycje powstajg na terenach
atrakcyjnie potfozonych, dobrze skomunikowanych z doskonale rozwinieta miejskg infrastrukturg i
zapleczem handlowo-ustugowym. Projekty Spétki charakteryzuje nowoczesne budownictwo, wysokie
walory funkcjonalne i estetyczne mieszkan jak réwniez szeroki wybdér metrazy i rozktadéow mieszkan w
kazdej z inwestycji. Dziatania Spétki realizowane sg przede wszystkim na rynku warszawskim oraz na
terenie wojewddztwa $laskiego, matopolskiego i wojewddztwa wielkopolskiego. Do stycznia 2019 roku
siedziba i gtéwne biuro handlowe Spodtki zlokalizowane byto Warszawie przy ul. Solec 22. Natomiast z
nowym rokiem 2019 nowa siedziba i biuro mieszczg sie w Warszawie, przy ul. Fabrycznej 5. Spétka
posiada dodatkowo biura handlowe w poblizu realizowanych inwestycji w Warszawie przy ul. Kordeckiego
45, przy ul. Augustowka oraz Mehoffera. Nadto Spdtka w 2018 roku otworzyta kolejne biuro w Poznaniu,

gdzie realizujemy 2 duze inwestycje.

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA W DZIALANOSCI SPOtKI W 2018 roku:

e Spodtka z powodzeniem zakonczyta realizacje i oddata do uzytkowania 2 inwestycje deweloperskie
w Warszawie, przy ulicy Domeyki 20, ulicy Pozaryskiego 71.

e Spodtka zakupita nowe nieruchomosci pod inwestycje deweloperskiej; w Warszawie przy ul.
Mehoffera i ulicy Osieckie;j.

e Spotka sprzedata inwestycje z pozwoleniem na budowe budynku ustugowo-hotelowego z biurami i
garazem podziemnym o powierzchni uzytkowej ok. 7500 m? zlokalizowana w Krakowie, przy ulicy
Jana Pawfa Il 74.

e Za dziatalnos¢ w 2018 roku Spodtka zostata uhonorowana prestizowa nagroda ,,Orty Wprost 2018
Przedsiebiorca Roku”

e W dniu 29.01.2018 r. Spétka wyemitowata 36.050 (trzydziesci szes¢ tysiecy pieéset) obligacji na
okaziciela serii C Spotki, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda. Spoétka
pozyskata kwote 35.000.224,00 (trzydziesci pie¢ miliondw dwiescie dwadziescia cztery) ziote.
Celem emisji obligacji byt przedterminowy wykup obligacji serii A i serii B, finansowanie realizacji
inwestycji w Krakowie przy ul. Jana Pawta Il oraz nabycie nieruchomosci pod realizacje inwestycji
deweloperskich. Obligacje nie zostaty wprowadzane do zorganizowanego systemu obrotu. Jako
zabezpieczenie istniejgcych i przysztych  wierzytelnosci  pienieznych  przystugujgcych

Obligatariuszom Prezes Zarzadu podpisat oswiadczenie o poddaniu Spoétki rygorowi egzekucji w



trybie art. 777 par. 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 54.075.000,00 oraz
ustanowiono na nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Jana Pawta Il hipoteke umownej
taczng do sumy 54.075.000,00 ztotych.

Jako zabezpieczenie istniejgcych i przysztych wierzytelnosci pienieznych przystugujacych
Obligatariuszom podporzadkowano pod sptate obligacji sptate kapitatu pozyczek udzielonych
przez Pana Piotra Hofmana zgodnie z umowami pozyczek z dnia 31.05.2016r. z pdzniejszymi
aneksami. Kwota podporzadkowanego kapitatu pozyczek wynosi: 6.386.497,92 zt.

W dniu 7.08.2018 r. Spétka dokonata przedterminowego wykupu 6.050 (szesc¢ tysiecy pieédziesiat)
obligacji na okaziciela serii C Spétki, o tgcznej wartosci nominalnej 6.050.000,00 (sze$¢ milionow
piecdziesiat tysiecy) ztotych. W tym samym dniu dokonano zmiany Warunkéw Emisji Obligacji
serii C.

W dniu 2.08.2018 r. Spétka dokonata przedterminowego wykupu 15.000 (pietnascie tysiecy)
obligacji na okaziciela serii C Spétki, o tgcznej wartosci nominalnej 15.000.000,00 (pietnascie
milionéw) ztotych. W zwigzku z wykupem, Spétka otrzymata oswiadczenie o zgodzie na
wykreslenie hipoteki na nieruchomosciach potozonych w Krakowie przy ul. Jana Pawta I
ustanowionej, tytutem zabezpieczenia sptaty zobowigzan wynikajgcych z emisji obligacji serii C.
Odsetki od obligacji serii C wyptacane byly w lipcu 2018 roku. Obstuga obligacji przebiegata

terminowo oraz prawidfowo.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien sporzadzenia sprawozdania wchodza:

— Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady

— Edward Chopcian — Cztonek Rady

— Paula Glaser — Cztonek Rady

— Waldemar Otdak — Cztonek Rady

— Aneta Klimek — Cztonek Rady

W chwili obecnej w sktad Zarzgdu wchodzi Piotr Hofman jako Prezes Zarzadu.

ZAKRES PRACY ZARZADU

Prezes Zarzadu sprawuje nadzér nad dziatalnoscig spétki. Odpowiedzialny jest w szczegdlnosci za:

e reprezentowanie intereséw Spoétki w ciggu catego procesu inwestycyjnego,
e nadzori koordynacja biezgcej dziatalnosci statutowej Spotki,

e wspotpraca z bankami w zakresie pozyskiwania kredytdw,

e nadzor nad obstugg firmy w ramach notowania akcji Spétki na rynku New Connect prowadzonym

przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie,

e wspotpraca z Autoryzowanym Doradcg w ramach obecnosci Spétki jako Emitenta na rynku New

Connect prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie,



nadzor i koordynacje nad przygotowaniem materiatéw oraz nad przeprowadzaniem postepowan
przetargowych na wykonanie robdt budowlanych,
koordynacje procesu budowlanego, w tym kontakty z wykonawcami robdt oraz nadzér nad

koordynacjg prac budowlanych,

Do kompetencji Zarzagdu nie nalezg konsultacje na rzecz Spoétki dotyczace zakupu/sprzedazy nowych

nieruchomosci/inwestycji oraz konsultacje i prowadzenie i sprzedazy mieszkan w inwestycjach Spoétki. Te

czynnosci zlecane sg zewnetrznym podmiotom lub/i wykonywane sg na podstawie odrebnych umoéw.

OPIS ZDARZEN ISTOTNIE WPLYWAJACYCH NA DZIAtALNOSC JEDNOSTKI

W 2018 r. Spétka ukonczyta budowe i oddata do uzytkowania:

budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym przy ul. Pozaryskiego 71 w Warszawie, w
ktdrym powstaty 52 lokale mieszkalne,
budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym przy ul. Domeyki 20 w Warszawie, w

ktdrym powstaty 23 lokale mieszkalne.

W 2018 r. Spétka prowadzita nastepujgce budowy:

e w Warszawie przy ul. Pozaryskiego 71, na ktdrej zrealizowana jest inwestycja budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, w ktérym powstaty 52 lokale mieszkalne,
e w Warszawie przy ul. Domeyki 20, na ktérej zrealizowana jest inwestycja budowy budynku

mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, w ktédrym powstaty 23 lokale mieszkalne,

W 2018 roku Spdtka zakupita dwie nieruchomosci:

w Warszawie, przy ulicy Osieckiej, na ktdrej realizowana jest inwestycja budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi (42 lokale mieszkalne i 2 lokale ustugowe).
Zakonczenie inwestycji planowane jest w lipcu 2020 roku.

w Warszawie, przy ulicy Mehoffera, na ktdrej realizowana jest inwestycja budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi (43 lokale mieszkalne i 2 lokale ustugowe).

Zakonczenie inwestycji planowane jest w czerwcu 2020 roku.

W 2018 roku Spdtka sprzedata:

inwestycje z pozwoleniem na budowe budynku ustugowo-hotelowego z biurami i garazem
podziemnym o powierzchni uzytkowej ok. 7500 m? zlokalizowana w Krakowie, przy ulicy Jana Pawta

I174.



W 2018 roku Spédtka objeta udziaty w nastepujacych spétkach:

e HM Factory Sp. z 0.0. — 100 % udziatéw
e HM Project Sp. z 0.0. — 100 % udziatéw

e HM Construction Sp. z 0.0. — 100 % udziatéw

W 2018 roku Spdtka sprzedata udziaty w spétce:

e HM Factory Sp. z 0.0. — 49 %udziatéw

Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju - nie wystgpity w Spétce.

INFORMACJE DOTYCZACE ZAANGAZOWANIA PROSPOLECZNEGO | CHARYTATYWNEGO

Wierzymy, ze rozwdj firmy powinien byé zréwnowazony i nie odbywaé sie kosztem innych grup czy
spotecznosci. Odpowiedzialnos$¢ spoteczna biznesu to idea, ktérg chcemy na state wpisa¢ w strategie
rozwoju spotki. Jako deweloper jestesmy szczegdlnie zwigzani ze spotecznosciami lokalnymi na obszarach,
na ktérych realizujemy inwestycje, dlatego do tej wtasnie grupy kierujemy wiekszos¢ naszych dziatan
prospotecznych. Chcemy, aby nasza rola nie konczyta sie na tworzeniu mieszkan — przestrzeni zyciowe;j.
Naszg ambicjg jest réwniez inwestowanie w przestrzen wspdlng i zaangazowanie w sprawy wazne dla

okolicznych mieszkancow.

W 2017 roku Uchwatg Zarzadu, Spétka wdrozyta Strategie Odpowiedzialnosci Spotecznej (CSR). Podjete
dziatania ujete zostaty w trzech istotnych obszarach: czego wymagamy od siebie, jak wptywamy na nasze
otoczenie oraz jak dbamy o klientow, ktérzy sg jedng z najwazniejszych grup interesariuszy spoétki. Cele
ujete w strategii byly realizowane 2017 roku i byty realizowane 2018 roku. Majg wzmocni¢ cato$¢ dziatan
firmy tak aby jej wptyw na otoczenie spoteczne i srodowiskowe stawat sie coraz bardziej odpowiedzialny,
transparentny i odpowiadat na potrzeby wszystkich grup interesariuszy firmy. W ramach tworzenia
strategii odpowiedzialnosci spotecznej Spdtka wypracowata kanon wartosci oraz priorytety rozwoju spotki
w oparciu o idee odpowiedzialnosci spotecznej i konkretne cele do zrealizowania w ciggu najblizszych

dwach lat.

Najistotniejsze przedsiewziecia spoteczne i charytatywne w 2018 roku:

PROGRAM STYPENDIALNY GRUPY INWEST

Prowadzimy Program Stypendialny skierowany do zdolnej i aktywnej mtodziezy na warszawskiej Pradze
Potudnie. W 2018 roku odbyty sie dwie edycje Programu i przyznalismy siedem stypendiow. Nasi
stypendysci to osoby, ktdre angazujg sie w przedsiewziecia kulturalne, naukowe, sportowe lub spoteczne,
stawiajg sobie ambitne cele oraz angazujg sie na rzecz innych. Poprzez stypendia chcemy nagrodzi¢ i

wyroznic te osoby, ktére wymagajg od siebie wiecej, realizujg swoje pasje i juz teraz osiggajg pierwsze



sukcesy. Misjg Programu Stypendialnego Grupy Inwest jest jednak nie tylko wsparcie kilku zdolnych osdb,
ale promowanie wsréd miodziezy idei zaangazowania spotecznego i pracy nad sobg. Program ma wymiar
lokalny, prowadzony jest we wspdtpracy z trzema publicznymi gimnazjami. Skupiamy sie na mtodziezy
gimnazjalnej, gdyz jest to ostatni etap obowigzkowej edukacji, po ktérym mtodziez podejmuje kluczowe
decyzje dotyczace dalszego ksztatcenia. Jednoczesnie jest to okres, w ktérym uczen zaczyna lepigj
rozumieé, co go interesuje, jest bardziej samodzielny i odpowiedzialny za swéj rozwdj. Czesto okres
gimnazjum ma decydujgcy wptyw na przysztos¢ miodziezy. Dlatego wtasnie na tym etapie wsparcie i
dodatkowa motywacja majg szczegdlne znaczenie. Osoby ubiegajace sie o stypendium sktadajg wnioski,
do ktérych dotaczajg dokumenty potwierdzajgce ich zaangazowanie i osiggniecia, a nastepnie komisje
stypendialne powotane z przedstawicieli szkét i Grupy Inwest wytaniajg najlepszych ucznidéw. Aby
zachowac obiektywnos$é opieramy sie na jasno okreslonych kryteriach ujetych w regulaminie. Program
stypendialny cieszy sie duzym zainteresowaniem, a z dyrekcjami szkét udato nam sie nawigza¢ bardzo
dobre, partnerskie relacje. Cieszy nas tak owocna wspodtpraca, ktéra pokazuje, ze nasz Program
Stypendialny jest wazny i potrzebny w spotecznosciach lokalnych. Wiecej o Programie mozna znalez¢ na

naszej stronie www: http://www.grupainwest.pl/program-stypendialny

Akcjonariat Spoétki — stan na dzien sporzadzenia sprawozdania:

iat w kapital iat sInei liczbi
Lp. Akcjonariusz Liczba akji Udziat w kapitale Udzia w’ogo nej liczbie
zaktadowym (%) gtosow WZA (%)
1|Timedix P.Hofman J.Mielcarz Sp.J. 1911 466 81,82% 81,82%
2|Piotr Hofman - Cztonek Zarzgdu 22 828 0,98% 0,98%
3|Jarostaw Mielcarz -Cztonek Rady Nadzorczej 47 828 2,05% 2,05%
4|Pozostali 354190 15,16% 15,16%
tacznie 2336312 100% 100%
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM SPOLKA NIE NABYWALA AKCJI WEASNYCH
AKTUALNA SYTUACJA FINANSOWA
Istotne wskazniki finansowe:
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2018 2017
Rentownos¢ sprzedazy Wynik na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy Max 14,22% 13,42%
Rentownos¢ netto
Wynik netto/Przychody ze sprzedazy Max 6,95% 7,51%
sprzedazy



http://www.grupainwest.pl/program-stypendialny

(Zapasy + naleznosci krotkoterminowe + $rodki
pieniezne + rozliczenia miedzyokresowe generujace
Ptynnos¢ biezaca 1,4-2,0 4,17 1,44
wptywy gotéwkowe)/(Zobowigzania krétkoterminowe

+ rozliczenia miedzyokresowe generujgce wydatki)

(Naleznosci krotkoterminowe + srodki pieniezne+
rozliczenia miedzyokresowe generujgce wptywy
Ptynnos¢ szybka 0,8-1,0 1,35 0,42
gotowkowe)/(Zobowigzania krétkoterminowe +

rozliczenia miedzyokresowe generujgce wydatki)

Pokrycie zobowigzan (Naleznosci z tytutu dostaw i ustug/Zobowigzania z
>1,0 0,99 3,53
handlowych naleznosciami tytutu dostaw i ustug
Finansowanie kapitatem
Kapitat wtasny/Pasywa ogétem >30% 51,26% 36,77%
wtasnym
Pokrycie zobowigzan Kapitat wtasny/Zobowigzania i rezerwy na
>45% 105,15% 58%
kapitatem wtasnym zobowigzania
Przecietne zatrudnienie:
2018 2017 2016
pracownicy biurowi, umystowi, kobiety 2,00 1,00 2,00
Razem 2,00 1,00 2,00

Sprawozdania finansowe Spotki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnos$ci w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci .

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2018 roku wykazuje po stronie aktywéw i pasywow sume
56 837 465,83 zt.

Na dzier 31.12.2018 roku rachunek zyskéw i strat wykazuje zysk netto w kwocie 3 071 900,77zt.W 2018
roku Spotka odnotowata 44 230 731,38 zt. przychoddw ze sprzedazy towardw i ustug.

W 2018 roku spotka finansowata swoja dziatalnos¢ wtasnymi kapitatami i korzystata z finansowania
zewnetrznego. Sytuacja Spotki finansowa jest stabilna. Nie wystepujg opdznienia w realizacji
ptatnosci dla dostawcow.

Zarzad na biezgco monitoruje wszystkie wskazniki finansowe w celu poprawienia bezpieczenstwa
naleznosci i zwiekszenia srodkéw finansowych na prowadzenie dziatalnosci operacyjnej Spotki.

PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA — ROZWOJ JEDNOSTKI

Spétka planuje zrealizowaé w roku 2019 wiekszg ilos¢ metrow kwadratowych powierzchni
uzytkowej w stosunku do zrealizowanej w roku 2018, zatem przychody i koszty Spotki powinny
ksztattowac sie na wyzszym poziomie. Planowane jest zakoriczenie i rozliczenie inwestycji Warszawie przy
ulicy Augustéwka. Biorgc pod uwage powyzsze, Spotka przewiduje polepszenie sytuacji finansowe;j.

Spoétka planuje przejscie na rynek gtéwny Gietdy Papieréow Wartosciowych. Wychodzac naprzeciw

oczekiwaniom rynku.



1)

2)

3)

4)

Spétka na biezgco poszukuje dziatek w celu przeprowadzenia procesu inwestycyjnego. W zwigzku
z rozwojem Spotki, jednostka prowadzi rozmowy oraz analizy licznych dziatek, ktérych zakup jest

planowany na 2019 r.

INSTRUMENTY FINANSOWE

Z uwagi na niskg istotnos¢ ryzyk Spodtka nie stosuje zaawansowanych instrumentéw finansowych
zabezpieczajgcych. Ponizej opis poszczegdlnych ryzyk:

Ryzyko ptynnosci

Spétka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowigzan w okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu, ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ jako
nieistotne. Poziom kapitatu statego Spdtki w stosunku do kapitatéw tgcznych swiadczy o wysokim stopniu

stabilnosci zrédet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spétka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko nie wywigzania sie przez wierzycieli ze
swoich zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Spétki. Z uwagi na charakter prowadzonej
dziatalnosci (zgodnie z umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w trakcie prowadzenia inwestycji
deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako nieistotne.

Ryzyko walutowe

Spétka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kursdw walutowych z uwagi na niewielkie zaangazowanie
w transakcje walutowe i ponoszenie wiekszosci kosztow dziatalnosci w walucie krajowe]. Ponadto Spétka
nie posiadata kredytdw ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z czym ekspozycja na ryzyko zwigzane z
walutami nie byfa istotna.

Ryzyko zmiany cen

Zgodnie z przyjetq strategia biznesowa Spétka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzyko cen.

W SKEAD HM INWEST S.A. NIE WCZODZA WEWNETRZNE JEDNOSTKI ORGANIZACYJNE SPORZADZJACE
SAMODZIELNE SPRAWOZDANIA. SPOtKA NIE POSIADA UDZIALtOW

Prezes Zarzadu — Piotr Hofman
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