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SPIS TRESCI:
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II. Opis organizacji grupy kapitatlowej emitenta, ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji, a w przypadku emitenta bedacego jednostka dominujacg, ktéry na podstawie
obowigzujacych go przepisow nie ma obowigzku lub moze nie sporzadzac¢ skonsolidowanych
sprawozdan finansowych - rdwniez wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku
KONSOLIAACTE; v aurereeretisiee et ettt e ettt e st st ettt e e sheeae et ees e se sheeae s bes e se eheeaeesben e e e sbeereenssenns 6
III. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia
jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatlowej emitenta,
inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci; ..........ccc.c.... 6
IV. Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wcze$niej publikowanych prognoz
wynikow na dany rok, w Swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie poéirocznym
w stosunku do wynikéw prognozowanych;........ccceieieviii i e 7
V. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednlo lub posrednlo przez podmloty zalezne co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu emitenta na dziefi przekazania
raportu poéirocznego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich
procentowego udziatlu w Kkapitale zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogoélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze witasnosci znacznych pakietdéw akcji emitenta w okresie od przekazania
poprzedniego raportu KWartalNego; .......cocvvii i s s e 8
VI. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla
KAZAE] Z 0SOD; .ottt e e e e e s 9
VII. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan oraz
wierzytelnoSci emitenta lub jego jednostki zaleznej, ze wskazaniem przedmiotu postepowania,
warto$ci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego postepowania oraz
StanoOWiska €MILENTA ....cocci i 10
VIIL.Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub 1acznie s3 one istotne
i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich warto$ci, przy czym
informacje dotyczace poszczegblnych transakcji moga by¢ zgrupowane wedtug rodzaju,
z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji sa niezbedne do
zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkows, finansowa i wynik finansowy emitenta, wraz
z przedstawieniem:

a) informacji o podmiocie, z ktérym zostata zawarta transakcja,

b) informacji o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem bedacym
strong transakcji,

c) informacji o przedmiocie transakcji,

d) istotnych warunkéw transakcji, ze szczegélnym uwzglednieniem warunkéw finansowych
oraz  wskazaniem  okre$lonych przez strony specyficznych  warunkéw,
charakterystycznych dla tej umowy, w szczegélnosci odbiegajacych od warunkdéw
powszechnie stosowanych dla danego typu umoéw,
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e) innych informacji dotyczacych tych transakcji, jezeli sg niezbedne do zrozumienia sytuacji
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta,

f)  wszelkich zmian transakcji z podmiotami powigzanymi, opisanych w ostatnim
sprawozdaniu rocznym, ktére mogly miec istotny wplyw na sytuacje majatkows,
finansowa i wynik finansowy emitenta

- przy czym jezeli odpowiednie informacje zostaly przedstawione w poéirocznym skréconym
sprawozdaniu finansowym, obowigzek uznaje sie za spelniony poprzez wskazanie miejsca
zamieszczenia tyCh iNfOTMACH; ..oiviveerrieiiei sttt e e e e e rr s e e e e en s e 11

IX. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen kredytu lub
poreczen pozyczki lub udzieleniu gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej
od tego podmiotu, jezeli taczna warto$¢ istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca
z okre$leniem:

a) nazwy (firmy) podmiotu, ktéremu zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

b) tacznej kwoty kredytéw lub pozyczek, ktéra w catosci lub w okre$lonej czesci zostata
odpowiednio poreczona lub gwarantowana,

c) okresu, najaki zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

d) warunkéw finansowych, na jakich zostatly udzielone poreczenia lub gwarancje,
ze wskazaniem wynagrodzenia emitenta lub jednostki od niego zaleznej za udzielenie
poreczen lub gwarancji,

e) charakteru powigzan istniejagcych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktéry zaciagnat
Kredyty Tub POZYCZKI; ..ot e e e e e e e s e e e 12

X. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowe;j,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore s istotne dla oceny mozliwosci

realizacji Zobowigzan PIzez EMItENTA; ....cocveiiv i i e s e srr e srrees 13
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ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS  NIP: 627-001-16-20 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BNP Paribas B.P. S.A
KRS 0000782225 REGON: 272549956

Strona 3z 31



EI—KDp www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

L. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad ELKOP Spétka Europejska o$wiadcza, Ze wedle jego najlepszej wiedzy:

Niniejsze potroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi Emitenta zasadami rachunkowos$ci w tym
w szczegoblnosci zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” oraz
z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czlonkowskim (tekst jednolity: Dz.U. 2018 poz. 757) (,,Rozporzadzenie”)
oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowag
Emitenta oraz jego wynik finansowy. Niniejsze péiroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez
ELKOP SE w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego p6trocznego
skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci

wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Emitenta.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci ELKOP SE za pierwsze potrocze 2024 r. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych zagrozen

i ryzyka.

W Swietle powyzszego Zarzad ELKOP SE przedstawia ponizej z zachowaniem nalezytej
starannosci i doktadnosci Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosSci ELKOP SE za okres od dnia

01.01.2024 r. do dnia 30.06.2024 .

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Jacek Koralewski Anna Kajkowska
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OSWIADCZENIE O WYBORZE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO PRZEGLADU
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH DOKONUJACEGO PRZEGLADU SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ELKOP SE

Zarzad ELKOP SE os$wiadcza, Ze podmiot uprawniony do przegladu sprawozdan finansowych
dokonujacy przegladu sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy przegladu tego sprawozdania finansowego
spetniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o przeglagdanym sprawozdaniu,

zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Rada Nadzorcza ELKOP SE dokonata wyboru podmiotu: Firma Audytorska INTERFIN Sp. z o.0.
z siedzibg w Krakowie przy ul. Radzikowskiego 27/03, wpisang na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 529. Podmiot zostal utworzony
w 1990 roku i wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego dla Krakowa -
Srédmieécia w Krakowie XI Wydziat Gospodarczy pod nr 0000145852. Podmiot uprawniony do
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spo6tki ELKOP SE za rok 2022,2023 i 2024
oraz przegladu sprawozdania za pierwsze po6trocze 2022 roku, pierwsze pétrocze 2023 roku oraz
pierwsze potrocze 2024 roku. Firma Audytorska INTERFIN Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie, to
firma audytorska, z ktérg Spétka ELKOP SE wspotpracowata w latach 2018-2021. Zawarta
umowa jest trzecia umowa na badanie sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 66 ust. 5
ustawy o rachunkowosci, w zwigzku z art. 17 ust. 8 przywotanego rozporzadzenia - Umowa

zostala zawarta na okres trzech lat.

Zarzad Emitenta informuje, Ze warunki badania oraz Umowy zawartej z podmiotem wskazanym
powyzej spelniaja wymogi dotyczace rotacji kluczowego biegtego rewidenta okreslone w art.
134. Ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11
maja 2017 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1302).

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Jacek Koralewski Anna Kajkowska
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IL. OPIS ORGANIZAC]I GRUPY KAPITALOWE] EMITENTA, ZE WSKAZANIEM
JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH KONSOLIDAC]JI, A W PRZYPADKU
EMITENTA BEDACEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA, KTORY NA
PODSTAWIE OBOWIAZUJACYCH GO PRZEPISOW NIE MA OBOWIAZKU
LUB MOZE NIE SPORZADZAC SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH - ROWNIEZ WSKAZANIE PRZYCZYNY I PODSTAWY
PRAWNE] BRAKU KONSOLIDAC]I;

Emitent na dzieni 30 czerwca 2024 roku, nie dokonuje konsolidacji sprawozdan finansowych.

Od dnia 17 lutego 2021 r. podmiotem dominujgcym wzgledem Sp6tki ELKOP SE jest spo6tka Patro
Invest OU z siedzibg w Tallinnie w Estonii, ktéra posiada 51,25 % udzialu w kapitale akcyjnym

Emitenta.

Dnia 24 kwietnia 2024 r., Emitent nabyt 5000 akcji Spétki ELKOP Nieruchomosci S.A z siedzibg
w Poznaniu stanowigcych 100% w kapitale zakltadowym tej Spéiki stajac sie jej podmiotem

dominujacym.

II1. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI
GOSPODARCZE), W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK
GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY
KAPITALOWE] EMITENTA, INWESTYCJI DEUGOTERMINOWYCH,
PODZIALU, RESTRUKTURYZAC]JI I ZANIECHANIA DZIALALNOSCI;

e Dnia 24 kwietnia 2024 r., Emitent na podstawie Umowy cywilno-prawnej nabyt 5000
akcji o warto$ci nominalnej 100,00zt kazda o tacznej wartosci 500.000,00zt stanowigcych
100%. w kapitale zaktadowym spoétki akcyjnej prawa polskiego pod firmg ELKOP
Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu dla ktérej Sad Rejonowy w Poznaniu Nowe
Miasto i Wilda VIII Wydziat Gospodarczy prowadzi rejestr pod numerem KRS
0001062854. W zwiazku z czym Emitent stat sie podmiotem dominujacym wobec ELKOP

Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu.
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Dnia 21 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 19 podjetej w dniu 20 czerwca
2024 r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Nr
2/29/05/2024 z dnia 29 maja 2024 roku udzielajacej zgody na zawarcie Umowy o
przejeciu dtugu oraz oswiadczenia wierzyciela o wyrazeniu zgody na przejecie dtugu oraz
Umowy przeniesienia zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa w celu zwolnienia ze
zobowigzania nastapito przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ELKOP SE
pod nazwa Cotex Office Center, na spétke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w
Poznaniu.

W dniu 24 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 20 podjetej w dniu 20 czerwca
2024 r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaly Rady Nadzorczej Spétki Nr
2/29/05/2024 z dnia 29 maja 2024 roku udzielajgcej zgody na zawarcie Umowy
przeniesienia przedsiebiorstwa w wykonaniu zobowigzania do wniesienia wktadu
niepienieznego, ELKOP SE dokonata wniesienia aportem do spotki zaleznej ELKOP
Nieruchomosci S.A. z siedzibag w Poznaniu przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za
objecie akcji ELKOP Nieruchomos$ci S.A. w ilosci 1.344.400 akcji o wartoSci
134.440.000,00zt. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki ELKOP Nieruchomosci S.A.
nastgpito w dniu 12 lipca 2024 r. Emitent na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
pozostaje jedynym akcjonariuszem spdétki ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba

w Poznaniu.

IV. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA
WCZESNIE] PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK,
W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE
POLROCZNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH;

ELKOP SE nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na rok 2024.
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V. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO
PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIE] 5 % OGOLNE] LICZBY GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU
POLROCZNEGO WRAZ ZE WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE
PODMIOTY AKC]I, ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W KAPITALE ZAKEADOWYM,
LICZBY GLOSOW Z NICH WYNIKAJACYCH I ICH PROCENTOWEGO UDZIALU
W OGOLNE] LICZBIE GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU ORAZ WSKAZANIE
ZMIAN W STRUKTURZE WEASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI EMITENTA
W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO;

Akcjonariat Sp6tki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwszy kwartat 2024 r., tj. na dzien

21 maja 2024 roku:
Lp. AKCJONARIUSZ L. AK(C]I % AKCJI L. GLOSOW % GLOSOW
1 PATRO Invest OU 23 600 000 51,25 23600 000 51,25
2 Pozostali 22 447 200 48,75 22447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100

Akcjonariat Spétki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwsze péirocze 2024 r.,

tj. na dzient 20 wrze$nia 2024 roku:

Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % GELOSOW

1 PATRO Invest OU 23600000 51,25 23 600 000 51,25
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2 |IPozostali 22 447 200 48,75 22 447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100

Posrednie posiadanie akgji:

Emitent informuje ponadto, ze akcje sp6tki ELKOP SE posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie s3 jednocze$nie posrednio posiadane przez Pana
Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktédrych mowa powyzej wynika z faktu
pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem spétki PATRO INVEST OU z siedziba

w Tallinie.

VI. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
PRZEZ 0SOBY ZARZADZAJACE I NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA
RAPORTU POLROCZNEGO WRAZ ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA,
W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO,
ODREBNIE DLA KAZDE] Z 0SOB;

Zarzad:

Prezes Zarzadu na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwsze pdéirocze

2024 roku, nie posiadat akcji Emitenta.

Wiceprezes Zarzadu na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwsze pétrocze

2024 roku, nie posiadata akcji Emitenta.
Rada Nadzorcza:

Na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwszy kwartat 2024 r., cztonkowie

Rady Nadzorczej nie posiadali akcji Emitenta.
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e Patrowicz Mariusz - 0 akcji
e  Wojciech Hetkowski - 0 akcji
e Patrowicz Matgorzata - 0 akcji
e Patrowicz Damian - 0 akcji
(posrednio przez Spétke Patro Invest OU posiada 23 600 000 akcji Emitenta)
e Patrowicz Martyna - 0 akgcji

o Koralewska Eliza - 0 akcji

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP SE

bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Emitent informuje ponadto, Zze Czlonek Rady Nadzorczej Pan Damian Patrowicz na dzien
publikacji niniejszego raportu posiada posrednio przez spétke PATRO INVEST OU z siedzibg
w Tallinie akcje Emitenta. Posrednie posiadanie przez Pana Damiana Patrowicz akcji o ktérych
mowa ponizej wynika z faktu pozostawania udzialowcem sp6tki PATRO INVEST OU z siedziba
w Tallinie.

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Czlonkowie Rady Nadzorczej ELKOP SE

bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez cztonkéw organéw Spotki zostaty
przedstawione z zachowaniem nalezytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spotki
wedtug stanu na dzien publikacji raportu, jednakze moga one nie uwzglednia¢ ewentualnych

transakcji kupna - sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktérych Spo6tka nie zostata poinformowana.

VII. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRAC]I PUBLICZNE], DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB JEGO JEDNOSTKI ZALEZNE], ZE WSKAZANIEM
PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI PRZEDMIOTU SPORU, DATY
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WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ
STANOWISKA EMITENTA

W okresie sprawozdawczym ELKOP SE nie byta strong postepowania lub postepowan toczacych
sie przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem

administracji publiczne;j.

VIII. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA
JEDNE] LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI
POJEDYNCZO LUB LACZNIE SA ONE ISTOTNE I ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH
WARUNKACH NIZ RYNKOWE, WRAZ ZE WSKAZANIEM ICH WARTOSCI, PRZY CZYM
INFORMACJE DOTYCZACE POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI MOGA BYC
ZGRUPOWANE WEDLUG RODZAJU, Z WYJATKIEM PRZYPADKU, GDY INFORMACJE
NA TEMAT POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI SA NIEZBEDNE DO ZROZUMIENIA ICH
WPLYWU NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA 1 WYNIK FINANSOWY
EMITENTA, WRAZ Z PRZEDSTAWIENIEM:

INFORMAC]I O PODMIOCIE, Z KTORYM ZOSTALA ZAWARTA TRANSAKCJA,

b. INFORMACJI O POWIAZANIACH EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO ZALEZNE]

Z PODMIOTEM BEDACYM STRONA TRANSAK(]],
INFORMAC]I O PRZEDMIOCIE TRANSAKC(]],

d. ISTOTNYCH WARUNKOW TRANSAKC]JI, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
WARUNKOW FINANSOWYCH ORAZ WSKAZANIEM OKRESLONYCH PRZEZ
STRONY SPECYFICZNYCH WARUNKOW, CHARAKTERYSTYCZNYCH DLA TEJ
UMOWY, W SZCZEGOLNOSCI ODBIEGAJACYCH OD WARUNKOW POWSZECHNIE
STOSOWANYCH DLA DANEGO TYPU UMOW,

e. INNYCH INFORMACJI DOTYCZACYCH TYCH TRANSAKC]I, JEZELI SA NIEZBEDNE
DO ZROZUMIENIA SYTUAC]I MAJATKOWE], FINANSOWE] 1 WYNIKU
FINANSOWEGO EMITENTA,

f. WSZELKICH ZMIAN TRANSAKC]JI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, OPISANYCH
W OSTATNIM SPRAWOZDANIU ROCZNYM, KTORE MOGLY MIEC ISTOTNY
WPLYW NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA I WYNIK FINANSOWY
EMITENTA PRZY CZYM JEZELI ODPOWIEDNIE INFORMACJE ZOSTALY

®
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PRZEDSTAWIONE W  POLROCZNYM SKROCONYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM, OBOWIAZEK UZNAJE SIE ZA SPEENIONY POPRZEZ WSKAZANIE
MIE]JSCA ZAMIESZCZENIA TYCH INFORMAC]I;

W I poétroczu 2024 r. Emitent nie dokonywat transakcji z podmiotami powigzanymi

na warunkach innych niz rynkowe. Emitent istotne zawarte transakcje opisat ponize;j.

Zaciagniete pozyczki dtugoterminowe:
Na dzien 30.06.2024 roku ELKOP SE nie posiada zadnych czynnych Umoéw pozyczek. Wszelkie

zobowigzania wynikajgce z zawartych Uméw zostaly rozliczone w dniu 21.06.2024 r.

IX. INFORMAC]JE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA LUB PRZEZ JEDNOSTKE OD NIEGO
ZALEZNA PORECZEN KREDYTU LUB PORECZEN POZYCZKI LUB UDZIELENIU
GWARANCJI - LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNE] OD
TEGO PODMIOTU, JEZELI EACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB
GWARANC]I JEST ZNACZACA, Z OKRESLENIEM:

a. NAZWY (FIRMY) PODMIOTU, KTOREMU ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB
GWARANC(JE,

b. EACZNE] KWOTY KREDYTOW LUB POZYCZEK, KTORA W CALOSCI LUB
W OKRESLONE] CZESCI ZOSTALA ODPOWIEDNIO PORECZONA LUB
GWARANTOWANA,

OKRESU, NA JAKI ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB GWARANC(JE,

d. WARUNKOW FINANSOWYCH, NA JAKICH ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA
LUB GWARANCJE, ZE WSKAZANIEM WYNAGRODZENIA EMITENTA
OKRESLENIEM WYNAGRODZENIA EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO
ZALEZNE]J ZA UDZIELENIE PORECZEN LUB GWARANC]JI,

e. CHARAKTERU POWIAZAN ISTNIEJACYCH POMIEDZY EMITENTEM
A PODMIOTEM, KTORY ZACIAGNAL KREDYTY LUB POZYCZKI;

W okresie | pétrocza 2024 roku ELKOP SE nie udzielata poreczen kredytu lub poreczen pozyczek

lub gwarancji.
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X. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO
SYTUAC]I KADROWE], MAJATKOWE], FINANSOWE], WYNIKU FINANSOWEGO I ICH
ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA

Spotka ELKOP SE za pierwsze pétrocze 2024 roku osiggneta:

Przychody ze sprzedazy ustug: 10 198 tys. zt

Zysk z dziatalnoSci operacyjnej: 33 394 tys. zt

Zysk przed opodatkowaniem 27 123 tys. zt

Zysk netto: 40 068 tys. zt

Aktywa razem: 136 162 tys. zt

Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej: 30 338 tys. zt

Przeptywy $srodkoéw pienieznych netto z dziatalnoSci inwestycyjnej: 3 764 tys. zt

Przeptywy $srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej: -34 968 zt

Kapitat wtasny: 135 310 tys. zt
Kapitat zaktadowy: 78 836 tys. zt /18.418.880 EUR/

Podstawowym czynnikiem, majacym wplyw na osiagniete przychody oraz zysk,
byt wynajem wtasnych nieruchomosci .W pierwszym p6troczu 2024 r. przychody wyniosty 10

198 tys. zl. Jest to wzrost w stosunku do pierwszego potrocza 2023 r. o kwote 739 tys. zt.

Komercjalizacja powierzchni najmu wg stanu na dzien 21.06.2024r w zaKkresie
nieruchomosci Plock COC oraz na dzien 24.06.2024 roku w zakresie pozostatych

nieruchomosci:

e Chorzoéw: biura wynajete 85 %, hale wynajete 100 %

e Elblag: biura wynajete 90 %, hale wynajete 100 %

e Plock siedziba: powierzchnie wynajete 100 %

e Plock COC: powierzchnie handlowo-ustugowo-biurowe wynajete 65 %

e Poznan: powierzchnia handlowo - ustugowa wynajete 95 %
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Dziatalno$¢ operacyjna ELKOP SE w dotychczasowym zakresie tj. wynajem i zarzadzanie
wilasnymi nieruchomos$ciami w celu uzyskiwania przychodéw zostata na podstawie zawartych
umow w dniach 21.06.2024 r. oraz 24.06.2024 r., przeniesiona do podmiotu zaleznego tj. spo6tki
ELKOP Nieruchomosci S.A., ktérej ELKOP SE jest jedynym wtascicielem posiadajacym pakiet 100
% akcji. Kapitat zaktadowy Spétki ELKOP Nieruchomosci S.A wynosi 134.940.000 zt i dzieli sie na

1.349.400 akcji zwyktych. Przeniesienie nastapito w ostatnich dniach okresu sprawozdawczego.

Dzialania te s3 elementem szerokiego procesu reorganizacji dziatalnosci Spo6tki ELKOP SE
w zwigzku z planowanym przeniesieniem siedziby ELKOP SE do Estonii. Dnia 24.07.2024 r.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ELKOP SE podjeto Uchwate nr 5, dotyczaca

przeniesienia statutowej siedziby Spo6tki do Estonii.

Whiesienie przedsiebiorstwa ELKOP SE do Spo6tki ELKOP Nieruchomosci S.A. jako Spo6tki celowe;j,
ktérej 100% akcji nalezy do ELKOP SE i ktérej przedmiot dziatalno$ci jest tozsamy z dziatalno$cia
ELKOP SE a tym samym zdaniem Zarzadu ELKOP SE ,celowym jest aby dziatalno$¢ polegajaca na
zarzadzaniu i komercjalizacji nieruchomosci potozonych w Polsce, prowadzona byta przez

Spolke z siedzibg w Polsce.

Spowoduje to faktyczng zmiane przedmiotu dziatalnos$ci Spétki, na ktérg Zwyczajne Walne
Zgromadzenie niniejszym wyrazito zgode a tym samym na dokonanie przez Spoétke zmiany
strategii rozwoju ELKOP SE, jednoczes$nie wyrazajgc zgode na istotng zmiane gltéwnego
przedmiotu dziatalnosci Spéiki, z dotychczasowego tj. wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wilasnymi lub dzierzawionymi na dziatalnos¢ holdingowo - finansowg, jednocze$nie Spotka
bedzie prowadzita dziatalno$¢ zwigzang z wynajmem i zarzadzeniem nieruchomos$ciami
posrednio przez swo6j podmiot zalezny spétke ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu

(KRS 0001062854).

e Gléwny cel :zadowolenie akcjonariuszy poprzez ciggly wzrost zyskéw oraz wzrost wartos$ci

rynkowej ELKOP SE

Gléwne kierunek rozwoju:

e dziatalno$c¢ holdingowo - finansowa,
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ISTOTNE WYDARZENIA W I POLROCZU 2024 ROKU

» Dnia 24 kwietnia 2024 r. Emitent nabyt 100% akcji w podmiocie celowym tj. spotce akcyjnej
prawa polskiego pod firmg ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu KRS
0001062854.

» Dnia 14 maja 2024 r. raportem biezacym nr 10/2024, Emitent ogltosit Plan Przeniesienia
statutowej siedziby Sp6tki do Estonii.

» Dnia 13 czerwca 2024 r. raportem biezacym nr 16/2024 Emitent poinformowat o zawarciu
Umowy pozyczki pienieznej ze sp6tkg FON SE z siedziba w Tallinie, Estonia numer w rejestrze
Ariregister Estonia: 14617916 jako Pozyczkodawca. Emitent zaciagnat u Pozyczkodawcy
pozyczke pieniezna w kwocie 10.700.000,00 zt, na okres do dnia 31.12.2034 r. Pozyczka jest
oprocentowana wedtug statej stopy procentowej wynoszacej 6,94 % w skali roku. Pozyczka
zostata wyptacona w dniu zawarcia Umowy pozyczki. Sptata odsetek za caty okres na jaki
zostata zawarta umowa pozyczki, zostata dokonana przez Emitenta jednorazowo w dniu
zawarcia umowy pozyczki. Pozyczka przeznaczona jest na biezgcg dzialalno$¢ Emitenta.
Emitent zabezpieczyt swoje zobowigzania z tytutu zawartej umowy pozyczki poprzez
wydanie Pozyczkodawcy weksla wtasnego in blanco wraz z deklaracjg wekslowa. Ze Srodkow
pozyskanych z niniejszej pozyczki Emitent dokonat catkowitej sptaty zobowigzan z tytutu
przejetego dtugu o ktérym Emitent informowat raportem biezacym ESPI 25/2019 z dnia
27.06.2019 r. oraz cze$ci zobowigzan wynikajgcych z umowy pozyczki z dnia 30.12.2019 r.
o zaciagnieciu i warunkach ktérej Emitent informowat raportem biezagcym ESPI nr 54/2019
z dnia 30 grudnia 2019 r. Dnia 21.06.2024roku na podstawie Umowy o przejecie dtugu oraz
Oswiadczeniu wierzyciela o wyrazeniu zgody na przejecie dtugu oraz Umowie przeniesienia
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w celu zwolnienia ze zobowigzania Spétka ELKOP
SE dokonata przekazania zobowigzania wynikajgcego z zawartej pozyczki do Spotki ELKOP

Nieruchomosci S.A .

» Dnia 13 czerwca 2024 r. raportem biezacym nr 17/2024 Emitent poinformowat o zawarciu
Umowy pozyczki pienieznej ze spétka Patro Invest OU z siedzibg w Tallinie, Estonia, numer

w rejestrze Ariregister Estonia: 14381342, jako Pozyczkobiorca. Emitent udzielit

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS  NIP: 627-001-16-20 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BNP Paribas B.P. S.A
KRS 0000782225 REGON: 272549956

Strona 15z 31



EI—KDp www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

Pozyczkobiorcy pozyczke pieniezng w kwocie 2.800.000,00 zt, na okres do dnia 31.12.2029
r. Pozyczka jest oprocentowana wedlug zmiennej stopy procentowej WIBOR dla depozytow
jedno miesiecznych powiekszonej o 1,5%. Sptata odsetek bedzie nastepowata jednorazowo
wraz ze sptatg kapitatu pozyczki w dniu jej wymagalnosci tj. 31.12.2029 r.

» Pozyczkobiorca zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki wraz z odsetkami oraz ewentualnych
innych roszczen Pozyczkodawcy jakie moga powsta¢ z tytulu zawartej Umowy poprzez
wydanie Emitentowi weksla wilasnego in blanco wraz z deklaracja wekslowa. Dnia
24.06.2024roku na podstawie Umowy przeniesienia przedsiebiorstwa w wykonaniu
zobowigzania do wniesienia wkladu niepienieznego Spo6tka ELKOP SE dokonata przekazania

zobowigzania wynikajgcego z zawartej pozyczki do Spétki ELKOP Nieruchomosci S.A .

» Dnia 20 czerwca 2024 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy ELKOP SE.

Uchwaty podjete przez ZWZ:

1) Uchwaty od 1 do 4 - uchwaty organizacyjne.

2) Uchwatanr 5 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Sp6tki za rok
2023.

3) Uchwata nr 6 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Sp6tki za rok 2023.

4) Uchwata nr 7 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spétki za rok
2023.

5) Uchwata nr 8 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spétki z oceny
sprawozdania Zarzadu Spéiki z dziatalno$ci w roku 2023 oraz sprawozdania finansowego
zarok 2023.

6) Uchwata nr 9 w sprawie wyrazenia opinii dotyczacej Sprawozdania o wynagrodzeniach
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej za rok 2023.

7) Uchwata nr 10 w sprawie przeznaczenia zysku netto za okres od 01.01.2023 r. do
31.12.2023 .

8) Uchwata nr 11 w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania
obowigzkéw w roku 2023.

9) Uchwata nr 12 w sprawie udzielenia Wiceprezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania

obowigzkéw w roku 2023.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS  NIP: 627-001-16-20 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BNP Paribas B.P. S.A
KRS 0000782225 REGON: 272549956

Strona 16 z 31



EI—KDp www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

10)Uchwaty od nr 13 do nr 18 w sprawie udzielenia Cztonkom Rady Nadzorczej
absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku 2023.

11) Uchwata nr 19 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie przedsiebiorstwa spotki ELKOP SE
z siedzibg w Ptocku.

12) Uchwata nr 20 w sprawie zmiany strategii rozwoju Spo6tki.

Dnia 21 czerwca 2024 r. wykonaniu postanowien uchwaty nr 19 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia ELKOP SE z dnia 20 czerwca 2024 r., podanej do wiadomosci publicznej
raportem biezacym ESPI nr 20/2024 z dnia 20 czerwca 2024 r., w dniu 21 czerwca 2024 r.
Emitent zawarl ze spétka zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu KRS
1062854, umowe przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ELKOP SE pod
nazwg Cotex Office Center w zamian za zwolnienie Emitenta z dtugu.

Emitent na mocy umowy z dnia 21 czerwca 2024 r. dokonat przeniesienia na spétke zalezng
ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu KRS 1062854, zorganizowanej cze$ci
przedsiebiorstwa ELKOP SE z siedzibg w Ptocku w rozumieniu art. 55 (1) Kodeksu Cywilnego,
bedacej zorganizowanym zespotem sktadnikow niematerialnych i materialnych,
zlokalizowanym w Plocku przy Alei marszatka Jézefa Pitsudskiego 35, przeznaczonym do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w szczegdlnosci w zakresie wynajmu powierzchni
w budynku biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Centre, obejmujacej w szczegdlnosci:
1) oznaczenie handlowe "Cotex Office Centre",

2) wszelkie prawa wtasnosci i wszelkie inne prawa rzeczowe do kompleksu nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Centre
zlokalizowanym w Ptocku przy Alei marszatka J6zefa Pitsudskiego 35, opisanym w ewidencji
gruntéow dziatkami numer: 91/15 o powierzchni 0,2122 ha, 90/70 powierzchni 0,3225 ha,
dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha, 91/520 powierzchni 0,0300 ha i 91/64
o powierzchni 0,0502 ha, oraz dziatki numer 91/21 o powierzchni 0,1345 ha i 91/22
o powierzchni 0,3260 ha, nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Ptocku przy Alei
marszatka Jozefa Pilsudskiego, opisanej w ewidencji gruntéw dziatkg numer 91/6
o powierzchni 0,0343 ha, nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej zlokalizowanej
w Ptocku przy ulicy Tadeusza Gintera, opisanej w ewidencji gruntéw dziatkami numer: 91/78

o powierzchni 0,0791 ha, 91/79 o powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha,
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3) prawa wilasnos$ci infrastruktury towarzyszacej posadowionej na nieruchomosciach
wskazanych w pkt 2_ powyZej, w tym: agregat pradotwdrczy "Cotex" oraz stacje
transformatorowa "Cotex",

4) witasno$¢ ruchomosci, w tym samochodu ciezarowego marki Citroen Nemo,

5) prawa wynikajace z 54 umoéw najmu nieruchomosci wskazanej w pkt 2 powyzej,
6) wierzytelnosci wynikajace miedzy innymi z umdéw na dostawe mediéw, w tym energii
elektrycznej, energii cieplnej, wody i sciekdéw, odbioru nieczystosci, uméw serwisu urzadzen,
umow utrzymania czysto$ci, umoéw petnienia nadzoru budowlanego, umoéw ochrony obiektu,
uméw ochrony przeciw pozarowej, umoéow teleinformatycznych, uméw zarzadzania
parkingami, uméw ubezpieczenia nieruchomosci,

7) tajemnice zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa "Cotex Office Centre",
8) ksiegi i dokumenty zwigzane z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza w ramach
zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa pod nazwa "Cotex Office Centre",
o 13cznej wartosci 36.610.000 zt wynikajace ze sprawozdania niezaleznego biegtego
rewidenta z dnia 29 maja 2024 r. podanego do publicznej wiadomosci raportem ESPI nr

15/2024 w dniu 29 maja 2024 r.

Whiesienie opisanej wyzej zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa ELKOP SE do spétki
zaleznej ELKOP Nieruchomos$ci S.A. z siedzibg w Poznaniu nastgpilo w zamian za
wynagrodzenie w postaci zwolnienia Emitenta przez spotke ELKOP Nieruchomosci S.A.
z dlugow wobec spo6tki FON SE z siedzibg w Tallinnie (Estonia) wynikajacych z:
1. umowy pozyczki zabezpieczonej, zawartej w dniu 30 grudnia 2019 r., z ktdérej zadtuzenie
Emitenta na dzien 21 czerwca 2024 r. wynosito: 25.892.821,06 zt.,, o zawarciu, ktérej Emitent
informowat raportem biezagcym ESPI nr 54/2019 z dnia 30 grudnia 2019 r. oraz
2. umowy pozyczki z dnia 13 czerwca 2024 r. z ktérej zadtuzenie na dzien 21 czerwca 2024 r.
wynosito: 10.700.000,00 z}, o zawarciu ktérej Emitent informowat raportem biezacym nr
16/2024 z dnia 13 czerwca 2024 r., tj. dlugow w tgcznej wysokosci 36.592.821,06 zt.
Spotka ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu jest podmiotem 100% zaleznym od
Emitenta, w ktérym Emitent posiada 100% akcji reprezentujacych 100% gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu.
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» Dnia 24 czerwca 2024 r. w wykonaniu postanowien uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia ELKOP SE z dnia 20 czerwca 2024 r., podanej do wiadomos$ci publicznej
raportem biezagcym ESPI nr 20/2024 z dnia 20 czerwca 2024 r., w dniu 24 czerwca 2024 r.
dokonat wniesienia aportem do spoétki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba
w Poznaniu KRS 1062854 przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie akcji ELKOP
Nieruchomosci S.A.

W dniu 24 czerwca 2024 r. Emitent dokonal przeniesienia na spotke zalezng ELKOP
Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu KRS 1062854 przedsiebiorstwa ELKOP SE
z siedzibg w Ptocku w rozumieniu art. 55 (1) Kodeksu Cywilnego, bedgcego zorganizowanym
zespotem sktadnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonym do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w szczegdlnosci w obszarze wynajmu powierzchni biurowych,
produkcyjnych i handlowych, obejmujagcego w szczegélnosci sktadniki wskazane
w zatgczniku nr 1 do uchwaty nr 20 ZWZ z dnia 20 czerwca 2024 r. podanej do wiadomosci
publicznej raportem biezacym ESPI nr 20/2024 z dnia 20 czerwca 2024 r., poprzez
wniesienie ww. przedsiebiorstwa w formie wktadu niepienieznego do ELKOP Nieruchomosci
S.A, w zamian Emitent dokonat objecia 1.344.400 akcji zwyklych na okaziciela
w podwyzszonym kapitale zaktadowym ELKOP Nieruchomosci S.A., o warto$ci nominalnej
100,00 zt kazda akcja, o tacznej warto$ci nominalnej 134.440.000,00 zi, za cene emisyjng
100,00 ztotych za jedng akcje, tj. za taczna cene 134.440.000,00 zt, odpowiadajaca wartosci
godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE, stosownie do ustalenn sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta na temat wartos$ci godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE z dnia 29 maja
2024 .

Szczegbtowy opis sktadnikow majgtkowych sktadajacych sie na przedsiebiorstwo Emitenta
przeniesione na sp6tke ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu oraz skladnikdw,
ktore ze swojej istoty nie zostaly przeniesione na ELKOP Nieruchomosci S.A. zostat zawarty
w uchwale nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP SE z dnia 20 czerwca 2024 r.
(wraz z zatgcznikiem nr 1 do tej uchwaly) podanej do wiadomosci publicznej raportem

biezagcym ESPI nr 20/2024 z dnia 20 czerwca 2024 r oraz na stronie www Emitenta.

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta na temat warto$ci godziwej

przedsiebiorstwa ELKOP SE z dnia 29 maja 2024 r. zostato podane do publicznej wiadomoSci
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raportem biezgcym nr 15/2024 z dnia 29 maja 2024 r. oraz na stronie internetowej Emitenta.
ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu jest podmiotem 100% zaleznym od

Emitenta, w ktérym Emitent posiada 100% akcji reprezentujacych 100% gtosow.

ISTOTNE WYDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

» Dnia 12 lipca 2024 r., wiasciwy dla spé6tki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu
KRS 0001062854, sad rejestrowy KRS dokonal rejestracji podwyzszenia kapitatu
zaktadowego ELKOP Nieruchomosci S.A.

W wyniku rejestracji podwyzszenia kapitalu zaktadowego w zamian za wniesiony przez
Emitenta wklad niepieniezny, Emitent objal 1.344.400 akcji zwyklych na okaziciela
w podwyzszonym kapitale zaktadowym ELKOP Nieruchomosci S.A., o warto$ci nominalnej
100,00 zt kazda akcja, o tacznej warto$ci nominalnej 134.440.000,00 zi, za cene emisyjng
100,00 ztotych za jedna akcje, tj. za taczng cene 134.440.000,00 zt, odpowiadajaca wartosci
godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE, stosownie do ustalen sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta na temat wartos$ci godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE z dnia 29 maja
2024 .

Emitent pozostaje jedynym akcjonariuszem spdétki ELKOP Nieruchomosci S.A. i obecnie
posiada 1.349.400 akcji ELKOP Nieruchomos$ci S.A. reprezentujacych 100% udziatu
w kapitale zaktadowym oraz 100% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ELKOP NieruchomoS$ci
S.A.

Na wniosek ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu w dniu 12 lipca 2024 r. w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym numer 135/2024 (7037) pod pozycja 34983 ukazato sie
ogloszenie w trybie art. 312 § 5 ksh zawierajgce wymagane tym przepisem informacje
o wkladzie niepienieznym dokonanym przez Emitenta na podwyzszenie kapitatu

zaktadowego ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu.

» Dnia 24 lipca 2024 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy ELKOP
SE.
Uchwaty podjete przez NWZ:
1) Uchwaty od 1 do 4 - uchwaty organizacyjne.
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2) Uchwata nr 5 w sprawie przeniesienia statutowej siedziby Spo6tki do Estonii oraz zmiany
Statutu Spotki.

3) Uchwata nr 6 w sprawie dostosowania do prawa Estonii.

4) Uchwata nr 7 w sprawie utrzymania notowania akcji spétki na rynku regulowanym
Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. oraz wyboru depozytu macierzystego
dla zdematerializowanych akcji Sp6tki po przeniesieniu siedziby Spo6tki do Estonii.

5) Uchwatg nr 8 w sprawie upowaznienia do dokonania czynno$ci zwigzanych
z przeniesienia siedziby Spétki do Estonii.

6) Uchwata nr 9 w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spéiki.

7) Uchwata nr 10 w sprawie zmiany obowigzujgcego dotychczas w Spdice sposobu
sporzadzania sprawozdan finansowych.

8) Uchwata nr 11 w sprawie zmiany wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

XI. OPIS CZYNNIKOW 1 ZDARZEN W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZNY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI
FINANSOWE

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE nietypowym zdarzeniem byto
przeniesienie dotychczasowego ksztattu prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej do spéiki zaleznej
ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu, ktére zostato sfinalizowane dnia 24 czerwca
2024 r. , Zarzad wskazuje jednak, Ze opisane zdarzenie nie miato jeszcze wpltywu na
zaprezentowane przez Emitenta wyniki finansowe w skréconym sprawozdaniu finansowym

za okres od dnia 1 stycznia 2024r. do dnia 30 czerwca 2024r.

XIIL WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY
WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO

NAJMNIEJ DO KONCA ROKU
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Wykonujgc Uchwate nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spo6tki ELKOP SE z dnia 24
lipca 2024 roku w sprawie: przeniesienia statutowej siedziby Spétki do Estonii oraz zmiany
Statutu Spétki Emitent uwaza, ze przeniesienie siedziby spo6tki do Estonii pozwoli na wieksza
synergie dziatalnos$ci gospodarczej Spo6tki, poszerzenie perspektyw rozwoju oraz wzmocnienie
jej pozycji w szczegdlnosci na rynkach zagranicznych. W opinii Emitenta, Estonia jest krajem,
ktéry pozwala prowadzi¢ dziatalnos$¢ gospodarcza na szeroka skale w sposéb elastyczny w catej
Unii Europejskiej, z wykorzystaniem innowacyjnych rozwigzan przewidzianych przez prawo
Estonii. Ponad to w ocenie Emitenta system prawny Estonii jest znacznie korzystniejszy dla
spotek, w tym spétek publicznych, ktérych akcje sa notowane na rynku regulowanym, zas
sprawny aparat sgdowy i administracyjny pozwala na efektywniejsze prowadzenie dziatalnosci.
W szczegdlnosci Emitent uwaza, ze regulacje prawne Estonii daja mozliwos¢ ograniczenia

kosztow dziatalno$ci.

W wyniku procedury przeniesienia nie dojdzie do Zzadnych zmian w zakresie notowania akcji
Spotki na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde papieréw WartoSciowych
w Warszawie S.A. regulacje prawne rynku kapitatowego dopuszczajg notowania akcji spotek

posiadajacych siedziby w innych krajach Unii Europejskie;j.

XIIl. OPIS PODSTAWOWYCH ZAGROZEN 1 RYZYK ZWIAZANYCH
Z POZOSTALYMI MIESIACAMI ROKU OBROTOWEGO NA KTORE
SPOLKA JEST NARAZONA

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedlug najlepszej wiedzy i mozliwosci oceny
Emitenta, w zakresie znanych zagrozen na dzien sporzadzenia sprawozdania. W przysztoSci
moga jednak pojawi¢ sie nowe ryzyka trudne do przewidzenia, jak rowniez moze ulec zmiana
rangi poszczegoélnych ryzyk dla dziatalnosci Emitenta. Przedstawione ryzyka w ponizszej
kolejnosci, maja charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywa¢ na wynik finansowy

Emitenta.
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Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwos$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spoétki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gldwnymi obszarami: wiarygodno$¢ kredytowa
kooperantéw handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankéw,
wiarygodnos$¢ kredytowa podmiotéw, w ktore Spoétka inwestuje, udziela pozyczek. Spétka na
biezagco monitoruje stany naleznosci od kontrahentdéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nie$ciaggalno$ci naleznoSci jest ograniczane. W zakresie wolnych $§rodkéw pienieznych Spétka
korzysta z krotkoterminowych lokat bankowych. Spétka udzielajgc potencjalnie przyszitych
pozyczek, w tym takze spotkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,
oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.

Ryzyko ,zlych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wiaze sie z ryzykiem niewtasciwej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy do jej
sptaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowaé powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobor projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwg ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcow. Mimo
nalezytej starannos$ci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny zdolnosci kredytobiorcy,
wprowadzenia w btad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy podejmowaniu decyzji o udzieleniu
finansowania i w konsekwencji nie$ciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak
charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duzg konkurencyjnos$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdgt zada¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowaé powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobor projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwa ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcéw. Nie mozna
jednak wykluczy¢ btednej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy, udzielonego zabezpieczenia lub
niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie do niesptacalnosci udzielonej
pozyczki i nieSciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy
i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznosci wynikajace z niesptaconych pozyczek, beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sgdowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opdZnienia, wystepujace
po stronie wymiaru sprawiedliwosci, moga spowodowac nieoczekiwane przesuniecia terminéw
ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent zamierza minimalizowa¢
powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur dochodzenia roszczen oraz
poprzez wspoétprace z doswiadczonymi firmami windykacyjnymi. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedéw w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia
terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych zabezpieczen.
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Ryzyko zwigzane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce moze mie¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe Spétki celowej
ELKOP Nieruchomosci S.A ,za posrednictwem ktérej Emitent bedzie realizowat dziatalno$c
narynku nieruchomosci w Polsce . Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego
brutto, naktadéw na konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskazZnikéw
o analogicznym charakterze moze niekorzystnie wplyna¢ na sytuacje finansowa Emitenta.

Ryzyko inflacji

Ryzyko inflacji pojawia sie wtedy, gdy stopa inflacji moze by¢ wyzsza niz stopa dochodu
inwestycji. Dochéd z nieruchomosci nie dotrzymuje kroku we wzroscie kosztéw utrzymania.
Rentowno$¢ inwestycji spada. Nie mozna wykluczyé, ze wzrost inflacji moze prowadzi¢ do
pogorszenia kondycji finansowej kontrahentéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na
ilo$¢ czynnych umoéw najmu w nieruchomosciach.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celéow strategicznych, wptyw maja miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan Emitenta. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna polityke rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, wptywajace na podaz pienigdza, wysokos$ci stép procentowych i kursow
walutowych, podatki, wysoko$s¢ PKB, poziom inflacji, wielko$¢ deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnosci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposéb niekorzystnie wptyna¢ na
dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Ze wzgledu na fakt, ze dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta w nowym zakresie jest narazona
na wplyw wielu nieprzewidywalnych czynnikéw zewnetrznych (m.in. przepisy prawa, stosunek
podazy i popytu, warunki atmosferyczne), istnieje ryzyko nieosiggniecia wszystkich zatozonych
celow strategicznych. W zwiazku z tym, przychody i zyski osiggane w przysztosci przez Spotke,
zaleza od jej zdolnosci do skutecznej realizacji opracowanej strategii. Dziatania Spotki, ktére
okaza sie nietrafne w wyniku ztej oceny otoczenia badz nieumiejetnego dostosowania sie do
zmiennych warunkéw tego otoczenia, mogg miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowo-majatkowg oraz na wyniki Spétki. W celu ograniczenia tego ryzyka, Zarzad
na biezgco analizuje czynniki mogace mie¢ potencjalnie niekorzystny wptyw na dziatalno$¢
i wyniki Spétki, a w razie potrzeby podejmuje niezbedne decyzje i dziatania.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczeg6lnoSci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziata. Przyszte zmiany przepis6w prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na
dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.
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Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

Immanentng cecha obrotu gietdowego sg wahania kurséw akcji oraz krotkookresowe wahania
wartos$ci obrotéw. Moze to skutkowaé tym, ze ewentualna sprzedaz badz zakup wiekszego
pakietu akcji Emitenta, wigzac¢ sie bedzie z konieczno$cig akceptacji znacznie mniej korzystnej
ceny niz kurs odniesienia. Nie mozna takze wykluczy¢é czasowych znacznych ograniczen
plynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudnic¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

(a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktocen przeptywoéw Srodkéw pienieznych oraz
utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

(b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, acznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla ktérych stosowana
jest rachunkowo$¢ zabezpieczen. Spétka nie posiada sformalizowanego systemu zarzadzania
ryzykiem finansowym. Decyzje o stosowaniu instrumentdéw zabezpieczajacych planowane
transakcje s3 podejmowane na podstawie biezacej analizy sytuacji Spo6tki i jej otoczenia.

Ryzyko zwigzane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy cztonkami organéw Emitenta
Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania
osobiste (rodzinne):

Powigzania osobowe Zarzad:

o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A., Cztonek Rady
Nadzorczej: ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS SE, INVESTMENT FRIENDS
CAPITAL SE;

e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A., Cztonek Rady
Nadzorczej: INVESTMENT FRIENDS SE;

Powigzania osobowe Rada Nadzorcza ELKOP SE:

e Wojciech Hetkowski - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE,
INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE, INVESTMENT FRIENDS SE;

e Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A.,

e Malgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomoéci S.A.,
ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE, INVESTMENT FRIENDS SE;

e Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A.,
Cztonek Zarzadu : FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE , ATLANTIS SE, PATRO
INVEST 0U;

e Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A.,
ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE;

o Eliza Koralewska - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE;

Istniejg interpretacje, wskazujace na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajgcych na negatywnym

wplywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy to
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w szczeg6lnosci wpltywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie prowadzenia
biezacego nadzoru nad dziatalnos$cig Spétki. Przy ocenie prawdopodobienstwa wystapienia
takiego ryzyka nalezy jednak wzigé¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujgce podlegajg kontroli
innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady Nadzorczej lezy
wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem. W przeciwnym razie
grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki, polegajgca na nieuzyskaniu
absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢ karna z tytutu dziatania na szkode
Spoiki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy réwniez cztonkéw Zarzadu).

Ryzyko zwiazane z mozliwoscia natozenia na Spotke kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem obowigzkéow
Spotka ELKOP SE jest spdtkg publiczng, w rozumieniu Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi, a akcje Emitenta notowane sg na rynku gtéwnym GPW. W zwigzku z powyzszym,
KNF posiada kompetencje do naktadania na Emitenta kar administracyjnych za niewykonywanie
obowigzkéw wynikajacych z Ustawy o ofercie publicznej lub Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi.

W przypadku natozenia takiej kary obroét instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie
utrudniony badz niemozliwy. Ponadto Emitent podlega regulacjom rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na
rynku (,rozporzadzenie MAR”). Rozporzadzenie to naktada na Emitenta szereg obowigzkow
miedzy innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami
rozporzadzenia MAR oraz aktéw wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko
w tym zakresie, w pelni dostosowujac sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze miec to istotny wptyw na
pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wyKkluczenia z gieldy
1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy,
3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wtasciwy organ
nadzoru.
2. Zarzad Gieldy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli przestaty spetnia¢ inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do
obrotu gietdowego na danym rynku,
2) jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gieldzie,
3) na wniosek Emitenta,
4) wskutek ogloszenia upadtosci Emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o ogltoszenie upadtosci ze wzgledu na to, Ze majatek Emitenta nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania albo w przypadku umorzenia przez sad
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postepowania upadtosciowego ze wzgledu na to, Ze majatek Emitenta nie wystarcza lub
wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania,

5) jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikdw obrotu,

6) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniuy,

7) jezeli w ciggu ostatnich 3 miesiecy nie dokonano zadnych transakcji gietdowych na
danym instrumencie finansowym,

8) wskutek podjecia przez emitenta dziatalnosci, zakazanej przez obowigzujace przepisy
prawa,

9) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okres§lonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wilasnosci Emitenta, ze szczegbélnym
uwzglednieniem wartoSci i liczby akcji Emitenta, bedacych w posiadaniu Akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogolnej liczby glosé6w na Walnym Zgromadzeniu.

4. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okre$lonych w ust. 2 pkt. 3) oraz 5) Zarzad
Gietdy bierze dodatkowo pod uwage wartos¢ przecietnego dziennego obrotu danym
instrumentem finansowym w ciggu ostatnich 6 miesiecy.

5. W przypadku, o ktéorym mowa w ust. 2 pkt. 6), wykluczenie instrumentéw finansowych
z obrotu gietdowego moze nastapi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz z dniem potaczenia, dniem
podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

6. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadku okreslonym w ust. 2 pkt. 7), Zarzad Gietdy
nie bierze pod uwage okresu zawieszenia obrotu danym instrumentem finansowym.

Ryzyko aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spéiki
Zarzad Emitenta, w oparciu o zapisane w polityce rachunkowos$ci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywow Spoéiki, stanowigcych nieruchomos$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okresli¢ cel nabycia nieruchomosci, ktory decyduje
o jej Klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nie przerwalnie,
w sposob ciagly, z roku na rok. Nieruchomo$¢ inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomos$¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
7 czynszow, przyrost jej warto$ci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowa (warto$¢ godziwg) na podstawie weryfikacji warto$ci
nieruchomosci inwestycyjnych -~wycene sporzadzong przez rzeczoznawce. Majac na uwadze, iz
warto$¢ wyceny wrazliwa jest na wiele czynnikéw zewnetrznego otoczenia Emitenta, na ktére
nie ma on wptywu bezposredniego, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych prezentowana
w bilansie Sp6tki rowniez podlega zmianom. Emitent w §lad za otrzymang wyceng nieruchomosci,
dokonuje aktualizacji (zwiekszenie, zmniejszenie) warto$ci sktadnikéw majatku.

Ryzyko sily wyzszej
W przypadku zaj$cia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne lub
nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze dojs¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
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gospodarczej oraz na rynku finansowym, co moZe negatywnie wptyna¢ na finansowa
efektywnos$¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sity wyzszej moga
mie¢ réwniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie moga nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczna.
W przypadku wystapienia zdarzen o charakterze sity wyzszej, zagrozeniu podlega¢é moga
poszczegdlne projekty i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze
rzutowacé na wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spoéiki, ktére sa spétkami notowanymi na rynku GPW oraz
NewConnect, charakteryzujagcym sie wysoka zmienno$cia notowan cen akcji oraz niska
ptynnoscia. Istnieje ryzyko zwigzane z wysokimi wahaniami kursu, zawieszeniem notowan
spotek oraz ryzyko zwigzane ze spadkiem kursu i mozliwoscig wykluczenia instrumentéow
finansowych - co moze skutkowac¢ znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery wartosciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz dazac do
mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dobor inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, Ze nie sg dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli gietdach.
Nalezg do nich m. in. udzialy i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane przez te
spoiki, krotkoterminowe papiery diuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega na
zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem,
a Inwestorami lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie §rodkéw w emisje niepubliczne,
wigze sie z mozliwos$cig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gieldowymi charakteryzujg sie co do zasady
nizsza plynnoscia i sa mniej dostepne, szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Maja
z reguty ograniczong, policzalng ilo$¢ Inwestorow, ktérzy moga realnie wptywac na dziatalnos¢
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spélek publicznych notowanych na Gietdzie Papieréw
Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci, wiazacych sie z niepublicznym
charakterem, w szczego6lnosci wynikajgcych z braku obowigzkéw informacyjnych, obcigzajacych
podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli
dziatalnosci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, ze sp6tki niepubliczne nie majg obowigzku
ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalnosci sp6tki, co
zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji
i udziatéow spétek muszg sie liczy¢ z brakiem wptywu na prowadzong przez spotke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzgce w spotce. Ryzyko
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inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobg rowniez mozliwo$¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spoétek, ktére w wyniku zmian otoczenia i blednych decyzji Zarzadu moga oglosi¢
upadtos$¢. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktore koncentrujg sie zazwyczaj na
realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spotek gietdowych.
W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub czesci zainwestowanych srodkéw, co moze
przetozy¢ sie bezposrednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwiagzane z uznaniem spo6lki za Alternatywna spo6tke inwestycyjng w rozumieniu
Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 23 lipca 2021 r.; Dz. U.z 2021 r. poz. 605)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektérych innych ustaw - Dz.U.z 2016 r., poz. 615). Stosownie
do art. 8a znowelizowanej Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 pazZdziernika 2016 r.; Dz.U.bz
2016 r. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do Alternatywnych funduszy
inwestycyjnych zalicza sie rowniez Alternatywne sp6tki inwestycyjne (dalej jako ASI), ktérych
wytacznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywéw od wielu inwestoréw, w celu ich
lokowania w interesie tych inwestoréw, zgodnie z okreslong polityka inwestycyjna.

Z przeprowadzonej przez Spo6tke analizy obowigzujacych przepiséw prawa oraz prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej wynika, Ze Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla
zakwalifikowania jej jako ASI w rozumieniu przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych.

Jednakze, majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczego6lnosci
wyrazone w pismach z dnia 5 czerwca 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 22 czerwca 2017 r.
skierowanych do Polskiego Stowarzyszenia Inwestoréw Kapitatowych nie mozna wykluczy¢, iz
Spotka zostanie przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.

Podmioty wykonujace dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywdéw od wielu inwestoréw, w celu ich
lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okres$long polityka inwestycyjng i nie s3
funduszami inwestycyjnymi, byty obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowac¢ dziatalno$¢
do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego czasu bytly
zobligowane zlozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnosci przez
zarzadzajgcego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajgcych ASI.

Spotka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych, nie ztozyla Zadnego z powyzszych
wnioskéw. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie
Ustawy o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badz
rejestracji moze doprowadzi¢ do poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;j.
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Zgodnie z Ustawa o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okres$lonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
warto$ciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majgtkowe, aktywow osob
fizycznych, os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej,
zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktorej przedmiotem jest udziat
w tym przedsiewzieciu, podlega grzywnie do 10 mln. zt i karze pozbawienia wolno$ci do lat pieciu.
Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru zarzadzajacych ASI lub uzyskanie zezwolenia
grozi 5 mln zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolnosci albo obie te kary tgcznie.

Ryzyko konfliktu zbrojnego w Ukrainie

Wywotana przez Rosje w dniu 24 lutego 2022 roku wojna z Ukraing wptynie negatywnie na
ogolnoswiatowg gospodarke. W chwili obecnej trudno jednak oszacowac¢ skale negatywnych
skutkéw i przewidywaé, jak dalej rozwinie sie sytuacja miedzynarodowa, niemniej jednak
nieodzowny jest negatywny wplyw rozpoczetej przez Rosje wojny z Ukraing na $wiatowa
gospodarke na wielu ptaszczyznach. Niewatpliwe ogromne konsekwencje tej wojny odczuje
takze Polska jako kraj sgsiadujacy.

Wojna w Ukrainie przektada sie na wzrost cen no$nikéw energii oraz silne ostabienie ztotego,
co skutkuje oczekiwaniami dalszych podwyzek stop procentowych. Konsekwencjg tej sytuacji
dla przedsiebiorstw jest wzrost kosztéw prowadzenia dziatalno$ci i obstugi juz zaciggnietych
kredytow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, konflikt zbrojny w Ukrainie nie ma
istotnego bezposredniego negatywnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta. Ponizej 2 % najemcéw,
prowadzito swojg dziatalno$¢ w oparciu o kontakty z Ukraing. Emitent ocenia, Ze wplyw
potencjalnej utraty najemcéw przez konflikt zbrojny jest niezauwazalny.

Rozwdj sytuacji w Ukrainie jest nieprzewidywalny. W zwigzku z powyzszym, Emitent analizuje
na biezgco sytuacje zwigzang z eskalacjg konfliktu zbrojnego i nie wyklucza, Ze ewentualne nowe
uwarunkowania i zmiany mogg w sposob istotny wptywa¢ na Emitenta, o czym Emitent
ewentualnie bedzie informowat.

Ryzyko recesji i spowolnienia gospodarczego

Zarzad zwraca uwage na dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie gospodarcze, odnotowywang
najwyzsza od lat inflacje, oraz przywotane wyzej ryzyka zwigzane z wystepowaniem warunkéw
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2 oraz konfliktu zbrojnego na terenie Ukrainy. Wszystkie
powyzsze czynniki mialy i maja istotny wptyw na centy towaréw i ustug. Rosngce ceny,
zaburzone taficuchy dostaw i ograniczona podaz surowcéw w wybranych branzach powodujg, Ze
obecnie odnotowywane jest realne spowolnienie w niektérych gateziach gospodarki.
Na powyzsze nakladajg sie rekordowe ceny energii elektrycznej, ceny paliw i gazu, co rowniez
powoduje ograniczenie popytu na rynkach. Suma tych czynnikéw negatywnie oddziatuje na
gospodarke kraju jako cato$¢. Wyzej wskazane czynniki mogg by¢ pierwszym sygnatem, ze
spadek dynamiki realnych dochodéw rozporzadzalnych i stabnacy popyt ograniczajg mozliwosci
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firm bedacych podstawowym klientem Emitenta. Skutkiem wystepowania opisanych wyzej
czynnikow gospodarczych jest wystepowanie zjawiska recesji, czyli zahamowanie dziatalnos$ci
i wzrostu gospodarczego. Oznacza to, ze firmy ograniczajg naktady inwestycyjne, produkcje
i zatrudnienie. Aby zabezpieczy¢ sie przed recesja Emitent poszerzyl swoja oferte wynajmu
powierzchni komercyjnych, zracjonalizowat koszty najmu, bardziej uelastycznit stawki czynszu.
Emitent rdwniez poszukuje tanszych i stabilniejszych Zrédet energii.

Plock, dnia 19 wrzesnia 2024 roku
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