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A. SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI KORPORACJI GOSPODARCZEJ ,,EFEKT” S.A oraz GRUPY
KAPITALOWEJ ,,EFEKT”

Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej efekt S.A. za I pétrocze 2025 roku zostato przygotowane
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unig
Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji ~wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem  czlonkowskim

DZ.U.2018.poz.757).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku.
Dane poréwnawcze prezentowane sg wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku dla skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej, za okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku dla skonsolidowanego sprawozdania
z catkowitych dochodow, skonsolidowanego sprawozdania z przeplywdw pieni¢znych oraz sprawozdania ze zmian w

skonsolidowanym kapitale wlasnym.

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej

1.1. Dane rejestracyjne i adresowe podmiotu dominujacego

Jednostka dominujaca sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. z
siedziba w Krakowie, przy ul. Opolskiej 12 (31-323 Krakow). Spotka zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, XI
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS: 0000115403. Dziatalno$¢ gospodarczg Spotka
prowadzi od 1 stycznia 1990 roku.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatlowej jest nicoznaczony.

Kapitat zaktadowy Korporacji wynosi 4 995 450 zt. Warto$¢ nominalna 1 akcji wynosi 1 zt.

Ogodlna liczba gloséw na Walnym Zgromadzeniu to 5 103 550.

Jednostka dominujaca na dzien 30.06.2025 r. posiadata udziaty w nastepujacych jednostkach zaleznych:

-EFEKT — HOTELE” S.A. z siedzibg w Krakowie

,LIDER — HOTEL” Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

EFEKT PROJEKT Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

1. ,,EFEKT — HOTELE” S.A. z siedziba w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcoéw pod
numerem KRS 0000291697. Dzien objgcia kontrolg tej jednostki to 12 sierpnia 2000 roku. Przedmiotem dzialalnosci
spoiki jest swiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych. Klasyfikacja wg PKD — 4521 A. Spotka
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jest wiascicielem czterogwiazdkowego hotelu, prowadzonego pod marka Efekt Express Hotel Krakow. Kapitat

zakladowy spotki wynosi 24,2 min zt i w 100% nalezy do Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A.

2. ,LIDER - HOTEL” Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcéw pod
numerem KRS 0000244810. Dzien objecia kontrola to 27 pazdziernika 2005 roku. Przedmiotem dzialalnosci tej
spotki jest prowadzenie hoteli, a takze restauracji i innych placowek gastronomicznych oraz dziatalno$¢ zwigzana z
turystyka. Klasyfikacja wg PKD — 55.1. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 26,8 mln zt z czego 72% udziatéw nalezy
bezposrednio do Korporacji, a 28% udzialow nalezy do wymienionej wyzej ,,EFEKT-HOTELE” S.A. Biorac pod
uwage powigzania kapitatlowe pomigdzy jednostkami grupy, spotka ,,LIDER — HOTEL” jest jednostka w 100 %

zalezng od Korporacji.

3. EFEKT Projekt Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow pod
numerem KRS 0000902376. Dzien objecia kontrolg to 24 maja 2021 roku. Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci
spotki jest wsparcie operacyjne dzialalnosci spotek powigzanych, w szczegdlnosci w zakresie ustug HR. Kapitat

zaktadowy spotki wynosi 5 000 zt i w 49% nalezy do Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A.

4. Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru
przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000822652. Dzien objecia kontrola to 10 stycznia 2020 roku. Przedmiotem
dziatalnosci tej spolki jest obrot nieruchomo$ciami oraz sprzedaz hurtowa i detaliczna warzyw i owocow, a takze
zarzadzanie nieruchomos$ciami. Klasyfikacja wg PKD—68.10.Z. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 100 000 zt i w 100%
nalezy do Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A.

1.2. Przedmiot dzialalnoS$ci

Przedmiotem dziatalno$ci Korporacji Gospodarczej ‘efekt” S.A. oraz Grupy Kapitalowej ,,efekt” SA. oraz jej jednostek
zaleznych zwanych tacznie ,,Grupa” sa:

e  sprzedaz hurtowa

e  sprzedaz detaliczna

e  organizacja handlu artykutami rolno-spozywczymi.

e ushugi wynajmu nieruchomosci,

e  ushugi gastronomiczne,

e ustugi hotelarskie,

e wsparcie operacyjne dziatalno$ci spotek powigzanych, szczegdlnie w zakresie ustug HR.

Przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedlug PKD jest:

68.20.Z - wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi
64.99.Z - Pozostala finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych

46.---. -—-. - handel hurtowy, w tym takze na rynkach zagranicznych

47.---. -—. - handel detaliczny, w tym takze na rynkach zagranicznych

46.1.-—. - $wiadczenie ustug posrednictwa handlowego z uwzglednieniem obrotu towarowego i obrotu prowadzonego na
gietdach

52.10.B. - $wiadczenie uslug magazynowania, sktadowania i przechowywania towaréw, w tym prowadzenie sktadow
gieldowych

01.61.Z. - organizowanie i prowadzenie dziatalno$ci produkcyjnej, zwlaszcza na rzecz wsi i rolnictwa

74.90.Z. - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych interesow, w tym doradztwo zwiazane z prowadzeniem
interesow i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalnos¢ komercyjna

73.1. --. - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych interesow, w tym doradztwo zwigzane z prowadzeniem
interesOw i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalno$¢ komercyjna

46.7.---. - eksport i import towarow i ustug
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1.3. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Spélka dominujaca:

Nazwa petna: ‘ Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

Aderes siedziby: 31-323 Krakow Opolska 12
Identyfikator NIP: 6760077402

Numer w KRS: 115403

Numer REGON: 1413856

Akt zatozycielski Rep. A nr z dnia

13268/1989 z dnia 08.11.1989 1.

Czas trwania:

Nieoznaczony

Jednostki zalezne od Korporacji Gospodarczej ,,efekt” SA

Lp. Nazwa jednostki

»EFEKT-HOTELE”

Siedziba

Przedmiot dzialalnoSci

Swiadczenie ushug turystycznych,

Procentowy
udzial w kapitale
zakladowym na
dzien 30.06.2025

Metoda
Konsolidacji

L S.A. Krakéw hotelarskich i gastronomicznych. 100 Petna
” Prowadzenie hoteli, restauracji
2. ;II;H;:?: —HOTEL Krakow oraz innych placowek 72+ 28 Pelna
B gastronomicznych
Kompleks Handlowy . Dz1aialno§é w sektorze . Wylaczona z
3. . Krakéw nieruchomosci, handel hurtowy i 100 .
Rybitwy Sp. z o.o. konsolidacji

detaliczny

Jednostki stowarzyszone:

Lp. Nazwa jednostki

1. Efekt Projekt Sp. z o.0.

Siedziba

Krakow

Przedmiot dzialalnos$ci

Wsparcie operacyjne dziatalnosci

Procentowy
udzial w kapitale
zakladowym na
dzien 30.06.2025

49

Metoda
Konsolidacji

ujmowana
metoda praw
wlasnosci

EFEKT - HOTELE S.A.

Nazwa pelna:

Efekt — Hotele S.A.

Adres siedziby: 31-323 Krakéw, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9451877649

Numer w KRS: 291697

Numer REGON: 357043464

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapital zakladowy: 24.200.000 zi

Przedmiot dzialalnoSci:

Swiadczenie ushug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych
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Sklad Zarzadu:

Teresa Kawczynska — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Lider — Hotel Sp. z o.0.

Nazwa petna: Lider — Hotel Sp. z 0. 0.
Adres siedziby: 31-323 Krakéw, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9452045402

Numer w KRS: 2448810

Numer REGON: 120134130

Czas trwania: nieoznaczony

Kapitat zaktadowy:

26.800.000 zt

Przedmiot dzialalnoSci:

prowadzenie hoteli, restauracji i innych placowek gastronomicznych oraz

dziatalno$¢ zwigzana z turystyka

Sktad Zarzadu:

Teresa Kawczynska — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0.

Nazwa petna: Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0.
Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9452233078

Numer w KRS: 0000115403

Numer REGON: 385249630

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 100.000 zt

Przedmiot dziatalnoSci:

Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci, handel hurtowy i detaliczny

Sktad Zarzadu:

Teresa Kawczynska — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Spoélka stowarzyszona:

Efekt Projekt Sp. z o.o.

Nazwa petna: Efekt Projekt Sp. z o.0.

Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9452244975

Numer w KRS: 0000902376

Numer REGON: 389005088

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt

Sktad Zarzadu: Tomasz Bujak — Prezes Zarzadu
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Prokurenci: Brak

1.4. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitalowej

Dziatalno$¢ gospodarcza grupy kapitatowej ,.efekt” kontynuowana byla w segmentach branzowych: ushigowo-
handlowym i hotelarsko-turystycznym oraz segmencie nieruchomosci (najem, obrot inwestycje).

Profil dziatalno$ci spotki wiodacej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. obejmuje $wiadczenie ustug najmu i
dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spotki sa z jednej strony - wieloletnie do§wiadczenie w
prowadzeniu biznesu a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomoca ktorych w segmencie ushugowo —
handlowym grupa kapitalowa realizuje niemal polowe skonsolidowanych przychodow i osiaga zysk.

Gléwnym osrodkiem dziatalnosci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy
-Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny system
obstugi oplat, calodobowy monitoring, stron¢ internetowa w jezyku polskim, angielskim i1 wegierskim. Poza Kompleksem
Handlowym ,,Rybitwy” Spétka oferuje ushugi najmu w budynku siedziby przy ul. Opolskiej w Krakowie, gdzie powierzchnia
nie wykorzystana na wlasne potrzeby jest wynajmowana innym firmom na cele biurowe i handlowe.

Obszar dziatalno$ci dwoch jednostek zaleznych: spotki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajacej czterogwiazdkowym
hotelem Efekt Express Hotel Krakow oraz ,,LIDER HOTEL” sp. z o.0. zarzadzajacej — rowniez czterogwiazdkowym —
hotelem Premier to segment hotelarsko-turystyczny. Hotele: Premier 1 Efekt Express Krakow Hotel — ze wzgledu na dogodna
lokalizacje, wspolne otoczenie i jednakowag kategori¢ 4%, tworza jedno z najwigkszych w Krakowie centrow
konferencyjnych, dysponujacych 15 salami konferencyjnymi, 348 pokojami, ktore daja mozliwos¢ przyjecia nawet 800 0sob

oraz wspdlnego parkingu, przeznaczonego dla 230 samochodow.

Przedmiotem dzialalnos$ci spolek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej jest:

KORPORACJA GOSPODARCZA ,,efekt” S.A.

e  sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana

e  pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach

e  wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnym

e W kolejnych latach spotka bedzie nadal skupiata swoja dziatalno$¢ wokot nieruchomosci komercyjnych i
mieszkaniowych. Zarzad rozwaza mozliwos$¢ inwestowania w branzy budowlanej, nieruchomosci komercyjnych
jak rowniez w inwestycje kapitalowe — nabywanie innych spotek lub okreslonych aktywow kapitatowo -
finansowych.

EFEKT - HOTELE S.A.

e S$wiadczenie uslug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

Spoltka zajmuje si¢ dzialalnoscia w zakresie §wiadczenia ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych.
Jest wilascicielem czterogwiazdkowego hotelu w Krakowie. Efekt — Hotele Spodtka z ograniczona
odpowiedzialno$cig zostala zawigzana z dniem 7 lipca 1999 roku. W dniu 18 wrzesnia 2007 roku Zgromadzenie
Wspdlnikéw podjeto uchwale o przeksztatceniu Efekt-Hotele Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w
Spotke Akcyjng, co zostalo wpisane do rejestru przedsigbiorcow KRS z dniem 31 pazdziernika 2007 roku.
Jedynym akcjonariuszem Spotki jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. z siedziba w Krakowie posiadajaca
1200 (jeden tysiac dwiescie) akcji Spotki o warto$ci nominalnej 20.000,00 zt (dwadziescia tysigey zlotych)
kazda akcja. Kapital zaktadowy spoltki zostal pokryty w calosci i na chwilg¢ obecng wynosi: 24.200.000,00 zi
(dwadziescia cztery miliony dwiescie tysigcy ztotych). Decyzja nr AU-1/551/100/03 z dnia 31 marca 2003 roku
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Prezydent miasta Krakowa udzielit Inwestorowi - EFEKT — HOTELE” Sp z 0.0. w Krakowie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego: Centrum Biznesu i Szkolenia z zapleczem hotelowym potozonego w
Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14, wybudowanego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe¢ nr
809/2A/2001 z dnia 20.12.2001 roku. Decyzja nr 60/09 z dnia 06 lutego 2009 roku PINB w Krakowie udzielit
Inwestorowi - EFEKT — HOTELE” Sp. z 0.0. w Krakowie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego -
dobudowane;j sali restauracyjnej z zapleczem gastronomicznym w Krakowie przy ul. Opolskiej 14. Opolska 14
to dwie nieruchomosci potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14, w obrebie K-42, stanowiace jedng
funkcjonalng calo§¢ oznaczone jako: Zabudowane dziatki gruntu nr 454/20;454/31;454/47;454/48;454/46 o
powierzchni 2979m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksigga wieczysta nr: KW
KR1P/00299588/2; dzialki zabudowane budynkiem hotelowym stanowigcym odrgbne od gruntu prawo
wlasnos$ci. Zabudowane dziatki gruntu nr 454/23;454/44;454/50 o powierzchni 3898m2 polozone w Krakowie
przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksiega wieczystag nr: KW KR1P/00299589/9; dziatki zabudowane budynkiem
hotelowym. Ksiegi wieczyste prowadzone sa przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgoérza w Krakowie IV
Wydziat Ksiag Wieczystych. Budynek hotelowy: w parterze zlokalizowane sg pomieszczenia lobby, recepcja,
bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia biurowe. Na poddaszu zlokalizowano pomieszczenia
techniczne. Obiekt wyposazony w 2 windy osobowe. Pokoje hotelowe =zlokalizowane sg na trzech
kondygnacjach. W hotelu znajduje si¢ 179 pokoi hotelowych w tym: 117 pokoi dwuosobowych (twin), 49 pokoi
dwuosobowych (double), 7 pokoi dwuosobowych (double/w-chair), 5 pokoi trzy osobowych i 1 apartament.
Ponadto: 5 sal konferencyjnych (VIP ROOM, Bfg¢kitna, Piaskowa, Krysztalowa i Bursztynowa). VIP ROOM na
max. 8 osob, Blekitna na max. 42 osoby, Piaskowa na max. 70 osob, Krysztalowa na max. 115 osob i
Bursztynowa na max. 330 os6b. Sale moga by¢ taczone w réznych uktadach. Ponadto oferowane sa ustugi
pralnicze, sejf hotelowy, kantor, bankomat, automaty do sprzedazy napojow, sklep z pamiatkami, przechowalnie

bagazéw, pomieszczenia fitness itp.

Efekt-Hotele S.A. posiada 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) udziatldéw o warto$ci nominalnej 20.000,00
zt (dwadziescia tysigey ztotych) kazdy udziat w Lider Hotel Spotce z ograniczong odpowiedzialno$cia, co

stanowi 28,35% udziatow w Spodtce o lacznej wartosci 7.540.000,00 zt (siedem miliondw pigéset czterdziesci

tysigey ztotych).

Od 2019 roku do dnia dzisiejszego nieruchomo$é zabudowana budynkiem hotelowym nalezgca do Efekt-
Hotele S.A. stanowi przedmiot umowy dzierzawy zawartej ze Spotka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0., z

ktorej Spolka Efekt-Hotele S.A. uzyskuje pozytki z tytutu czynszu dzierzawnego.

LIDER - HOTEL Sp. z o.0.

e prowadzenie hoteli, restauracji i innych placéwek gastronomicznych
e dzialalno$¢ zwigzana z turystyka

Spotka jest wiascicielem czterogwiazdkowego hotelu. Nieruchomo$¢ Opolska 14a to cztery nieruchomosci
potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a, w obrebie K-42, stanowigce jedng funkcjonalng catosé

oznaczone jako: Zabudowana dziatka gruntu nr 454/45 o powierzchni 73m2 polozone w Krakowie przy ul.
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Opolskiej nr 14a objeta ksigga wieczysta nr: KW KRI1P/00353779/5; dziatka zabudowana budynkiem
hotelowym stanowigcym odrgbne od gruntu prawo wilasnosci. Zabudowana dziatka gruntu nr 454/51 o
powierzchni 70m2 potozona w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a obje¢ta ksigga wieczysta nr: KW
KR1P/00259251/9; dziatka zabudowana budynkiem hotelowym stanowigcym odrgbne od gruntu prawo
wlasno$ci. Zabudowane dzialki gruntu o powierzchni 11792 m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a
objete ksiega wieczystag nr: KW KR1P/00259250/2; dzialki zabudowane budynkiem hotelowym. Zabudowane
dzialki gruntu o powierzchni 217m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksiega wieczysta nr:
KW KR1P/00261917/3; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Zgodnie z wypisami z rejestru gruntow
dzialka/i o numerze ewidencyjnym: 454/45 potozna/e jest/sa w obrebie K-42, jednostce ewidencyjnej
Krowodrza. Dziatka/i posiada/jg powierzchni¢ taczng 0,0073 ha i stanowi wlasno$é: Gmina Krakéw; ,,LIDER —
HOTEL” Sp. z o.0. w Krakowie jako uzytkownik wieczysty dziatek gruntu. Z bilansu terenu i lokalizacji
budynkow wynika, iz nieruchomos¢ zabudowana jest w okoto 23% i posiada potencjat rozwojowy. Na terenie
wykorzystywanym jako parkingi wewnetrzne i tereny inne istnieje ograniczona mozliwos¢ rozbudowy
istniejacych obiektow kubaturowych. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem hotelowym (2844,81m2). W
parterze zlokalizowane sa pomieszczenia lobby, recepcja, bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia
biurowe. W podpiwniczeniu zlokalizowano pomieszczenia techniczne oraz basen, SPA, zaplecze kuchni,
szatnie. Obiekt wyposazony w pie¢ wind osobowych. Pokoje hotelowe zlokalizowane sa na trzech
kondygnacjach. W hotelu znajduje si¢ 169 pokoi hotelowych w tym: 81 pokoi dwuosobowych (twin) 71 pokoi
dwuosobowych (double), 2 pokoi dwuosobowych (twin/w-chair) 10 pokoi trzyosobowych, 1 pokdj
jednoosobowy oraz 4 apartamenty. Ponadto: 9 sal konferencyjnych (Picasso na max. 200 oséb, Monet max. 81
0s6b, Rembrandt max. 81 os6b, Canaletto max. 54 osoby, Matejko max. 54 osoby, Chetmonski max. 54 osoby,
Malczewski max. 54, osoby Van Gogh max. 48 osob, Wyspianski max. 30 osob). Sale moga by¢ taczone w
réznych uktadach. Apartamenty zlokalizowane sa na najwyzszych kondygnacjach. Stan techniczny budynku
oceniono jako bardzo dobry. Budynek posiada aktualne okresowe przeglady techniczne wymagane przepisami
prawa budowlanego. Zarzad w $wietle podjetych historycznie decyzji o zmianie formy zarzadzania,
reorganizacji w znacznym stopniu usprawnit proces redukcji kosztow dziatalnosci Spotki umozliwiajac w ten
sposob przeprowadzenie procesu w sposob, aby nie zaburzal istotnie dziatalnosci operacyjnej podmiotu a
zarazem umozliwial przywrdcenie pelnego zakresu aktywnosci rynkowej po ustapieniu efektéw pandemii, co
nadal w ocenie Spotki jest odczuwalne, a takze przeprowadzenia niezbednych modyfikacji oraz prac
odtworzeniowych. Obecnie budynek jest dzierzawiony przez doswiadczonego operatora, ktory zobowiazat si¢
ponies¢ niezbedne naklady. Dzialania odtworzeniowe spoczywajace w tym zakresie na operatorze hotelowym
odnoszg si¢ do procesow i procedur majacych na celu przywrdcenie lub przywracanie na biezagco odpowiedniego
stanu funkcjonowania hotelu. Sa to dzialania, ktére majg na celu przywrocenie standardéw jakosciowych i
komfortu dla go$ci oraz prawidlowe funkcjonowanie wszystkich obszaré6w hotelu. Dziatania te sg kluczowym
elementem dziatalno$ci operatora hotelowego, pozwalajagcym na szybkie przywrdcenie po pandemii petnego
funkcjonowania hotelu oraz zapewnienie gosciom komfortowego i bezpiecznego pobytu. Ich skutecznosé
wymaga sprawnego zarzadzania zasobami ludzkimi, finansowymi oraz logistycznymi, a takze wspolpracy z
zewnetrznymi dostawcami 1 uslugodawcami zapewniajac naprawe lub odswiezenie poszczeg6lnych przestrzeni,

dbatos¢ o wystroj wnetrz, mebli i dekoracji w hotelu. Utrzymanie estetyki przestrzeni jest istotna dla zachowania
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atrakcyjnosci i komfortu dla gosci co w ocenie Zarzadu przektada si¢ bezposrednio na ilo$¢ odwiedzajacych

klientow.

Od 2019 roku do dnia dzisiejszego nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem hotelowym nalezaca do Efekt-
Hotele S.A. stanowi przedmiot umowy dzierzawy zawartej ze Spotka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0., z

ktérej Spolka Efekt-Hotele S.A. uzyskuje pozytki z tytutu czynszu dzierzawnego.
KOMPLEKS HANDLOWY ,,RYBITWY” Sp. z o.0.
e  wynajem obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcow i producentéw rolnych

Kompleks Handlowy "Rybitwy" jest najwigckszym w Matopolsce hurtowym placem handlu artykutami rolno-spozywczymi.
Kompleks Handlowy od wielu lat funkcjonuje jako hurtowy rynek rolno-spozywczy, stanowiac baze zaopatrzenia dla tysiecy

sklepow detalicznych, gastronomii, hoteli oraz punktéw zbiorowego zywienia z catej Matopolski.

Na kompleks sktada si¢ dziewig¢ nieruchomosci potozonych w Krakowie przy ul. Pottanki — Botewa Christo, w obrebie P-
22, stanowiace jedng funkcjonalng catos¢. Laczna powierzchnia calego kompleksu zarzadzanego przez Grupe Kapitatows
Efekt wynosi: 73.794m2. Tradycja placu sigga 1991 r., kiedy to Korporacja Gospodarcza ,,Efekt” S.A. otworzyta obiekt dla
matych i $rednich przedsigbiorcow. Nieruchomos$¢ zabudowana jest w wigkszosci budynkami kontenerowymi, konstrukcji
stalowej, posadowionymi na plycie betonowej trwale z gruntem nie zwigzanymi oraz niewielkimi murowanymi w
konstrukcji tradycyjnej. Dla przedmiotowego terenu obowigzuje aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Wg zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Krakowa obszaru ,,Plaszéw — Rybitwy” uchwalonego
Uchwatg nr LX1/859/12 Rady Miejskiej Krakowa z dnia 21.11.2012 roku, przedmiotowa nieruchomos$¢ jest potozona na
terenach oznaczonych symbolem 19PU — tereny zabudowy przemystowo — ustugowej. Polozenie nieruchomosci nalezy
okresli¢ jako korzystne zarowno z uwagi na zabudowe o komercyjnym przeznaczeniu, jak réwniez z uwagi na dobre
polaczenia komunikacyjne, ulatwiajace dostgp dla transportu samochodowego. Na terenie kompleksu posadowione sa
obiekty handlowe i magazynowe o lekkiej konstrukcji, nietrwale zwigzane z gruntem (wtasno$¢ uzytkownikow) oraz
budynek biurowy (siedziba administracji), budynek handlowy (sklep rolniczo — przemystowy z hurtownia SOR), budynek
socjalny, portiernie i sanitariaty. Teren oswietlony (lampy uliczne na stupach) i monitorowany. Nieruchomos¢ posiada dostep
do wszystkich podstawowych medidow infrastruktury technicznej (sieciowej). Dojazd do Kompleksu Handlowego publiczng

drogg asfaltowa.

Przedmiotem dziatalnosci KH Rybitwy jest wspotzarzadzanie i administrowanie rynkiem hurtowym. KH Rybitwy nie jest
wladcicielem sprzedawanych towardow, a jedynie organizuje odpowiednie warunki dla funkcjonowania podmiotéw

prowadzacych na terenie KH Rybitwy dziatalno$¢ handlowa w obrocie krajowym i zagranicznym.

KH RYBITWY od 30 lat jest najwigkszym hurtowym rynkiem rolno-spozywczym na terenie Matopolski. Jako rynek
hurtowy pelni znaczaca role w zaopatrywaniu aglomeracji w produkty rolne, przyczyniajac si¢ do poprawy jakosSci
oferowanej zywnos$ci oraz rozwoju regionu. Rynek hurtowy i transakcje na nim dokonywane pozytywnie wplywaja na
stabilizacje cen, tym samym przynosza korzysci nie tylko podmiotom handlu detalicznego, ale rowniez producentom.
Przedsigbiorcy prowadzacy dziatalnos¢ w KH RYBITWY zaopatruja aglomeracje miejskie w hurtowe ilosci produktow. W
Kompleksie Handlowym "Rybitwy" Spotka §wiadczy ustugi polegajace na wynajmie obiektow oraz stanowisk handlowych
dla firm, kupcéw i producentéw rolnych. Obecnie funkcjonuje tu ponad 200 matych hurtowni. Dla prowadzacych handel
ptodami rolnymi i owocami z samochoddéw, przygotowanych jest obecnie na ponad 600 stanowisk handlowych, co jest

efektem przeprowadzonych w ostatnich latach licznych inwestycji i naktadéw infrastrukturalnych.
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Dojazd znaczaco ulatwia trzypasmowa arteria komunikacyjna taczaca Rybitwy z centrum Krakowa i dalej na autostrad¢ A4
do Katowic i Rzeszowa. Nowy most przez Wiste ulatwia wyjazd w kierunku Sandomierza. Obecnie nadal trwaja prace
modernizacyjne z uwagi na to, iz jest istniejg ograniczenia logistyczne, kiedy mozna w ogole przeprowadzaé takie inwestycje
nie powodujac zaburzenia w biezagcym funkcjonowaniu Kompleksu handlowego Rybitwy w tym utrzymanie ciaglosci i
stabilno$ci w dziatalno$ci Spotki jak rowniez kilkuset kontrahentow. Zarzad na biezaco przy wspotpracy z podmiotami
trzecimi realizuje tego typu inwestycje od 2019 roku, co spowodowato zardéwno wypracowanie dogodnego modelu dziatania,
jak rowniez co przeklada si¢ na systematyczny wzrost przychodow Spotki z tego segmentu dzialalnosci.

(https://khrybitwy.pl).

W ostatnich latach tj. od 2019 roku kompleks handlowy "Rybitwy" przeszed! znaczaca transformacje poprzez realizacje
licznych inwestycji i modernizacji infrastruktury, ktore mialy na celu poprawe jakosci obstugi klientow oraz zwigkszenie
atrakcyjnosci tego miejsca dla zard6wno dostawcow, jak i odbiorcow. Jedng z kluczowych inwestycji byto wprowadzenie
nowoczesnych systemow oswietlenia i monitoringu, inwestycje drogowe i infrastrukturalne poprawiajace komunikacj¢ na
caltym kompleksie, wprowadzenie nowych systemdéw kontroli i nadzoru co zwigkszylo bezpieczenstwo klientdéw oraz
zapewnito lepsza widoczno§¢ w okolicach kompleksu, przyczyniajac si¢ do poprawy komfortu zakupoéw. Ponadto,
zmodernizowano systemy dostgpu do medidw infrastruktury technicznej, co pozwolito na bardziej efektywne zarzadzanie
nieruchomo$ciami oraz lepsza obshuge klientow. Kompleks handlowy "Rybitwy" skupit si¢ na poprawie jakosci ustug
poprzez modernizacj¢ budynkéw handlowych i magazynowych. Dzigki temu, stanowiska handlowe staty si¢ bardziej
funkcjonalne i atrakcyjne dla przedsigbiorcow, a takze bardziej efektywne w obstudze klientow. W rezultacie tych inwestycji
kompleks handlowy "Rybitwy" stal si¢ bardziej nowoczesny, funkcjonalny i atrakcyjny zaréwno dla dostawcow, jak i
klientow. Poprawa infrastruktury i jakos$ci ushug przyczynia si¢ do zwickszenia ruchu handlowego, zadowolenia klientow

oraz umocnienia pozycji kompleksu jako kluczowego punktu w handlu hurtowym w Matopolsce.

1.5. Akcjonariusze posiadajacy bezpos$rednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby
glosow na WZA

Wedlug stanu na dzien 30.06.2025 r. oraz na dzien publikacji sprawozdania akcjonariat przedstawia si¢ nastgpujaco:

Akcjonariusz Liczba akeji | Udzial % Liczba Udzial %
glosow
CFI Holding SA (bezposrednio i po$rednio przez Inwest Sp. z 0.0.) 1 640 990 32,85% 1 640 990 32,16%
Porozumienie akcjonariuszy 889 974 17,82% 889 974 16,81%
Laura Kawczynska (posrednio Goodmax Sp. z 0.0. w Warszawie) 626 339 12,54% 626 339 12,27%
Pozostali 1 838 147 36,79% 1 838 147 38,76%

W prezentowanym okresie nie bylo zmian w akcjonariacie.

1.6. Zarzad i Rada Nadzorcza Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A.
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e  Teresa Kawczynska — Prezes Zarzadu
Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30.06.2025 r. e  Arkadiusz Matejczyk — Cztonek zarzadu
e  Pawel Kopania— Cztonek zarzadu

e  Jacek Ktosinski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Skiad osobowy Rady Nadzorczej o J oan.na} F eder.-Kawczynska — Czlonek Rady .Nadzorcze]
na dzief 30.06.2025 t. e  Maciej Rozniata— Czlonek Rady Nadzorczej

e  Zbigniew Rozniata— Czlonek Rady Nadzorczej

e Mirostaw Feliniak— Czlonek Rady Nadzorczej

e W zwiagzku z rezygnacja Mateusza Kaczmarka, Mirostaw Feliniak zostat powotany do Rady Nadzorczej Korporacji
Gospodarczej "efekt" S.A. z dniem 30 maja 2025 roku. Pan Feliniak o$wiadczyt, ze spetnia wszystkie wymogi
stawiane cztonkom Rady Nadzorczej, w tym kryteria niezaleznoéci i brak konfliktu interesow. Szczegétowe

informacje o jego kwalifikacjach zostang przekazane w zataczniku. (Raport biezgcy nr 5/2025)

e Korporacja Gospodarcza "Efekt" S.A. informuje, ze 4 czerwca 2025 roku otrzymata postanowienie Sadu
Rejonowego dla Krakowa-Srodmiescia (sygn. KR XI Ns-Rej KRS 24166/24/745). Sad odmoéwit Tomaszowi
Bujakowi, bytemu cztonkowi zarzadu, udzialu w sprawie oraz odrzucit jego skarge na punkt postanowienia
Referendarza Sadowego z 14 listopada 2024 roku, ktory dotyczyt wykreslenia go z Krajowego Rejestru Sadowego
jako czlonka zarzadu Emitenta. Zarzad i Rada Nadzorcza Spoiki podkreslaja, ze decyzja Sadu potwierdza
pozbawienie Tomasza Bujaka wszelkich funkcji w organach Emitenta z dniem 1 sierpnia 2024 roku. Oznacza to, ze
wszystkie dziatania podje¢te przez Tomasza Bujaka po tej dacie, pod pretekstem posiadania mandatu cztonka

zarzadu, byly bezprawne i dziataty na szkod¢ Spotki. (Raport biezgcy nr 7/2025)

1.7. Rekompensaty dla oséb zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny

W momencie publikacji sprawozdania Grupa nie ma zawartych uméw przewidujacych rekompensaty w przypadku

rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

2.  Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej ,,efekt” S.A. za pierwsze

polrocze 2025 roku

2.1.Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitalowej.

Wyszczegolnienie Biezacy rok Poprzedni rok*

PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodéw

rl;r;}g?a(;gzv netto ze sprzedazy produktow, towardw i 18 736 4439 29 603 6867
Koszty dziatalnosci operacyjnej 8931 2116 17993 4174
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 7523 1782 2 541 589
Zysk (strata) brutto 4615 1093 -1 250 -290
Zysk (strata) netto 2 864 679 -1717 -398
Liczba udzialow/akcji w sztukach 4 995 450 4 995 450 4 995 450 4995 450
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (z¥/euro) 0,57 0,14 -0,34 -0,08

Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Aktywa trwate 181 332 42 748 180 815 42316
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Aktywa obrotowe 21332 5029 22 540 5275
Kapitat wlasny 125 231 29 522 121 650 28 470
Kapital zaktadowy 4995 1178 4995 1169
Zobowigzania dlugoterminowe 46 499 10 962 49 486 11 581
Zobowigzania krotkoterminowe 30934 7292 32219 7 540
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zl/euro) 25,07 5,91 2435 5,70
Skonsolidowany Rachunek Przeplyw6w Pieni¢znych

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej 12 520 2966 4543 1 054
Przeptywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -5028 -1191 -5330 -1236
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j -4 449 -1 054 -2 650 -615

2.2.Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA.

Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA. przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegélnienie Biezacy rok Poprzedni rok*
PLN EUR PLN EUR
Zestawienie Calkowitych Dochodéw
Elrazg;r:g;gzv ze sprzedazy produktow, towarow i 17791 4215 16 902 3921
Koszty dziatalno$ci operacyjnej 8478 2 009 9 089 2108
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 8 874 2103 2384 553
Zysk (strata) brutto 3502 830 -3265 =757
Zysk (strata) netto 1751 415 -3732 -866
Liczba udzialow/akcji w sztukach 4 995 450 4995 450 4995 450 4995 450
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (z¥/euro) 0,35 0,08 -0,75 -0,17
Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 107 669 25382 107 149 25076
Aktywa obrotowe 20 060 4729 22133 5179
Kapitat wlasny 66 677 15719 65175 15253
Kapitat zaktadowy 4995 1178 4995 1169
Zobowigzania dlugoterminowe 32 696 7708 34 400 8 050
Zobowigzania krétkoterminowe 28 355 6 685 29707 6952
Warto$¢ ksieggowa na akcje (zl/euro) 13,35 3,15 13,05 3,05
Rachunek Przeplywow Pieni¢znych
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 8217 1 947 3067 711
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -5028 -1 191 -5330 -1236
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowe;j -129 -30 =753 -175

*Dane bilansowe prezentowane sa za okres porownywalny konczacy si¢ 31.12.2024 roku, zgodnie z formatem

prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowe;j.

3. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z wykazem

najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta

Opis istotnych dokonan po dniu bilansowym
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Na szczego6lna uwage zastuguje natomiast spektrum okoliczno$ci majacych miejsce na przetomie 2023 i 2024 roku, o
ktorych Emitent informowal w treSci raportdow okresowych i biezacych odnoszacych si¢ do poprzednich okresow, a
dotyczacych sporu korporacyjnego, na tle proby przejecia kontroli na Grupa Kapitalowag Korporacja Gospodarcza “efekt”
S.A. przez osoby nalezace i powigzane z poprzednim Zarzadem spoliki, ktory ostatecznie rozat rozwigzany w drodze

postanowienia Sadu Rejestrowego z listopada 2024 roku.

W spélce w zwiazku z zarzadzeniem przez Rad¢ Nadzorcza na podstawie uchwaty podjetej w dniu 12 wrzesnia 2024
roku trwa audyt prawno-finansowo-gospodarczy Grupy Kapitalowej Korporacja Gospodarcza ,efekt” S.A. ktorego
przedmiotem jest szczegétowa analiza dziatalnosci grupy na przestrzeni 2023 i 2024 roku, w tym ocena i ustalenie oraz
zakresy podejmowanych przez Zarzad we wskazanym okresie dzialan gospodarczych. Dotychczasowe ustalenia audytu
zostaty przedstawione w tresci sprawozdan finansowych Emitenta oraz Grupy Kapitatowej Korporacja Gospodoarcza “efekt”

S.A. zarok 2024

Przedmiotem aktualnych dziatan Zarzadu jest weryfikacja stanu faktycznego oraz skompletowanie dokumentacji
odnoszacej si¢ do dziatalnosci prowadzonej w roku 2023 i 2024 r., majac na uwadze, ze w wyniku w/w sporu, Zarzad do dzi$
nie otrzymat kompletnych i wyczerpujacych dokumentdéw i informacji odno$cie dziatan podejmowanych przez zawieszonych

czlonkéw zarzadu.

Ponadto Zarzad Emitenta zidentyfikowat dziatania zrealizowane przez poprzednich cztonkéw zarzadu Emitenta w
zakresie:

—  wyprowadzania $rodkoéw finansowych Emitenta do Spoétek kapitatowo i finansowo powigzanych z
zawieszonymi czlonkami zarzadu Emitenta oraz czlonkami ich rodzin lub bliskimi wspotpracownikami,
ktoérych skala na obecnie potwierdzone juz okolicznos$ci jest wiclomilionowa;

— transferu $rodkéw finansowych Emitenta do spotki zaleznej Efekt Projekt Sp. z 0.0. a nastg¢pnie utraty nad nig
kontroli poprzez sprzedaz 51 % udzialow na rzecz Spotki kontrolowanej przez zawieszonych cztonkéw
zarzadu Emitenta tj. Spo6tki Zaktad Produkcyjno —Badawczy Politerm sp. z 0.0., ktorej ponadto udzialowcem i
Prezesem Zarzadu jest Pani Zaneta Bujak, prywatnie zona Tomasza Bujaka (KRS 0000175802);

— wprowadzania czlonkéw Rady Nadzorczej w blad lub nie informowanie o podejmowanych czynnos$ciach
majacych wptyw na wyniki finansowe Emitenta oraz Grupy Kapitalowej Korporacja Gospodarcza ,.efekt”
S.A. tj. np. sprzedaz udziatdéw w spotce Efekt Projekt Sp. z 0.0.; dokonywanie kontrowersyjnych i spornych
rozliczen z bylymi cztonkami Zarzadu Emitenta i spotek z Grupy Kapitalowej Korporacja Gospodarcza
,efekt” S.A. — co m.in. skutkowato odmowa podpisania przez czes¢ Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta
sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej za rok 2023 z uwagi na zawarte w jego tresci pos§wiadczenia
nieprawdy;

— nieuzasadnionych wyplat wynagrodzen dla Cztonkéw Zarzadu Spotki za historyczne okresy rozliczeniowe tj.
wsteczne okresy zardwno w spotce Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A., jak i w spotkach zaleznych;

—  dziatan polegajacych na falszowaniu stanu aktywow w tym spisu inwentarza;

— niegospodarno$ci oraz nieracjonalnosci podejmowanych przez poprzedni Zarzad dziatan gospodarczych tj.:
a) przedterminowa splata niewymagalnego kredytu w banku ING Bank Slaski S.A. w kwocie ponad 6 min zt,
w sytuacji zobowigzan kredytowych do innych instytucji finansujgcych dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej
Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. w tym w szczego6lnosci zobowiazan kredytowych do banku PKO Bank
Polski S.A;
b) nieuzasadnione inwestycje w cudzych $rodkach trwatych;

—  $wiadomym wprowadzeniu w btad akcjonariuszy spotki Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. w tym poprzez

postugiwanie si¢ opiniami opartymi na nieaktualnym stanie prawnym, w celu osiggnigcia swoich

W
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partykularnych celéw tj. przejecia kontroli przez Owczesny Zarzad Emitenta nad Grupa Kapitalowa
Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.;
—  wykorzystania majatku Spotki Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. w celu realizacji partykularnych
intereso6w czlonkow zarzadu Emitenta tj.; Tomasza Bujaka, Grzegorza Cetery oraz Dominiki Wiesiotek-Picyk;
—  wprowadzania sagdow w blad oraz poswiadczenia nieprawny w dokumentach sadowych, w celu uzyskania
korzystanych dla poprzedniego Zarzadu Emitenta w skladzie: Tomasz Bujak, Grzegorz Cetera, Dominika
Wiesiotek-Picyk rozstrzygnigé tj.:

o zabezpieczen w sprawach dotyczacych pozbawienia akcjonariuszy prawa wykonywania glosu na
Walnym Zgromadzeniu Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A.;

o nakazow zaplaty w postgpowaniu nakazowym poprzez zatajenie przed Sadem informacji
dotyczacych uchylenia si¢ przez strong przeciwng od skutkow prawnych aneksow z ktorych powaod
wywodzit podstawe dochodzonego roszczenia;

o  wpisow w rejestrach przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego — poprzez zatajenie istotnych
okolicznosci oraz poswiadczenie nieprawdy pomimo petnej wiedzy co do uchwat podejmowanych
przez organy spotek oraz dokonanych wpisow przez sady roéwnolegle rozpoznajace toczace si¢
postepowania

—  bezprawnego zawarcia umowy na obstuge ksiegowa z nowym podmiotem tj. Tax-Net S.A. przy jednoczesnym
braku wspotpracy z tym podmiotem oraz braku przekazywania wymaganych biezacych dokumentéw do

ksiggowania, co nalezy rownocze$nie kwalifikowac jako dziatanie na szkode spotki oraz jej akcjonariuszy.

Wyniki audytu zostang przedstawione Zarzadowi i przekazane akcjonariuszom do wiadomosci w stosownej formie.

4. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomie¢dzy akcjonariuszami

Nie wystapily

5. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji z podmiotami

powiazanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach innych niz rynkowe

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w pozycji ,, Transakcje z podmiotami powigzanymi”

skonsolidowanego potrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za I potrocze 2025 roku.

6. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

Doktadny opis zaciagnigtego zobowiazani kredytowego zostal umieszczony w pozycji "Opis istotnych dokonan lub

niepowodzen emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta”.

7. Informacje o udzielonych pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Gwarancje i poreczenia

W okresie sprawozdawczym jednostki grupy kapitalowej "efekt" SA nie udzielaly innym podmiotom porgczen ani

gwarancji i nie otrzymuja porgczen ani gwarancji od innych podmiotow.
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8. Wskazanie istotnych postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej
Sprawy sadowe

Przed Sadem Okregowym w Krakowie I Wydzialem Cywilnym, przeciwko Spotce Korporacja Gospodarcza
wefekt” S.A. prowadzone bylo postgpowanie o zaptate kwoty 7.591.487 zt naleznosci glownej z powoddztwa
Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow Mariana Chwaji. Powodztwo zostalo wytoczone w
dniu 20.021998 r. i dotyczy wynagrodzenia za korzystanie przez emitenta w latach 1991-1997 z wskazanych w
pozwie nieruchomosci potozonych w Krakowie — Rybitwach, zwrotu pozytkéw uzyskanych z nieruchomosci w
latach 1991-1996 oraz odszkodowania za pogorszenie w/w nieruchomos$ci. Emitent nie uznaje powoddztwa,
wskazujace, ze brak jest podstaw faktycznych i prawych domagania si¢ przez powodow pozytkdow w kwotach
wskazanych w pozwie. Zgodnie ze stanowiskiem emitenta przychody osiggane przez ,.efekt” S.A. stanowily
przychdd ze zorganizowanego przedsigbiorstwa, jakim byt Kompleks Handlowy ,,Rybitwy”, nie stanowity
natomiast pozytkéw z rzeczy (pozytkow z nieruchomosci), a zatem zadanie powodow w zakresie zwrotu pozytkow
jest nieuprawnione tak co do zasady, jak i co do wysokosci. Kwoty zadanych wynagrodzen za Kkorzystanie z
nieruchomosci oraz za rzekome ich pogorszenie nie zostaty przez powodéw udokumentowane. W sprawie zostata

wydana opinia bieglego w zakresie wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie, korzystna dla emitenta.

W I instancji zapadl wyrok uwzgledniajacy powodztwo w czesci tj. zasadzajacy od Emitenta na rzecz pozwanych

taczng kwote 6.601.825,00 zt

Od powyzszego wyroku Emitent ztozyt apelacje, wskazujac na szereg zarzutow dewaluujacych oceng faktyczng i
prawna przyjeta za podstawe rozstrzygnigcia, w tym zaréwno co do zasady jak i sposobu okreslenia wysokosci
$wiadczenia, ktéra nie koresponduje z opinig bieglego sadowego, a co za tym idzie, w ocenie Emitenta jest

catkowicie dowolna.

Sprawa rozpoznawana jest na etapie postepowania przed Sadem Apelacyjnym w Krakowie jako Sadem II instancji.
Na dotychczasowych terminach rozprawy apelacyjnej, strony podtrzymaly stanowisko procesowe, natomiast Sad
nie podjat jeszcze zadnych decyzji procesowych, zmierzajacych do rozpoznania zgloszonych przez strony

wnioskéw dowodowych.

Sad Apelacyjny w Krakowie po rozpoznaniu apelacji, wyrokiem z dnia 10 czerwca 2025 roku oddalit apelacje

wywiedzione przez strony od wyroku Sadu I instancji, co powoduje, ze wyrok jest prawomocny.

Korporacja Gospodarcza ..efekt” S.A. zamierza wnie$¢ skarge kasacyjna od wskazanego rozstrzygniecia Sadu

Apelacyjnego w Krakowie, wskazujac na wewnetrzna sprzeczno$¢ rozstrzygniecia z ustnymi motywami

przedstawionymi po wydaniu orzeczenia, w_ramach ktorych Sad Apelacyjny w Krakowie podzielit stanowisko

Emitenta co do tego, ze podstawa rozliczen z tytutlu bezumownego korzystania z rzeczy nie moga by¢ przychody z

przedsiebiorstwa, a jednoczesnie utrzymat w mocy zaskarzony wyrok, w ktérym za podstawe rozstrzygniecia, Sad

I instancji przyjal wladnie za podstawe wyliczen wysoko$é przychoddéw emitenta uzyskiwanych z tytutu

prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a nie nominalny pozytek z nieruchomosci.
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Sprawa powddztwa Marcina Chmielewskiego 1 Witolda Kowalczuka o stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 2 lipca 2020 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoiki, rozpoznawana przed Sadem Okrggowy w Krakowie. Powodowie podnoszac zarzuty
dotyczace nieprawidlowosci przy zwotaniu i przeprowadzeniu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ktore w
ocenie powoddéw prowadzily do pozbawienia czgsci akcjonariuszy do wykonywania prawa glosu na
Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu, co mialo wptyw na wynik glosownia. Emitent zlozyl odpowiedz na
pozew, w ktorej zakwestionowat podstawy faktyczne i prawne powodztwa, w tym w szczegolnosci wskazat, ze w
przedmiotowym przypadku majac na uwadze proces materializacji akcji powstatych w wyniku podwyzszenia
kapitatu dokonanego w grudniu 2019 roku oraz zmiany akcji imiennych na okaziciela, co zostalo dokonane na
wniosek akcjonariuszy akcji imiennych, w realiach rzeczonego przypadku nie doszlo do powstania jakichkolwiek

nieprawidtowosci, a zatem powddztwo jest bezpodstawne.

W dniu 16 sierpnia 2021 roku zostat wydany przez Sad I instancji wyrok uwzgledniajacy powodztwo.

Spotka ztozyla apelacje od powyzszego wyroku, kwestionujac ocen¢ prawng przyjeta za podstawe rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny w Krakowie, uwzgledniajac apelacj¢ Emitenta, wyrokiem z dnia 1 lipca 2022 roku, zmienit

zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil powddztwo w przedmiotowej sprawie.

Powodowie ztozyli skarge kasacyjna od w/w wyroku.

Emitent kwestionuje argumentacje przedstawiona w_tresci skargi kasacyjnej oraz zawartego w niej wniosku o

przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania, wskazujac na prawidlowo$§¢ rozstrzygni¢cia wydanego przez Sad
Apelacyjny w Krakowie.

Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi toczy si¢ postepowanie o wznowienia postepowania
dotyczacego przejecia przez Skarb Panstwa na wlasno$¢ nieruchomosci potozonej przy ul. Zachodniej 109 w

Lodzi, w trybie dekretu o majatkach opuszczonych i poniemieckich z dnia 8 marca 1946 roku.

Sprawa zostata zainicjowana skarga o wznowienie postgpowania, zlozong przez osoby, ktéore wywodza swoje
prawa do nieruchomosci przy ul. Zachodniej 109 w Lodzi na podstawie czynno$ci prawnych zawartych z

spadkobiercami bytych wiascicieli przedmiotowej nieruchomosci.

Sprawa rozpoznawana jest na etapie postepowania przed Sadem I instancji.

Emitent kwestionuje po pierwsze legitymacj¢ procesowa czynng po stronie wnioskodawcow, kwestionujac
skuteczno$¢ nabycia roszczen od spadkobiercow, co wynika z faktu, ze wnioskodawcy pozostaja znanymi w Lodzi
tzw. ,,handlarzami roszczen” a nader wszystko w stosunku do wnioskodawcow prowadzone sa postgpowania karne
dotyczace okolicznosci zawierania transakcji, ktorych przedmiotem byly roszczenia do nieruchomosci potozonych
w Lodzi, a wreszcie, zalaczone do sprawy dokumenty nie pozwalaja na jednoznaczng ocen¢ prawng podstaw

dochodzonego roszczenia.
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Po drugie, Emitent kwestionuje dopuszczalno$¢ skarg o wznowienie postgpowania, a to z tego wzgledu, ze
okolicznosci sprawy wskazuja, ze zostaly one ztozone juz po uptywie ustawowego trzymiesigcznego terminu do
zlozenia skargi o wznowienie postepowan. Wnioskodawcy, ktorzy pozostawali rownoczesénie stronami juz duzo
weczesniej wszcezetych postepowan administracyjnych dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, na dtugo przed
wszczgciem postepowania sgdowego nabyli wiedze po pierwsze co do stanu prawnego nieruchomosci przy ul.
Zachodniej 109 w Lodzi, po drugie, co do okolicznosci, ktore wedtug wnioskodawcow miatyby uzasadniaé skargi
o wznowienie postgpowan. Oznacza to zatem, ze ewentualna skarga o wznowienie powinna zosta¢ najp6zniej
przed uplywem trzech miesigcy od dnia powzigcia wiedzy o okolicznos$ciach uzasadniajacych skarge o
wznowienie. Tymczasem material dowodowy wskazuje, ze takg wiedzg wnioskodawcy posiedli co najmniej 1,5

roku przed ich ztozeniem do sadu.

Skutkiem uchybienia terminu winno by¢ natomiast odrzucenie skarg.

Po trzecie wreszcie, majac na uwadze decyzje administracyjne wydane w ramach prowadzonych réwnolegle
postepowan administracyjnych dotyczacych nieruchomosci przy ul. Zachodniej 109 w Lodzi, na podstawie ktorych
odrzucono wszelkie roszczenia wnioskodawcow do przedmiotowej nieruchomosci z uwagi m.in. na cel w jakim
przedmiotowa nieruchomos$¢ byla wykorzystywana oraz przepisy dekretu o majatkach opuszczonych i
poniemieckich, nalezy stwierdzié¢, ze rowniez skargi o wznowienie postgpowan, a wigc zmierzajace do podwazenia
zasadnosci przejecia przez Skarb Panstwa przedmiotowej nieruchomo$ci, nie znajduja uzasadnionych podstaw

faktycznych i prawnych.

Z udziatlem Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. nie toczg si¢ aktualnie inne postgpowania sadowe, ktore miatby
istotny wptyw na sytuacj¢ majatkowa emitenta.

9. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwigzanych z pozostalymi miesigcami roku obrotowego

Spotki grupy kapitatowej ,,efekt”, narazone sg na ryzyko, ktore towarzyszy kazdej dziatalnosci gospodarczej i
dotyczy kazdego z podmiotéw rynku. Pomimo planowania i biezacego monitorowania prowadzonej dziatalnos$ci, zawsze
istnieje mozliwo$¢ wystapienia sytuacji mniej korzystnej niz zatozona i osiggnigcia stabszych wynikoéw ekonomiczno-
finansowych. Zwigzane jest to z dynamicznie zmieniajacym si¢ otoczeniem, zardwno w skali mikro- jak i
makroekonomicznej, Uwzgledniajac fakt, ze Grupa Kapitatowa ,.efekt” posiada dlugoterminowe zobowigzania z tyt.
kredytow inwestycyjnych, zaciagnigtych na budowe hoteli, narazona jest na rézne ryzyka, z ktorych jako najistotniejsze
wymieni¢ mozna: ryzyko cenowe, ryzyko stop procentowych, ryzyko kursowe, ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-
rzeczowymi majatku Korporacji i jednostek grupy kapitalowej, w zwigzku z zabezpieczeniem splaty zaciggnigtych
zobowigzan. Rodza one koszty, ktéore w oczywisty sposob oddziatuja na przeptywy finansowe i obciagzaja wynik finansowy
samej Korporacji, jak réwniez skonsolidowany wynik calej grupy kapitatlowej. Nie nalezy pomijaé rowniez ryzyka
konkurencji, zwlaszcza na rynku turystyczno-hotelarskim.

Korporacja nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Obok wyzej wymienionych, gléwnym czynnikiem
zarzadzania ryzykiem w Spolce jest tworzenie kapitaldw rezerwowych co bezposrednio ma wplyw na zwigkszanie
stabilnosci 1 wiarygodnos$ci Firmy, dla partneréw handlowych i instytucji finansowych.

e Ryzyko cenowe

Ryzyko cenowe w branzy ushug jak i najmu nieruchomosci dotyczy gldwnie zmian w poziomie czynszow oraz
warto$ci nieruchomosci wynajmowanych. Fluktuacje na rynku nieruchomo$ci moga powodowaé zmiany w popycie i
podazy wynajmowanych obiektow, co moze wplynac¢ na poziom czynszow. Wprowadzenie nowych przepiséw prawnych
lub zmian w istniejacych przepisach dotyczacych rynku nieruchomos$ci moze wptynaé na warunki najmu i cen¢ czynszu.
Wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci, takich jak podatki, optaty za energig, koszty finansowe czy koszty konserwacji,
moze wymusi¢ podwyzki czynszoéw, aby pokry¢ te wydatki. Z kolei efektywne zarzadzanie nieruchomoscia i kontrola
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kosztow moze umozliwi¢ obnizenie czynszOow lub utrzymanie ich na stalym poziomie. Wzrost inflacji jest kolejnym
czynnikiem, ktory moze prowadzi¢ do obnizenia sily nabywczej pieniadza, co z kolei moze wymusi¢ podwyzki czynszow,
aby zachowac realng warto$¢ dochodéw z najmu.

e Ryzyko stdp procentowych

Spolka stosuje finansowanie swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub kredytow bankowych.
Ewentualny w szczegdélnosci gwaltowny wzrost stop procentowych moze przetozyé si¢ na wystgpienie trudnosci
zwigzanych z jego obstuga.

e Ryzyko kursow

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cig wahan kursu jednej waluty w stosunku do innej. Wahania kursu walutowego moga
doprowadzi¢ zaréwno do pogorszenia sytuacji finansowej jednostki, jak i do jej poprawy.

e  Ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-rzeczowymi majatku Korporacji I jednostek grupy kapitatowej, w
zwigzku z zabezpieczeniem splaty zaciagnigtych zobowigzan

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwigzanych ze stopniem i stanem rozwoju rynku w relacji do
nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie kredytu, relacjami migdzy popytem a podaza, ktére maja wplyw na
ksztaltowanie si¢ cen oraz wpltywem czynnikow mikroekonomicznych i makroekonomicznych na stan rynku
nieruchomosci.

Jednym z bardziej istotnych rodzajow ryzyka zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia jest ryzyko prawne, ktore
w glownej mierze dotyczy ksiag wieczystych.

Jedynym z najwazniejszych elementdw procesu udzielania kredytu hipotecznego jest wycena nieruchomosci, ktdra
jest zabezpieczeniem kredytu.

W zwiazku z tym powstaje ryzyko nieodpowiedniego oszacowania wartosci. W zalezno$ci od wartosci kredytu,
rodzaju nieruchomosci wycena sporzadzana jest przez pracownikow banku lub rzeczoznawcoéw majatkowych. Brak pelnej i
kompletnej informacji o nieruchomosci oraz ich cenach transakcyjnych jest wymieniany jako gldéwny powdd niepoprawnej
wyceny.

Whasciwa ocena zdolnosci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako jeden z najwazniejszych etapéw procesu
kredytowego. W trakcie analizy banki biora pod uwage dochody, zadluzenie oraz wielko$¢ rezerw gotowkowych
kredytobiorcy. Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktora sktada si¢ wartos¢ aktualnych sptat, historie sptat
kredytow, ostatnie aplikacje kredytowe oraz nowe rachunki bankowe i historie rachunkéw kredytobiorcy.

e  Ryzyko makroekonomiczne

Spotka narazona jest na ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na §wiecie. Na powyzsze wplywaja takie czynniki jak: spadek poziomu ptac, wzrost cen w
gospodarce, wysoko$¢ dochodow gospodarstw domowych oraz brak inwestycji w sektorze przedsigbiorstw, wzrost
konkurencyjnosci pomigdzy gospodarkami, swiatowy kryzys finansowy. Kondycja finansowa Emitenta jest powiazana z
sytuacja makroekonomiczng w Polsce.

e  Ryzyko makroekonomiczne w kontekscie spoiki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci

Ryzyko makroekonomiczne w kontekscie spotki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci obejmuje szereg
czynnikow zewnetrznych, ktore moga miec istotny wptyw na kondycje finansowa oraz operacyjna przedsigbiorstwa. Spotki
z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci sa szczeg6lnie podatne na zmiany w cyklach gospodarczych. W okresach
spowolnienia gospodarczego popyt na ustugi hotelowe moze male¢, co prowadzi do nizszej wykorzystania hoteli i obnizenia
przychodow. Ponadto, w takich okresach ludzie moga by¢ bardziej sktonni do ograniczenia wydatkéw, co moze wptynaé na
poziom czynszow.

Branza hotelowa jest silnie uzalezniona od turystyki i podrozy. Wydarzenia makroekonomiczne, takie jak kryzysy
finansowe, kryzysy zdrowotne, konflikty zbrojne, moga znaczaco wplyna¢ na popyt na ushigi hotelowe. Spadajaca liczba
turystow i podréznych moze prowadzi¢ do obnizenia wykorzystania hoteli i spadku przychodow. Spoétki z branzy hotelowej
i najmu nieruchomosci moga by¢ narazone na wzrost kosztow operacyjnych zwigzanych z energia, woda, utrzymaniem
nieruchomosci czy oplatami za personel. Wzrost tych kosztow moze negatywnie wpltyna¢ na marze operacyjne i rentownos¢
dziatalnosci.
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Decyzje podejmowane przez banki centralne dotyczace stop procentowych oraz polityki fiskalnej moga miec¢
wplyw na koszty finansowania dla spotek. Wzrost stop procentowych moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow kredytow, co
moze ograniczy¢ zdolnos¢ spotki do inwestycji w rozwdj nieruchomosci.

Zmiany w przepisach dotyczacych dziatalnosci gospodarczej, podatki, zasady dotyczace wynajmu nieruchomosci
czy przepisy dotyczace bezpieczenstwa i higieny w branzy hotelowej moga generowaé dodatkowe koszty operacyjne lub
wymagac dostosowania si¢ do nowych regulacji, co moze wpltyna¢ na rentownos¢ spotki.

W zwiazku z tymi czynnikami spotki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci musza prowadzi¢ skrupulatng
analize ryzyka makroekonomicznego oraz stosowaé strategie zarzadzania ryzykiem, takie jak dywersyfikacja portfela
nieruchomosci, elastyczna polityka cenowa, monitorowanie trendow rynkowych oraz scista kontrola kosztow operacyjnych.

e  Ryzyko zwiazane ze zobowiazaniami finansowymi oraz utraty ptynnosci

Emitent jest poreczycielem splaty kredytow i pozyczek zaciagnigtych przez spotki zalezne na realizacj¢ przedsigwzige
strategicznych Grupy Kapitatlowej. Spotka nie udziela poreczen i gwarancji jednostkom spoza Grupy Kapitalowej i nie
otrzymuje ich od innych podmiotéw. Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej z uwagi na fakt, iz posiadane przez
nia kredyty bankowe oparte sa na zmiennej stopie procentowe;j.

Emitent oraz grupa kapitalowa Emitenta s3 narazone na ryzyko utraty ptynnosci w krotkim okresie w wyniku niedoboru
srodkow pienigznych na regulowanie zobowiazan w terminie ich wymagalnosci. Strategia zarzadzania ryzykiem ptynnosci
zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienigznych, a takze negocjowanie limitow kredytowych, ktore
zapewniaja fundusze potrzebne do wypehienia zobowigzan. Skuteczne zarzadzanie ryzykiem ptynnosci jest $ci§le powigzane
z zarzadzaniem innymi rodzajami ryzyka finansowego, aby zapewni¢ niezbedne przeptywy pieni¢zne w prognozowanych
terminach i kwotach. Jednakze Emitent nie moze przewidzie¢ przysztych warunkdéw kredytowania na rynkach finansowych.
Trudnosci w dostepie do finansowania ze wzgledu na jego mniejsza dostgpnos$é, a takze wyzszy koszt pozyskania
finansowania moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ lub sytuacje¢ finansowa Emitenta lub spotek z Grupy Kapitalowej
Emitenta.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pogorszenia si¢ sytuacji finansowej Grupy Kapitalowej moze przede wszystkim prowadzi¢ do
niesptacania rat kredytowych w terminie, a w zwiagzku z tym moze powsta¢ konieczno$¢ zagwarantowania dodatkowych
srodkéw finansowych lub renegocjacji zawartych umow kredytowych, a w przypadku niepowodzenia tych dziatan, do
wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytowe. Na date sporzadzenia niniejszego raportu Grupa utrzymuje stan srodkow
pienieznych na poziomie pozwalajagcym na pokrycie wymagalnych zobowiazan spotek zaleznych (poprzez udzielenie na ich
rzecz pozyczek w wysoko$ci pokrywajacej brakujaca czg$¢ raty), a w zwigzku z zawarciem dlugoterminowych umoéw najmu
powierzchni biurowej i handlowej Grupa ma mozliwo$¢ oszacowania wysokosci wplywow $rodkéow pienieznych w
kolejnych okresach przez Emitenta i po ich wptywie zabezpieczaé¢ srodki w celu sptaty kolejnych wymagalnych zobowigzan
(Grupa nie posiada zabezpieczenia cato$ci zobowigzan z uméw kredytowych w formie $rodkdéw pienieznych i ich
ekwiwalentow, a jedynie w kwocie, ktora minimalizuje ryzyko utraty ptynnosci przez spotki zalezne). Dodatkowo posiadajac
informacj¢ o $rednim oblozeniu obiektow hotelowych Grupa jest w stanie oszacowal przyszie wplywy z tytulu uméw
dzierzawy (cze$¢ wynagrodzenia jest zalezna od przychodow osigganych przez obiekty hotelowe i stanowi znaczng czg$c
catosci wynagrodzenia), a tym samym niedobory ktore beda musialy zosta¢ pokryte w formie pozyczek udzielonych przez
Emitenta na rzecz spotek zaleznych. Ponadto Grupa w segmencie ustugowo-handlowym generuje przychody wyzsze niz
przed pandemig oraz osigga zysk minimalizujagc wystapienie powyzszego ryzyka. Natomiast prawdopodobienstwo jego
wystapienia jako umiarkowane. Spotki zalezne nie sg zdolne do samodzielnego pokrywania swoich zobowigzan w catosci z
przychodow z dziatalnos$ci operacyjnej, a wystepowanie takiego stanu jest uzaleznione m.in. od restrykcji naktadanych w
zwigzku z pandemia, a przez to obtozeniem obiektéw hotelowych.

e Ryzyko zwigzane z prowadzeniem nowych inwestycji

Celem Grupy Kapitalowej jest dywersyfikacja zrodel przychodéw. Emitent zamierza pozyskiwa¢ nowe aktywa, w tym

nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalnosci zaktadanych przez Emitenta, zardbwno w zakresie inwestycji
deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wlacznie z realizacja projektow polegajacych na budowie budynkow
mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.
Prowadzenie nowych inwestycji wigze si¢ przede wszystkim z ryzykiem ich niepowodzenia tj. Emitent moze nie uzyskaé
oczekiwanego zwrotu z inwestycji lub inwestycja moze by¢ bardziej kosztowna niz zaktadal to Emitent. W ocenie Spotki
przedmiotowe ryzyko jest niskie, poniewaz Emitent posiada do$wiadczenie zwigzane z wynajmem nieruchomosci oraz
zamierza wspolpracowaé z profesjonalnymi podmiotami, ktore maja odpowiednie doswiadczenie w zakresie prowadzenia
tego typu inwestycji.
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Nalezy takze wskazaé, ze w przypadku inwestycji deweloperskich i prowadzenia rob6t budowalnych istnieje ryzyko
zwigzane z utrata ptynnosci przez wykonawcow i podwykonawcoéw robot budowlanych, co moze w konsekwencji wptynac
na terminowos¢ jak i jako$¢ realizacji inwestycji. W zwigzku z tym istotnym jest dobér odpowiednich kontrahentow na
wykonanie prac, aby zmniejszy¢ przedmiotowe ryzyko. Ponadto nastapit wzrost cen materiatow budowlanych oraz wzrost
cen ushug obcych, co takze wpltywa na koszt prowadzonych inwestycji deweloperskich. Istnieje prawdopodobienstwo, ze
przedmiotowy wzrost cen utrzyma si¢ w dtuzszej perspektywie.

Spoltka na biezaco monitoruje koszty inwestycji. Zarzad posiada do$wiadczenie w realizacji projektow deweloperskich oraz
w nabywaniu atrakcyjnych lokalizacyjnie i cenowo gruntow. Inwestycje poprzedzone sg wewnetrzng analiza ryzyka jako
inwestycji dlugoterminowe;.

e  Ryzyko konkurencji

Emitent $wiadczy ustugi najmu i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych z wykorzystaniem wtasnych nieruchomosci.
Grupa Kapitatowa dziata takze na duzym rynku jakim jest branza turystyczno-hotelarska. Rynkiem zbytu ustug Grupy
Kapitatowej jest miasto Krakow. Wzrost konkurencji jest czynnikiem zewnetrznym, na ktéry Emitent nie ma wplywu.
Istnieje ryzyko powstania nowych podmiotéow konkurencyjnych, co w konsekwencji moze negatywnie wptynac na osiagane
wyniki finansowe przez Grupe Kapitalowa. Dywersyfikacja dziatalnosci w obrebie Grupy Kapitalowej, daje mozliwosé
zabezpieczenia interesow Spotki przed ewentualnym wzrostem konkurencji na rynku. Ryzyko konkurencji Spotka stara si¢
minimalizowa¢ glownie poprzez:

(a) konsekwentne i zarazem elastyczne, w odniesieniu do realiow rynkowych, realizowanie zalozen strategicznych,
(b) dbatos¢ o wysoka jako$¢ swiadczonych ustug,
(o) dywersyfikacj¢ obszarow dziatalnos$ci.

Grupa Kapitalowa prowadzi takze dziatalno$¢ w zakresie wynajmu lokali biurowych i stanowisk handlowych. Ten rynek
takze charakteryzuje si¢ wysoka konkurencja. Po dokonanym w 2019 roku audycie tego segmentu Spoétka podjeta decyzje o
uszczelnieniu systemu poboru optat w zakresie dziatalnosci Kompleksu Handlowego ,,Rybitwy”, co jest nadal realizowane z
wymiernymi efektami. Zarzad Emitenta podjat takze dziatania w celu poprawy warunkow socjalnych i sanitarnych
Kompleksu Handlowego ,,Rybitwy” zaréwno od strony klientoéw jak i pracownikéw, co wigze si¢ bezposrednio z
przeprowadzeniem szeregu inwestycji w infrastrukturg kompleksu. Prowadzone dziatania maja na celu poprawe rentownosci
Kompleksu jak i zwigkszenie jego atrakcyjnosci dla klientéw, a jednocze$nie wptywaja na zmniejszenie ryzyka konkurencji.
Centrum konferencyjne nalezy do jednego z najwigkszych w regionie, a prowadzone inwestycje maja na celu utrzymanie
wysokiego standardu. Ponadto obiekty hotelowe sa wiaczone do grupy CFI Hotels Group, operatora posiadajacego w swojej
ofercie kilkanascie hoteli w calej Polsce oraz wlasny system rezerwacji potaczony z programem lojalno$ciowym. Nalezy
zwroci¢ rowniez uwage, ze przewaga konkurencyjng kompleksu Rybitwy jest dlugi termin dzialania i nawigzanie
wieloletnich stosunkow handlowych z klientami, jak réwniez wdrozenie w 2019 roku wieloletniego planu inwestycyjnego
ktory realizowany jest nadal i przynosi wymierne korzysci ekonomiczne. W ostatnich latach nastapita znaczaca modernizacja
kompleksu handlowego Rybitwy oraz w duzej mierze uwzgledniono oczekiwania najemcéw w celu zwigkszania jednolitej
powierzchni uzaleznionej od potrzeb najemcy.

10. Wplyw konfliktu zbrojnego toczacego si¢ na terenie Ukrainy na dzialalno$¢ Emitenta.

Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma zlokalizowanej dziatalno$ci na Ukrainie.
Emitent zatrudnia Emitent zatrudnia znikomg ilo$¢ pracownikéw pochodzenia ukrainskiego nalezy jednak zaznaczy¢, ze

Spotka widzi mozliwosé zwigkszenia kadry pracowniczej poprzez zatrudnienie pracownikow z Ukrainy.
Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma zlokalizowanej dziatalno$ci na Ukrainie.

Spotki z Grupy Kapitatlowej efekt zatrudniaja znikoma ilo§¢ pracownikow pochodzenia ukrainskiego nalezy jednak

zaznaczy¢, ze Spotka widzi mozliwos¢ zwigkszenia kadry pracowniczej poprzez zatrudnienie pracownikow z Ukrainy.

11. Emisja akcji i wykorzystanie wplywow z emisji

W raportowanym okresie Spotka nie emitowala nowych akcji

str. 22



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$§ci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres 0od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r.

12. Stanowisko Zarzadu odno$nie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany

rok

Zaréwno dla Korporacji Gospodarczej ,.Efekt” S.A. jak i dla Grupy Kapitalowej nie byly podawane i publikowane
prognozy wynikoéw dotyczacych 2024 roku.
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13. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Wskazniki Grupy 30.06.2025 31.12.2024
Wskaznik ogdlnego zadluzenia 38% 40%
Wskaznik zadtuzenia kapitalow wiasnych 62% 67%
wskaznik biezacej ptynnosci 69% 70%

1. zobowiazania i rezerwy na zobowiazania/aktywa ogotem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaly wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowiazania krotkoterminowe

14. Wskazanie czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny wplyw na skrocone

sprawozdanie finansowe

W prezentowanym okresie nie miaty miejsca zdarzenia nietypowe.

15. Wskazanie czynnikéw, ktére beda mialy wplyw na osiggniete wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego

kwartalu

»  Czynniki zewnetrzne to ksztaltowanie si¢ koniunktury na oferowane produkty i ustugi. Niemniej istotne koniunktura
gospodarcza, inflacja, popyty, podaz, regulacje prawne, dynamika wzrostu gospodarczego, czynniki spoteczno-
kulturowe, rozwdj techniki i technologii, system podatkowy, system finansowy, stabilno$¢ waluty. Istotnym punktem
sa rowniez warunki umow zawieranych z kontrahentami oraz warunki finasowania inwestycji oraz wzrost

konkurencji.

e  ogolna sytuacja gospodarcza w strefie Euro;

e  sytuacja spoteczna — polityczna w Europie Srodkowo — Wschodniej oraz Azji;

e  wahania kursow walutowych (glownie Euro) posrednio wptywajace na wysoko$¢ przychodow ze sprzedazy
e  koniunktura gospodarcza w szczegolnosci w sektorze ushugowym oraz hotelarsko — gastronomicznym;

e  dziatania przedsigbiorstw konkurencyjnych;

e poziom wzrostu gospodarczego w Polsce;

o wysoko$¢ stop procentowych;

e ewentualne zmiany podatkowe (w tym dotyczace podatku VAT) oraz pozostata polityka fiskalna panstwa,

e ryzyko dalszej eskalacji konfliktu zbrojnego pomiedzy Rosja a Ukraing.

» Czynniki wewnetrzne to przede wszystkim systemowe podejscie do przedsigbiorstwa, ktore wymaga od
zarzadzajacych, sprawnosci funkcjonowania, aby poszczegdlne jego elementy byly ze soba powigzane, tworzac
wspolnie zorganizowana catos¢. Dostrzeganie i wykluczanie ograniczen oraz barier organicznego rozwoju Spotki to
glowne zadanie osOb zarzadzajacych podmiotem gospodarczym. W realiach wspodtczesnej globalnej gospodarki
konkurencyjnos¢ staje si¢ jednym z wazniejszych wyznacznikow oceny funkcjonowania przedsigbiorstwa na rynku, a

takze jest postrzegana jako determinanta rozwoju. Fundamentalnymi czynnikami rozwoju jest wielko§¢ majatku
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jakim dysponuje przedsigbiorstwo, zdolno§¢ do wdrazania postgpu technicznego i technologicznego, poziom wiedzy
i kreatywnos$¢ kadry, rzadkos$¢ i jakos¢ oferowanych produktow i ustug, ogélny poziom rentownosci, podatnosé
dostosowawczg przedsigbiorstwa do zmian w warunkach funkcjonowania, sprawno$¢ zarzadzania posiadanymi

zasobami to kluczowe czynniki, od ktorych uzalezniony jest organiczny rozwoj Spotki.

Czynniki, ktére w naszej ocenie beda istotne dla wynikow samej Spotki, jak rowniez catej grupy w najblizszym czasie to:

popyt na ustugi oferowane w sektorze ustugowym,
wzrost konkurencyjnosci prowadzonych przedsiewzigc,
maksymalizacja efektywnosci prowadzonej dziatalnosci,
popyt na ustugi hotelarsko-turystyczne,

konsekwentne prowadzenie przez jednostki hotelowe dziatan marketingowo-sprzedazowych,

Czynniki, ktore w naszej ocenie beda istotne dla poszczegdlnych segmentdw w najblizszym czasie to:

czynniki dotyczace segmentu handlowo-ustugowego:
o posiadanie najwigkszego w regionie zorganizowanego kompleksu handlowego, wyposazonego w
nowoczesne systemy zarzadzania,

o utrzymywanie si¢ popytu na ushugi najmu

czynniki dotyczace segmentu hotelarsko-turystycznego:
o dalszy wzrost atrakcyjnosci lokalnego rynku ustug hotelarskich i turystycznych,
o nowopowstajace w Krakowie, konkurencyjne inwestycje hotelowe i konferencyjne,
o utrzymywanie wysokiej oceny Hotelu ,,Efekt Express” i ,,Premier”,
o uzyskiwanie wyzszej ceny ustug hotelarskich przy utrzymaniu wysokiego standardu oferowanych ustug,
o rozwoj ustug gastronomicznych,
o rozwoj ustug konferencyjnych i bankietowych dla duzej liczby uczestnikow,
o pozyskiwanie nowych klientow oraz umacniania wspotpracy z dotychczasowymi partnerami,
o pozyskiwanie klientow indywidualnych,
o dazenie do eliminacji sezonowych wahan osigganych przychodéw poprzez rozwdj segmentu
konferencyjno-bankietowego, zwlaszcza w okresie poza sezonem,

o intensywne wykorzystanie mozliwosci wiasnych stron www i platform internetowych

16. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowe;j.

17. Liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. bedacych w posiadaniu oséb

nadzorujacych i zarzadzajacych

Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadaja akcji emitenta.

18. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie s3 znane zadne umowy, ktéore moga mie¢ wplyw na zmian¢ w proporcjach

akcji dotychczasowych akcjonariuszy.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$§ci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres 0od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r.

19. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W spotkach wehodzacych w sktad Grupy Kapitatowej ,,efekt” S.A. nie wystgpuje system kontroli programu akcji.

20. Informacje o dacie zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych oraz

wynagrodzeniu za I pélrocze 2025 rok.

Audytorem sprawozdan finansowych Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Firma Audytorska KPW Audyt Sp. z

0.0. z siedzibg w Lodzi przy ul. Tymienieckiego 25¢/410, wybrana zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki przez Rade

Nadzorczg ,efekt” S.A. w dniu 12 wrzesnia 2024 r.

Przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego - 23 000 zt.

Przeglad jednostkowego sprawozdania finansowego - 29 000 zt.

21. Pozycje pozabilansowe

Informacje o aktywach i zobowigzaniach pozabilansowych znajduja si¢ Skroconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu

Finansowym w pozycji Aktywa i zobowiqzania warunkowe

Krakoéw, dnia 29.08.2025

Signed by /
Podpisano przez:

Teresa Janina
Kawczyhska

Prezes Zarzqdu Date / Data: 2025-

08-29 15:17

Teresa Kawczynska

Cztonek Zarzqdu
Arkadiusz Matejczyk

Cztonek Zarzqdu

Kopania Pawet

str. 26



		2025-08-29T15:17:00+0200




