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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOEKI i GRUPY KAPITALOWEJ ,, EFEKT” S.A.

Whprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitatowej efekt S.A. za I pétrocze 2021 roku zostalo przygotowane
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unig
Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw warto$ciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa Ppanstwa niebedacego panstwem  czlonkowskim
DZ.U.2018.p0z.757).

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 zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000115403. Dziatalno$¢ gospodarcza Spotka
prowadzi od 1 stycznia 1990 roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest wynajem oraz zarzadzanie
nieruchomos$ciami wtasnymi (PKD 6820Z) oraz handel hurtowy i detaliczny (PKD 46 i 47). Akcje Spotki sg dopuszczone do
obrotu gieldowego i notowane w systemie notowan ciggltych na rynku podstawowym GPW w Warszawie S.A. Spotka
zaliczana jest do sektora branzowego ustugi dla przedsigbiorstw.

Jednostka dominujaca na dzien 31.06.2021 r. posiadata udziaty w nast¢pujacych jednostkach zaleznych:

1. ,EFEKT — HOTELE” S.A. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow pod
numerem KRS 0000291697. Dzien objecia kontrolg tej jednostki to 12 sierpni a 2000 roku. Przedmiotem dziatalnosci
spotki jest Swiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych. Klasyfikacja wg PKD — 4521 A. Spotka
jest wiascicielem czterogwiazdkowego hotelu, prowadzonego pod marka Best Western Efekt Express Hotel Krakow.
Kapitat zaktadowy sp6tki wynosi 24 min zt i w 100% nalezy do Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A.

2. ,,LIDER - HOTEL” Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow pod
numerem KRS 0000244810. Dziefi objecia kontrolg to 27 pazdziernika 2005 roku. Przedmiotem dziatalnosci 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 26,6 min zt z czego 72% udzialow nalezy
bezposrednio do Korporacji, a 28% udziatow nalezy do wymienionej wyzej ,,EFEKT-HOTELE” S.A. Biorage pod
uwage powigzania kapitatowe pomiedzy jednostkami grupy, spotka ,LIDER — HOTEL” jest jednostka w 100 %
zalezna od Korporacji.

3. EFEKT Serwis Hotelowy Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow
pod numerem KRS 0000823304. Dzien objecia kontrolg to 16 stycznia 2020 roku. Przedmiotem dziatalnosci tej spotki
jest prowadzenie hoteli, a takze restauracji i innych placowek gastronomicznych oraz dziatalno§¢ zwiazana z turystyka.

¢ Kilasyfikacja wg PKD-55.1,
e Kapital zakladowy spotki wynosi 100 000 zt z czego 100% udziatéw nalezy bezposrednio do Korporacji
Gospodarczej Efekt S.A.

4. Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru
przedsigbiorcow pod numerem KRS 0000822652. Dzien objecia kontrola to 10 stycznia 2020 roku. Przedmiotem
dziatalnosci tej spotki jest obrét nieruchomosciami oraz sprzedaz hurtowa i detaliczna warzyw i owocow, a takze
zarzadzanie nieruchomosciami.

o Kilasyfikacja wg PKD-68.10.Z,
e Kapital zakladowy sp6tki wynosi 100 000 zt i w 100% nalezy do Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku.
Dane porownawcze prezentowane s wedtug stanu na dzief 31 grudnia 2020 roku dla skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku dla skonsolidowanego sprawozdania
z calkowitych dochodéw, skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pienigznych oraz sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym.

Przedmiotem dziatalnoéci Grupy Kapitatowej ,.efekt” SA. oraz jej jednostek zaleznych zwanych tacznie ,,Grupa” sa:

e  sprzedaz hurtowa

e  sprzedaz detaliczna

e ushigi wynajmu nieruchomosci,
e  ustugi gastronomiczne,

o ushugi hotelarskie,

Przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedtug PKD jest:

68.20.Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi
64.99.Z - Pozostata finansowa dziatalnos$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i

funduszoéw 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. - swiadczenie ustug magazynowania, sktadowania i przechowywania towaréw, w tym prowadzenie sktadow
gietdowych

01.61.Z. - organizowanie i prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej, zwlaszcza na rzecz wsi i rolnictwa
74.90.Z. - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych interesoéw, w tym doradztwo zwigzane z prowadzeniem
interesow i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalnos¢ komercyjna

73.1. ---. - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych intereséw, w tym doradztwo zwiazane z prowadzeniem
interesow i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalno§¢ komercyjna
46.7.---. - eksport i import towarow i ustug

1.2. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Schemat Grupy Kapitatowej efekt S.A.

efekt 2
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Spétka dominujaca:

Adres 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 r.
Czas trwania: Nieoznaczony

o sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
Glowne obszary dziatalnosci: e pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami Wiasnymi

Jednostki zalezne od Korporacji Gospodarczej ,.efekt” SA

Procentowy
: _ - udzial w Kkapitale Metoda
Lp. Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnosci -
zakladowym na | Konsolidacji

dzien 31.12.2020

Swiadczenie ustug
1. »EFEKT-HOTELE”S.A. Krakow turystycznych, hotelarskich i 100 Petna

gastronomicznych.

Prowadzenie hoteli, restauracji
2. »LIDERHOTEL” sp. z 0.0. Krakow oraz innych placowek 72 Pelna

gastronomicznych

Prowadzenie hoteli, restauracji
»EFEKT Serwis Hotelowy” Sp.

3. Krakéw oraz innych placowek 100 o
z0.0. ) Nieobjete
gastronomicznych
konsolidacja*
Kompleks Handlowy Obrot nieruchomosciami oraz
4. Krakow ) ) 100
»Rybitwy” Sp. z o.0. sprzedaz hurtowa i detaliczna

1.3. Podstawowe informacje o spotkach zaleznych

Efekt — Hotele S.A.

Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9451877649

Numer w KRS: 291697

Numer REGON: 357043464

Akt zatozycielski Rep. A 12587/2007

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 24.000.000 zt

Przedmiot dziatalnosci: $wiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych
Skind Zarzad: Michal Barteak Wicepreses Zansadu

Prokurenci: brak
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Lider — Hotel Sp. z 0.0.

za okres od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r.

Adres siedziby:

31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9452045402
Numer w KRS: 2448810
Numer REGON: 120134130

Akt zatozycielski

Rep. A 8769/2005

Czas trwania:

nieoznaczony

Kapitat zaktadowy:

26.600.000 zt

Przedmiot dziatalno$ci:

prowadzenie hoteli, restauracji i innych placowek gastronomicznych oraz
dziatalnoé¢ zwiazana z turystyka

Sktad Zarzadu:

Michat Kawczynski— Prezes Zarzadu
Michat Bartczak— Wiceprezes Zarzadu

Prokurenci:

brak

Efekt Serwis Hotelowy Sp. z 0.0.

Adres siedziby: 31-323 Krakéw, Opolska 12
Identyfikator NIP: 8452233210

Numer w KRS: 823304

Numer REGON: 385310529

Akt zatozycielski KR. XI NS-REJ.KRS/153/20/911

Czas trwania:

Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy:

100.000 zt

Przedmiot dziatalnosci:

Pozostata dziatalno$¢ zwigzana z udostepnianiem pracownikow

Sktad Zarzadu:

Adam Kawczynski — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

brak

Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0.

Adres siedziby:

31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9452233078

Numer w KRS: 822652

Numer REGON: 385249630

Akt zatozycielski KR.XI NS-REJ.KRS/154/20/312/REGON

Czas trwania:

Nieoznaczony

Kapitatl zakladowy:

100.000 zt

Przedmiot dziatalno$ci:

Pozostata dziatalno$¢ zwiazana z udostgpnianiem pracownikow

Sktad Zarzadu:

Michat Kawczynski— Prezes Zarzadu
Michat Bartczak— Wiceprezes Zarzadu

Prokurenci:

brak
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1.4. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitatowej

Dziatalno$¢ gospodarcza grupy kapitalowej ,.efekt” kontynuowana byta w segmentach branzowych: ustlugowo-
handlowym i hotelarsko-turystycznym oraz segmencie nieruchomosci (najem , obrdt 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 doswiadczenie w
prowadzeniu biznesu a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomoca ktorych w segmencie ustugowo —
handlowym grupa kapitatowa realizuje niemal potowe skonsolidowanych przychodéw i osiaga zysk.
Glownym osrodkiem dziatalno$ci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy
-Rybitwy”(KHR), oferujacy ushugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny system
obstugi optat, catodobowy monitoring, strone¢ internetowa w jezyku polskim, angielskim i wegierskim. Poza Kompleksem
Handlowym ,,Rybitwy” Spotka oferuje ustugi 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 dziatalnosci dwoch jednostek zaleznych: spotki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajace] czterogwiazdkowym
hotelem Best Western Efekt Express Hotel Krakéw oraz ,,LIDER HOTEL” sp. z o.0. zarzadzajacej — rowniez
czterogwiazdkowym — hotelem Best Western Premier to segment hotelarsko-turystyczny. Hotele: Best Western Premier i
BEST WESTERN Efekt Express Krakow Hotel — ze wzgledu na dogodna lokalizacj¢, wspolne otoczenie i jednakowa
kategorie 4%, tworza jedno z najwigkszych w Krakowie centrow konferencyjnych, dysponujacych 15 salami
konferencyjnymi, 348 pokojami, ktore daja mozliwo$¢ przyjecia nawet 800 0sob oraz wspdlnego parkingu, przeznaczonego

dla 230 samochodow.

Przedmiotem dziatalno$ci spotek wehodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j jest:

KORPORACJA GOSPODARCZA ,efekt” S.A.
e sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
e  pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
e wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami Wasnym

EFEKT - HOTELE S.A.
e Swiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

zajmuje si¢ dziatalno$cia w zakresie $wiadczenia ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych. Jest wlascicielem
czterogwiazdkowego hotelu w Krakowie. Efekt — Hotele Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia zostata zawigzana z
dniem 7 lipca 1999 roku. W dniu 18 wrze$nia 2007 roku Zgromadzenie Wspolnikéw podjeto uchwate o przeksztatceniu
Efekt-Hotele Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig w Spotke Akcyjna, co zostato wpisane do rejestru przedsigbiorcow
KRS z dniem 31 pazdziernika 2007 roku. Jedynym akcjonariuszem Spoétki jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. z
siedzibg w Krakowie posiadajaca 1200 (jeden tysiac dwiescie) akcji Spotki o wartosci nominalnej 20.000,00 zt (dwadziescia
tysigey ztotych) kazda akcja. Kapitat zaktadowy spotki zostal pokryty w catosci i wynosi: 24.000.000,00 zt (dwadzie$cia
cztery miliony ztotych). Decyzja nr AU-1/551/100/03 z dnia 31 marca 2003 roku Prezydent miasta Krakowa udzielit
Inwestorowi - EFEKT — HOTELE” Sp z o0.0. 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 budowg 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 o.0. w Krakowie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego - dobudowanej 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 obrgbie K-42, stanowiace jedng funkcjonalng
caloé¢ 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; dziatki zabudowane budynkiem
hotelowym stanowiagcym odrebne od gruntu prawo wilasnosci. Zabudowane dziatki gruntu nr 454/23;454/44;454/50 o
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powierzchni 3898m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksigga wieczysta nr: KW KR1P/00299589/9;
dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Ksiegi wieczyste prowadzone sa przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza
w Krakowie IV Wydzial Ksigg Wieczystych. Budynek hotelowy: w parterze zlokalizowane sa pomieszczenia lobby,
recepcja, bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia biurowe. Na poddaszu zlokalizowano pomieszczenia
techniczne. Obiekt wyposazony w 2 windy osobowe. Pokoje hotelowe zlokalizowane sa 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,
Blgkitna, Piaskowa, Krysztatowa i Bursztynowa). VIP ROOM na max. 8 osob, Blgkitna na max. 42 osoby, Piaskowa na max.
70 os6b, Krysztalowa na max. 115 osob i Bursztynowa na max. 330 osob. Sale moga by¢ taczone w réznych ukladach.
Ponadto oferowane sa ushugi pralnicze, sejf hotelowy, kantor, bankomat, automaty do sprzedazy napojow, sklep z

pamiatkami, przechowalnie bagazéw, pomieszczenia fitness itp.

Przez przewazajaca czgs¢ 2020 roku przedmiotem dziatalnosci spotki bylo prowadzenie hoteli, restauracji i innych
placéwek gastronomicznych, dziatalno$¢ zwigzana z turystyka. W 2020 roku potka uzyskiwata przychody z tytulu umowy
dzierzawy posiadanych aktywow. Spotka podpisata dlugoterminowa umowe dzierzawy z nowym operatorem, gwarantujgce
okreslone wartosci przychodow przy zachowaniu minimalnego poziomu ryzyka jak i pozwolily na istotne zmiany
organizacyjne i ograniczenie biezacych kosztow dziatalnosci. Zmiana profilu dziatalno$ci podyktowana byta nieefektywnym
i malo wydajnym modelem biznesowym, co w znaczacy sposob rzutowalo na poziomy osigganych rentownos$ci. Spotka
podjeta takze kluczowa decyzje o ograniczeniu Kosztow i podpisaniu umow outsourcingowych na poszczegdlne ptaszczyzny
generujace znaczne obcigzenie z tytulu kosztow osobowych. Szczegdlny nacisk oraz szereg zwigzanych decyzji spotka
potozyta na dziatania zmierzajace do zmiany profilu kluczowego klienta obstugiwanego przez obiekt hotelowy. Potencjat
kompleksu hotelowego z uwzglednieniem powierzchni konferencyjnej wraz z mozliwosciami noclegowymi umozliwia
obstuge szeregu eventéw, szkolen oraz organizacji konferencji. Wzrost znaczenia w/w ushug przeklada si¢ wprost
proporcjonalnie na osiagane przychody z dziatalnosci gastronomicznej co wptywa bezposrednio na warto$¢ osigganych
wynikow. Spotka dzieki zastosowanym zmianom organizacyjnym oraz modelu zarzadzania przeprowadzita daleko idaca
reorganizacj¢ funkcjonowania posiadanych aktywow. Spotka dokonata przegladu oraz renegocjacji funkcjonujacych umow z
poszczegbdlnymi dostawcami co powinno przetozy¢ sie na lepsza efektywnos$¢ i wykorzystanie potencjalu aktywow. W
kolejnych latach spotka bedzie nadal skupiala swoja dziatalno§¢ wokot nieruchomosci komercyjnych. Zarzad rozwaza
mozliwo$¢ inwestowania w branzy budowlanej, nieruchomos$ci komercyjnych jak réwniez w inwestycje kapitalowe —

nabywanie innych spotek.

Efekt-Hotele S.A. posiada 377 (trzysta siedemdziesigt siedem) udziatdéw o wartosci nominalnej 20.000,00 zi
(dwadziescia tysiecy zlotych) kazdy udzial w Lider Hotel Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscia, co stanowi 28,35%

udziatow w Spolce o tacznej wartosci 7.540.000,00 zt (siedem milionow pigéset czterdziesci tysigey ztotych).

LIDER — HOTEL Sp. z 0.0.
e  prowadzenie hoteli, restauracji i innych placoéwek gastronomicznych
e  dziatalno$¢ zwigzana z turystyka

jest whascicielem czterogwiazdkowego hotelu. Nieruchomo$¢ Opolska 14a to cztery nieruchomosci potozone w Krakowie
przy ul. Opolskiej nr 14a, w obrgbie K-42, stanowiace jedna funkcjonalng cato$¢ oznaczone jako: Zabudowana dziatka
gruntu nr 454/45 o powierzchni 73m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksigga wieczysta nr: KW
KR1P/00353779/5; dzialka zabudowana budynkiem hotelowym stanowigcym odrgbne od gruntu prawo wlasnosci.
Zabudowana dzialka gruntu nr 454/51 o powierzchni 70m2 potozona w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksiega
wieczysta nr: KW KR1P/00259251/9; dziatka zabudowana budynkiem hotelowym stanowigcym odrebne od gruntu prawo

wlasnos$ci. Zabudowane dziatki gruntu o powierzchni 11792 m2 polozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objete

str. 8



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r.

ksiega wieczysta nr: KW KR1P/00259250/2; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Zabudowane dziatki gruntu o
powierzchni 217m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksigga wieczysta nr: KW KR1P/00261917/3;
dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw dziatka/i o numerze ewidencyjnym:
454/45 potozna/e jest/sa w obrebie K-42, jednostce ewidencyjnej Krowodrza. Dzialka/i posiada/ja powierzchni¢ taczna
0,0073 ha i stanowi wlasnos¢: Gmina Krakow; ,,LIDER — HOTEL” Sp. z o0.0. w Krakowie jako uzytkownik wieczysty
dziatek gruntu. Z bilansu terenu i lokalizacji budynkéw wynika, iz nieruchomos¢ zabudowana jest w okoto 23% i posiada
potencjat rozwojowy. Na terenie wykorzystywanym jako parkingi wewngtrzne i tereny inne istnieje ograniczona mozliwo$é
rozbudowy istniejacych obiektow kubaturowych. Nieruchomos$¢ 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
pig¢ wind osobowych. Pokoje hotelowe zlokalizowane sg 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 os6b, Monet max. 81 os6b, Rembrandt max. 81 o0sob, Canaletto max. 54 osoby, Matejko max. 54 osoby, Chelmonski
max. 54 osoby, Malczewski max. 54, osoby Van Gogh max. 48 osob, Wyspianski max. 30 osob). Sale mogg by¢ taczone w
réznych uktadach. Apartamenty zlokalizowane sg na najwyzszych kondygnacjach. Stan techniczny budynku oceniono jako
bardzo dobry. Budynek posiada aktualne okresowe przeglady techniczne wymagane przepisami prawa budowlanego. Zarzad
w $wietle podjetych historycznie decyzji o zmianie formy zarzadzania, reorganizacji w znacznym stopniu usprawnit proces
redukcji kosztow dziatalno$ci Spdtki umozliwiajac w ten sposdb przeprowadzenie procesu w sposob, aby nie zaburzat
istotnie dziatalno$ci operacyjnej podmiotu a zarazem umozliwial przywrocenie pelnego zakresu aktywnosci rynkowej po

ustgpieniu efektow pandemii.

,.EFEKT Serwis Hotelowy” Sp. z 0.0.

e prowadzenie hoteli, restauracji i innych placéwek gastronomicznych

Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z o.0.

e  wynajem obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcéw i producentow rolnych

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

sklepow detalicznych, gastronomii oraz punktow zbiorowego zywienia z catej Matopolski.

Na kompleks sktada si¢ dziewigé nieruchomosci potozonych w Krakowie przy ul. Pottanki — Botewa Christo, w
obrebie P-22, stanowigce jedng funkcjonalng calo$é. Laczna powierzchnia catego kompleksu wynosi: 73794m2. Tradycja
placu sigga 1991 r., kiedy to Korporacja Gospodarcza ,,Efekt” S.A. otworzyta obiekt dla matych i $rednich przedsigbiorcow.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest w wigkszosci budynkami kontenerowymi, konstrukcji stalowej, posadowionymi na ptycie
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 ,, Plaszoéw — Rybitwy” uchwalonego Uchwata nr LX1/859/12 Rady
Miejskiej Krakowa z dnia 21.11.2012 roku, przedmiotowa nieruchomo$¢ jest potozona na terenach oznaczonych symbolem
19PU — tereny zabudowy przemystowo — ustugowej. Polozenie nieruchomosci nalezy okresli¢ jako korzystne zaréwno z
uwagi na zabudowe o komercyjnym przeznaczeniu, jak rowniez z uwagi na dobre potaczenia komunikacyjne, utatwiajace
dostep dla transportu samochodowego. Na terenie kompleksu posadowione sa obiekty handlowe i magazynowe o lekkiej
konstrukcji, nietrwale zwigzane z gruntem (wlasno$¢ uzytkownikoéw) oraz budynek biurowy (siedziba administracji),

budynek handlowy (sklep rolniczo — przemystowy z hurtownia SOR), budynek socjalny, portiernie i sanitariaty. Teren
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oswietlony (lampy uliczne na stupach) i monitorowany. Nieruchomo$¢ posiada dostgp do wszystkich podstawowych mediow

infrastruktury technicznej (sieciowej). Dojazd do Kompleksu Handlowego publiczng droga asfaltows.

Przedmiotem dziatalno$ci KH Rybitwy jest zarzadzanie i administrowanie rynkiem hurtowym. KH Rybitwy nie jest
whadcicielem sprzedawanych towarow a jedynie organizuje odpowiednie warunki dla funkcjonowania podmiotow
prowadzacych na terenie KH Rybitwy dziatalno$¢ handlowa w obrocie krajowym i zagranicznym. Przedsigbiorcy
prowadzacy dziatalnos¢ w KH RYBITWY zaopatruja aglomeracje miejskie w hurtowe ilosci produktow. W Kompleksie
Handlowym "Rybitwy" Spoétka swiadczy ustugi polegajace na wynajmie obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm,
kupcow i producentéw rolnych. Obecnie funkcjonuje tu ponad 200 matych hurtowni. Dla prowadzacych handel ptodami
rolnymi i owocami z samochodow, przygotowanych jest okoto 600 stanowisk handlowych. Spotka sukcesywnie modernizuje
infrastrukture kompleksu, dostosowujac ja do potrzeb i oczekiwan klientow. Obecnie trwa modernizacja z uwagi na to iz jest
to jedyny okres kiedy mozna je przeprowadzi¢. Aktualny Zarzad Spoétki zdecydowal o gruntownej modernizacji obiektu, w
ramach ktorej dotychczas wykonano: nowa kostka brukowa na obrebie okoto 3 ha, nowe poziomy kanalizacji, nowe
odwodnienie, rozbudowe obiektow i ich optymalizacj¢ pod katem powierzchni najmu, nowe ogrodzenie, nowe o$wietlenie,
nowe kamery, nowa instalacja elektryczna i $wiattowodowa. Zastosowano nowe zagospodarowanie terenu powigzane z
rozbudowg obiektow uwalniajace dodatkowe powierzchnie pod zabudowe i nowych klientdéw oraz nowe ciagi
komunikacyjne. Spotka w dalszym ciggu kontynuuje prace modernizacyjno— adaptacyjne zmierzajace do zwigkszenia

efektywnos$ci wykorzystania terenu oraz potencjatu handlowego.

1.5. Akcjonariusze posiadajacy bezpoSrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogoélnej liczby
glosow na WZA

Wedtug stanu na dzien 30.06.2021 r. oraz na dzien publikacji sprawozdania akcjonariat przedstawia si¢ nastgpujaco:

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat % Liczba glosow Udzial %
OLD
posrednio 1 640 990 32,85% 1 640 990 32,16%
akowie 0 38
Poro enie akcjo 872 429 17,46% 872 429 17,09%
oodmax sp. z 0 541 705 10,84% 541 705 10,23%
Pozosta 1940 326 38,85% 2048 426 40,52%

W dniu 9 czerwca 2021 wptyngto do Jednostki dominujacej Zawiadomienie o stanie posiadanych akcji przez
Porozumienie akcjonariuszy, w ktorym zostata wskazana liczba posiadanych akcji na liczbe 872 429 sztuk, co daje 17,46% w

kapitale zaktadowym oraz 17,09% w ogdlnej liczbie glosow na walnym zgromadzeniu.
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1.6. Rada Nadzorcza

Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

Cyprian Kazmierczak - Cztonek Rady Nadzorczej

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Piotr Grabowski - Cztonek Rady Nadzorczej
na dzien 30.06.2021 Katarzyna Chojniak - Cztonek Rady Nadzorczej
oraz na dzien publikacji raportu Joanna Feder Kawczynska — Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Witkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

EFEKT - HOTELE S.A.

Zgromadzenie Wspolnikéw powotato Rade Nadzorczg Efekt — Hotele S.A. W jej sklad, na dzien sporzadzenia

sprawozdania, wchodza:

1. Piotr Matuszczyk
2. Katarzyna Kaczmarek Bogdan
3. Mateusz Kaczmarek

LIDER - HOTEL Sp. z 0.0.

Zgromadzenie Wspodlnikoéw powolato Rade Nadzorcza LIDER — HOTEL Sp. z o.0. W jej sklad, na dzien

sporzadzenia sprawozdania, wchodza:

1. Mateusz Kaczmarek
2. Piotr Matuszczyk

3. Katarzyna Kaczmarek Bogdan

»EFEKT Serwis Hotelowy” Sp. z o.0.

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej.

Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z 0.0.

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej.

1.7. Zarzad

Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

e  Michat Kawczynski — Prezes Zarzadu

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30.06.2021 r. e Tomasz Bujak — Wiceprezes Zarzadu

e  Michat Bartczak — Wiceprezes Zarzadu
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Zgodnie ze Statutem Spotki, cztonkowie Zarzadu sa powolywani przez Rad¢ Nadzorcza na okres wspdlnej pigcioletniej
kadencji. Rowniez do kompetencji Rady Nadzorczej naleza decyzje w sprawie ich odwotania. Osoby zarzadzajace nie
posiadajg specjalnych uprawnien, w szczegdlnoséci prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji, ktore to prawo

przyshuguje Walnemu Zgromadzeniu.

Kadencja Zarzadu w Korporacji Gospodarczej Efekt S.A. wynosi 5 lat.

Ograny zarzadzajace jednostek zaleznych na dzien publikacji sprawozdania zostaly zaprezentowane ponizej:

EFEKT - HOTELE S.A.

1.Michat Kawczynski - Prezes Zarzadu,
2.Michat Bartczak - Wiceprezes Zarzadu.

W chwili obecnej Spotka nie posiada prokurentow.

LIDER — HOTEL Spétka z o.o.

1.Michat Kawczynski — Prezes Zarzadu
2.Michat Bartczak — Wiceprezes Zarzadu

W chwili obecnej Spotka nie posiada prokurentow.

»EFEKT Serwis Hotelowy” Sp. z 0.0.

1.Michat Kawczynski — Prezes Zarzadu
2.Michat Bartczak — Cztonek Zarzadu

W chwili obecnej Spotka nie posiada prokurentow.

Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” Sp. z 0.0.

1.Michat Kawczynski — Prezes Zarzadu
2.Michat Bartczak — Cztonek Zarzadu

W chwili obecnej Spétka nie posiada prokurentow.

1.8. Rekompensaty dla osob zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez

waznej przyczyny

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

rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.
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2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej ,,efekt” S.A. za pierwsze

polrocze 2021 roku

Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitatowej przedstawia ponizsza tabela.

Wyszczegolnienie 01.01.2021 - 30.06.2021 01.01.2020 - 30.06.2020*
PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodow
E{:éi?aigzvnetto ze sprzedazy produktow, towarow i 13 642 3000 15 086 3397
Koszty dziatalnosci operacyjnej 7023 1544 8 898 2003
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 6 649 1462 3999 900
Zysk (strata) brutto 3745 824 2742 617
Zysk (strata) netto 3311 728 2 046 461
Liczba udziatow/akcji w sztukach 4998 450 4998 450 4998 450 4998 450
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (zt/euro) 0,66 0,15 0,41 0,09
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwale 137 416 30 396 133001 29781
Aktywa obrotowe 14 858 3287 14 654 3281
Kapitat wlasny 79 437 17571 78 095 17 487
Kapital zaktadowy 4 995 1105 4995 1119
Zobowigzania dlugoterminowe 54 398 12 033 53 558 11992
Zobowiazania krotkoterminowe 18 440 4079 16 002 3583
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 15,89 3,52 15,62 3,5
Skonsolidowany Rachunek Przeptywéw Pieni¢znych
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 240 1372 8 879 1999
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej - 16 272 -3579 -2131 -480
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej -136 -30 -459 -103

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

Wyszczegolnienie 01.01.2021 - 30.06.2021 01.01.2020 - 30.06.2020*
PLN EUR PLN EUR

Jednostkowe Zestawienie Catkowitych Dochodow
2’;}2(;?;;2& ze sprzedazy produktow, towarow i 13981 3075 12 333 2777
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6 937 1526 7180 1617
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 7313 1608 4968 1119
Zysk (strata) brutto 4 655 1024 5194 1169
Zysk (strata) netto 4221 928 4498 1013
Liczba udziatow/akcji w sztukach 4 998 450 4 998 450 4998 450 4998 450
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykta (zl/euro) 0,84 0,19 0,90 0,20
Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 83740 18 523 80 027 17919
Aktywa obrotowe 14 923 3301 9351 2094
Kapitat wlasny 83 829 18 543 81115 18 163
Kapitat zaktadowy 4 995 1105 4995 1119
Zobowiazania dlugoterminowe - 2638 591
Zobowigzania krotkoterminowe 3705 820 5625 1260
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Warto$¢ ksiggowa na akcj¢ (zt/euro) 11129 2462 16,23 3,63
Jednostkowy Rachunek Przeplywéw Pieni¢znych

Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 461 1421 5817 1310
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -16 272 -3579 -2131 -480
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 0 0 1245 280

*Dane bilansowe prezentowane sa za okres porownywalny konczacy si¢ 31.12.2020 roku, zgodnie z formatem
prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

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

najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta

Dziatalno$¢ spotki i Grupy kapitatowej w 2021 roku skupiata si¢ gtéwnie na zwigkszeniu przychodéw z placu
targowego wsparciu W pozyskaniu nowych klientow hotelowych oraz najmu i inwestowaniu na rynku nieruchomosci.
Dziatania te spowodowaty zauwazalny wzrost przychodéw zaréwno jednostki Dominujacej przy stosunkowo niewielkim
spadku zwazywszy na sytuacje w branzy hotelowej catej Grupy. Dzigki obnizeniu kosztéw dzialalno$ci operacyjnej
osiagnicty zysk netto w Grupie Kapitatowej byt wyzszy niz w 1 potroczu ubiegtego roku o 61,8%. W raportowanym okresie
Spoétka dominujaca jak i Grupa Kapitatowa powickszyly Kapitaty wlasne, wzrosty $rodki trwate oraz aktywa obrotowe.
Jednostka dominujaca wypracowata w raportowanym okresie zysk netto na akcje zwykta 0,84 PLN.

Ponizej prezentujemy przeglad najwazniejszych wydarzen w 1 potroczu 2021 roku

e w dniu 25 stycznia 2021 roku Zarzad Spotki Korporacja Gospodarcza ,,Efekt” S.A. w nawigzaniu do raportu
biezacego nr 50/2020, przekazuje do publicznej wiadomosci, ze w dniu 25 stycznia 2021 roku Emitent zawart
przed notariuszem akt notarialny zawierajacy Umowe sprzedazy, o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki oraz
umowy ustanowienia stuzebnos$ci gruntowych, na podstawie ktdrego Emitent nabyt od Miasta £.6dz nieruchomosci
potozone w Lodzi przy ul. Wolczanskiej 210, 212 i Wélczanskiej bez numeru, al. Polskiego Czerwonego Krzyza
bez numeru, ul. Piotrkowskiej 233, 233/235 i Piotrkowskiej bez numeru, o tacznej powierzchni 7 699 m?, za ceng w
tacznej kwocie brutto 5.553.607,51 (pig¢ miliondw pigéset pigédziesiat trzy tysiace sze$éset siedem ztotych i
pigédziesiat jeden groszy) zlotych, ktora zostata zaptacona ze srodkéw wiasnych Emitenta, przed zawarciem aktu
notarialnego.

Wraz z zawarciem umowy sprzedazy, rownocze$nie na podstawie tego samego aktu doszlo do ustanowienia
pomiedzy stronami opisanej transakcji stuzebno$ci gruntowych zmierzajacych do zapewnienia dogodniejszego
dojazdu oraz dostepu zaréwno dla nieruchomosci begdacych przedmiotem transakcji, jak i dla sgsiednich
nieruchomo$ci Miasta Lodzi, przy czym za ustanowienie shuzebnos$ci gruntowych na rzecz kazdoczesnych
wlascicieli nieruchomos$ci objetych ksiegami wieczystymi, ktore Emitent nabyl na podstawie opisanej umowy
sprzedazy, Emitent zaplacil na rzecz Miasta L.6dZ wynagrodzenie w tacznej kwocie brutto 640.916,10 (szescset
czterdziesci tysigcy dziewigéset szesnascie catych i 10/100) ztotych. Wynagrodzenie zostato zaptacone ze srodkow
wlasnych Emitenta przed zawarciem aktu notarialnego.

Pozostate postanowienia opisanej umowy, nie odbiegaja od warunkow tego typu umdw stosowanych na rynku.
Zawarcie przedmiotowej umowy oraz nabycie opisanych nieruchomosci jest wyrazem realizacji przyjetej strategii
przez Zarzad Spotki Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A., zmierzajacej do pozyskiwania nowych aktywow, w tym
nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalno$ci zaktadanych przez Emitenta, zardwno w zakresie
inwestycji deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wiacznie z realizacja projektow polegajacych na
budowie budynkéw mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem. Dziatanie to jest konsekwencja

dazenia Zarzadu Emitenta do pozyskania srodkéw finansowych, celem zakupu aktywow pozwalajacych na
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dywersyfikacj¢ zrodet przychodu, tym bardziej w obliczu obecnych realiéw gospodarczych, co w dlugofalowej
perspektywie, winno przetozy¢ si¢ na umocnienie pozycji Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. na rynku, a w
konsekwencji, na wzrost wartosci akcji Emitenta.

w dniu 21 maja 2021 roku Zarzad Spotki Korporacja Gospodarcza "efekt" S.A poinformowat, ze w dniu 20 maja
2021 roku Emitent jako Inwestor, zawarl z podmiotem bedacym spotka prawa handlowego z siedziba w Polsce,
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasze Katy” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi - krotkoterminowa umowe
nabycia dluznych papieréow warto$ciowych za taczna kwote 4.800.000,00 zt (stownie: cztery miliony, osiemset
tysiecy ztotych). Cena nabycia papieré6w wartosciowych zostala zaplacona przelewem na rachunek bankowy
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Nasze Katy” Sp. z o0.0. w dniu zawarcia umowy.
Przedmiotem transakcji bylo nabycie pigciu weksli inwestycyjnych o warto$ci nominalnej 4.900.000,00 zt
(stownie: cztery miliony ztotych). Termin wykupu weksli zostat okreslony na dzien 30.09.2021 roku.

Zawarcie umowy nie wplywa istotnie na sytuacj¢ finansowa i ekonomiczng Emitenta oraz Grupy Kapitalowej
Korporacji Gospodarczej ,,efekt”. Umownym zabezpieczeniem wierzytelnosci Korporacji Gospodarczej ,,efekt”
S.A. z tytulu dluznych papieréw wartosciowych, jest weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa wystawiony
przez emitenta papieréw wartoSciowych na zabezpieczenie wszystkich roszczen mogacych powsta¢ z tytulu
zawigzanego przez strony stosunku prawnego, w tym rowniez wszystkich ewentualnych kosztéw dochodzenia
naleznosci przez Emitenta, ktory Emitent bedzie miat prawo wypehni¢ zgodnie z postanowieniami zawartej umowy,
na kwotg stanowigca rownowarto$¢ odsetek umownych w wysokosci 6 % w skali roku naliczonych za okres i od
kwoty udzielonego finansowania, a ponadto przewidziane umownie o$§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na
rzecz Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 6.000.000,00 zt (stownie:
sze$¢ milionéw ztotych). Pozostale warunki zawartej umowy nie odbiegaja od warunkéw rynkowych stosowanych
przy tego typu umowach zawieranych na rynku.

w dniu 8 czerwca 2021 roku Zarzad Spotki Korporacja Gospodarcza ,Efekt” S.A. przekazat do publicznej
wiadomosci, iz otrzymat protokoét trzeciego publicznego przetargu ustnego nieograniczonego przeprowadzonego w
dniu 7 czerwca 2021 r. w siedzibie Urzedu Miasta Wroctawia, na sprzedaz nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej stanowiacej wlasnos¢ gminy Wroctaw potozonego, o tacznej powierzchni 22871 m?, potozonej we
Wroctawiu przy ul Irysowej. Sposéb zagospodarowania nieruchomosci okresla miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Obwodnicy Srodmiejskiej i ulicy Irysowej we Wroctawiu (uchwata nr XXXVIII/910/13
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 14 lutego 2013 r. Teren oznaczony jest na rysunku planu symbolem 5U.
Przeznaczenie nieruchomos$ci w  miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego to ushugi
Zgodnie z opinig Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta Emitent musi liczy¢ si¢ z koniecznoscia zaprojektowania i
wybudowania uktadu drogowego z zakresie drogi 4KDL/4 od ul. Jana Nowaka Jezioranskiego do ul. Paprotnej w
uktadzie docelowym jezdnia , chodnik , odwodnienie , o$wietlenie ,MKT. Obstuga komunikacyjna moze odbywac
si¢ wylacznie od drogi 4KDL/4.

Emitent niezbedna infrastrukturg drogowa wykona wlasnym staraniem i na wlasny koszt. Budowa lub przebudowa
drogi publicznej nalezy z mocy prawa do Emitenta. Rowniez do Emitenta nalezy wykonanie, w porozumieniu z
wilascicielami  sieci niezbednej infrastruktury technicznej potrzebnej do funkcjonowania obiektu.
Na terenie nieruchomosci znajduja si¢ pozostatosci wyburzonych budynkow gospodarczych oraz betonowe stupki
stanowigce pozostatos¢ po ogrodzeniach. Nieruchomo$¢ jest nieuporzadkowana. Na dzialce znajduje si¢ zbiornik
wodny — staw, przebiega fragment rowu., przez cze$¢ dziatki przebiega linia energetyczna. Na granicy dziatki
znajduje si¢ studzienka kanalizacji lokalnej. W ewidencji gruntow dziatki wchodzace w sktad nieruchomosci
sklasyfikowane sg jako rola klasy 4 ,pastwiska trwale, nieuzytki , tereny mieszkaniowe. Emitent jest zobowiazany
do uzyskania decyzji o wylaczeniu gruntu z produkcji rolnej. Na terenie nieruchomosci rosng drzewa i krzewy. W
przypadku kolizji z zielenig ewentualne usunigcie drzew i krzewow moze nastapi¢ na zasadach okre§lonych w

ustawie ochronie przyrody(Dz. U. z 2020 r. poz. 55, 471 i 1378).
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W wyniku kontrolnego obliczenia powierzchni dziatki stwierdzono ze powierzchnia dziatki jest mniejsza o 19m2
od powierzchni wykazanej w ewidencji gruntow i budynk6éw. Zmiana zostanie ujawniona ksigdze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci. Oferta Emitenta proponowanej ceny nieruchomosci w przetargu w kwocie 3 787
500 zt (stownie: trzy miliony siedemset osiemdziesigt siedem tysigcy pieCset zlotych) byta wyzsza od ceny
wywotawczej netto, i zostala przyjeta. Do ceny nabycia zostanie doliczony nalezny podatek od towardéw i ushug w
kwocie 871 125 zt (osiemset siedemdziesiat jeden tysiecy sto dwadziescia pig¢ ztotych). Cena zaptaty wyniosta 4
658 625 7t brutto (cztery miliony sze$éset pigédziesiat osiem szes¢set dwadziescia pigé ztotych). Wplacone wadium
w kwocie 300 000 zt zostato zaliczone na poczet ceny sprzedazy. Gmina Wroctaw najpdzniej w ciggu 21 dni od
dnia rozstrzygniecia przetargu zawiadomi Emitenta o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy.
W przypadku nieprzystapienia Emitenta do zawarcia Umowy sprzedazy, tj niestawienia si¢ w miejscu i terminie
Iub braku wptaty ceny nieruchomosci najp6zniej na dzien przed zawarciem Umowy Prezydent Wroctawia moze
odstapi¢ od zawarcia Umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi. Wydanie nieruchomosci nastgpi w ciggu
14 dni od daty podpisania umowy notarialnej sprzedazy nieruchomosci. Czynno$¢ wznowienia granic zostanie
dokonana przez uprawnionego geodet¢. Nabywca przejmuje nieruchomo$¢ w stanie istniejacym. Zbywca nie
ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomos$ci. Koszty sporzadzenia Umowy notarialnej oraz oplaty
sadowe ponosi Emitent.

W dniu 29 czerwca 2021 roku odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Tre$¢ uchwal zostata
opublikowana raportem nr 13/2021 z dnia 30 czerwca 2021.

Opis istotnych dokenan po dniu bilansowym

W dniu 30 lipca 2021 roku Zarzad Korporacji Gospodarczej EFEKT S.A., dziatajac zgodnie z Regulaminem GPW
spotki akcyjne bedace emitentami akcji, obligacji zamiennych lub obligacji z prawem pierwszenstwa
dopuszczonych do obrotu gietdowego powinny przestrzega¢ zasad tadu korporacyjnego okreslonych w dokumencie
Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021 przyjetym w 2021 roku przez Rad¢ Gietdy na podstawie § 29
ust. 1 Regulaminu GPW (,,Dobre Praktyki GPW 2021”) przedstawia raport o stosowaniu przez Spotke zasad tadu
korporacyjnego.

Dobre Praktyki GPW 2021 to zbior rekomendacji i zasad postgpowania odnoszacych si¢ do polityki informacyjnej i
komunikacji z inwestorami, organdéw spotek gietdowych, systeméw 1 funkcji wewnetrznych, walnego
zgromadzenia spotki i relacji z akcjonariuszami, konfliktu intereséw i transakcji z podmiotami powigzanymi oraz
wynagrodzen. Regulamin GPW oraz uchwaly Zarzadu i Rady GPW okreslaja sposob przekazywania przez spotki
gietdowe, do ktorych Dobre Praktyki GPW 2021 majg zastosowanie, informacji o stosowaniu zasad ladu
korporacyjnego oraz zakres przekazywanych informacji na ten temat. Jezeli okreslona zasada szczegdtowa nie jest
stosowana przez spotke gietdowa w sposdb trwaly lub zostata naruszona incydentalnie, spotka gieldowa ma

obowiazek przekazania informacji o tym fakcie w formie raportu biezacego EBI.

Najwazniejsi odbiorcy w 2021 roku

CFl sp. z 0.0. 3,1 min zt CFl sp. zo.0. 2,7 min zt
. Kompleks Handlowy
Kompleks Handlowy Rybitwy 1 min zt Rybitwy 1 min zt
Tauron Sprzedaz Sp. z 0.0. 0,9 mln zt Tauron Sprzedaz Sp. z o.0. 0,9 min zt
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5. Najwazniejsi dostawcy w 2021 roku

BADYL-PARTNER
BADYL-PARTNER DAWIEC, ;
MISKOWIEC Spét 0,3 mln zt DAWIEC,SI\I/)Ié?KOWIEC 0,3 min zt
" F-MA HANDL.
F_MMA UHRADI;]z\LROIEOEII\:{/I_?X 0,3 min zt ,ROMAX” MURDZA 0,3 min zt
ROBERT
Goodmax Sp. z 0.0. 0,3 min zt Goodmax Sp. z 0.0. 0,3 min zt

6. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Umowy zawarte mi¢dzy akcjonariuszami zostaly ujawnione w ponizszym sprawozdaniu.

7. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zaleznga jednej lub wielu transakcji z podmiotami

powigzanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach innych niz rynkowe

Opis transakeji z podmiotami powigzanymi zostaly przedstawione w pozycji ,, Transakcje z podmiotami powiazanymi”

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 2021 rok.

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

Nie wystapity powyzsze operacje.

Pozostate informacje dotyczace zobowigzan finansowych zostaly przedstawione w Skonsolidowanym

Sprawozdaniu Finansowym.

9. 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.

Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. jest porgczycielem splaty kredytow i pozyczek zaciagnigtych przez spolki zalezne
(objete niniejszym sprawozdaniem finansowym) na realizacje przedsigwzigé strategicznych grupy kapitalowej ,.efekt”.
Udzielone poreczenia stanowia zobowigzania warunkowe Korporacji, ktorych stan na dzien 31 grudnia 2020 roku wykazano
w sprawozdaniu finansowym (w pozycjach pozabilansowych) w wysokosci pozostatego do splaty zadluzenia z tyt. kredytow
i pozyczek w tacznej kwocie 39 636 tys. zt. Korporacja nie udziela porgczen i gwarancji jednostkom spoza grupy kapitatlowej

efekt” i nie otrzymuje ich od innych podmiotow.
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10. Wskazanie istotnych postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Sprawy sadowe

e  Przed Sadem Okrggowym w Krakowie, Wydziat I Cywilny toczyt si¢ proces przeciwko Korporacji Gospodarczej
,~Efekt” S.A. z powddztwa Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow Mariana Chwaji. Pozew
wniesiony zostat przez powodow w dniu 20.02.1998 r. Laczna warto$¢ przedmiotu sporu okre$lona zostata przez
powodow na kwote 7.591.487 zt. Kwota ta stanowi¢ ma wynagrodzenie za korzystanie przez Emitenta w latach
1991 - 1997 z wskazanych w pozwie nieruchomos$ci potozonych w Krakowie - Rybitwach, zwrot pozytkow
uzyskanych z tych nieruchomosci w latach 1991 - 1996 oraz odszkodowanie za pogorszenie w/w nieruchomosci.
Emitent nie uznat powddztwa, podnoszac w szczegdlnosci, iz brak jest podstaw faktycznych i prawnych domagania
si¢ przez powodow pozytkow w kwotach wskazanych w pozwie. Zgodnie ze stanowiskiem Emitenta przychody
osiagane przez ,,Efekt” S.A. stanowily przychod ze zorganizowanego przedsigbiorstwa, jakim byt Kompleks
Handlowy ,,Rybitwy”, nie stanowily natomiast pozytkow z rzeczy (pozytkow z nieruchomosci), a zatem zadanie
powodow w zakresie zwrotu pozytkdw jest nieuprawnione tak co do zasady, jak i co do wysoko$ci. W dniu 23
stycznia 2020 r. Sad Okregowy w Krakowie, I Wydziat Cywilny w sprawie o sygn. akt I C 205/98 zasadzit od
Emitenta na rzecz: a) Witolda Kalickiego - 3.299.864,73 PLN z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28
czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; b) Stanistawa Skwarka - 3.295.733,37 PLN z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od dnia 28 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; c) Teresy Chwaja - 1556,74 PLN z ustawowymi odsetkami
za opoznienie od dnia 22 czerwca 2016 roku do dnia zaptaty; d) Magdaleny Chwaja - 1167,53 PLN z ustawowymi
odsetkami za opéznienie od dnia 22 czerwca 2016 r. do dnia zaplaty; e) Sylwii Chwaja - 1167,53 PLN z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; f) Izabeli Chwaja - 1167,53 PLN
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; g) Macieja Chwaja - 1167,53
PLN z ustawowymi odsetkami za opodznienie od dnia 22 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty. Zasadzone od
Emitenta kwoty obejmujg skapitalizowane odsetki naliczone odpowiednio do dnia 27 czerwca 2016 r. oraz do dnia
21 czerwca 2016 r. W pozostatej czesci Sad oddalit powodztwo o zaptate na rzecz powoddw kwoty w tacznej
wysokosci 7.591.487,00 zt wraz z odsetkami od dnia 10.03.1998 r. Kwota ta stanowi¢ miata wynagrodzenie za
korzystanie przez emitenta w latach 1991 - 1997 ze wskazanych w pozwie nieruchomosci potozonych w Krakowie
- Rybitwach, zwrot pozytkéw uzyskanych z tych nieruchomosci w latach 1991 - 1996 oraz odszkodowanie za
pogorszenie w/w nieruchomosci. Wyrok pierwszej instancji zostal wydany po dwudziestu dwodch latach od ztozenia

pozwu. Zaréwno Spotka i strona powodowa wniesli apelacje od wyroku sagdu pierwszej instancji.

e W dniu 26 sierpnia 2020 roku Emitent otrzymatl z Sadu Okregowego w Krakowie IX Wydzialu Gospodarczego
pozew akcjonariuszy Marcina Chmielewskiego oraz Witolda Kowalczuka o stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr 3
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej w dniu 2 lipca 2020 roku (w sprawie podwyzszenia kapitalu
zaktadowego Spotki poprzez emisje akcji serii FF z zachowaniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, o
podjeciu ktorej Emitent informowal raportem biezacym nr 29/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku), wraz z
postanowieniem tego sadu z dnia 13 sierpnia 2020 roku o zabezpieczeniu roszczenia, poprzez wstrzymanie
wykonalnosci przedmiotowej uchwaty. Emitent po wstepnej analizie tresci otrzymanych dokumentéw kwestionuje
zasadno$¢ roszczenia objetego zadaniem pozwu, a co za tym idzie, zamierza podjac stosowne kroki prawne,
zmierzajace do ochrony interesow Spotki i realizacji przedmiotowej uchwaty. Sad podtrzymat decyzje ktora wydat

przy zabezpieczeniu, Spotka obecnie oczekuje na uzasadnienie decyzji sadu.
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11. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwiazanych z pozostalymi miesiacami roku obrotowego

Spotki grupy kapitatowej ,.efekt”, narazone sa na ryzyko, ktore towarzyszy kazdej dziatalnosci gospodarczej i
dotyczy kazdego z podmiotow rynku. Pomimo planowania i biezacego minitorowania prowadzonej dziatalno$ci, zawsze
istnieje potencjalna mozliwo$¢ wystapienia Sytuacji mniej korzystnej niz zalozona i osiagnigcia stabszych wynikow
ekonomicznofinansowych. Zwigzane jest to z dynamicznie zmieniajacym si¢ otoczeniem, zréwno w skali mikro- jak i
makroekonomicznej, Uuwzgledniajac fakt, ze grupa kapitalowa ,.efekt” posiada dlugoterminowe zobowigzania z tyt.
kredytow inwestycyjnych, zaciagnietych 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-
rzeczcowymi majatku Korporacji i jednostek grupy kapitalowej, w zwigzku z zabezpieczeniem splaty zaciagnietych
zobowigzan. Rodzg one koszty, ktore w oczywisty sposob oddziatuja na przeptywy finansowe i obcigzaja wynik finansowy
samej Korporacji, jak rowniez skonsolidowany wynik cafej grupy kapitalowej. Nie nalezy pomija¢ réwniez ryzyka

konkurencji, zwlaszcza na rynku turystyczno-hotelarskim.

Korporacja nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Obok wyzej wymienionych, gtéwnym czynnikiem
zarzadzania ryzykiem w Spolce jest tworzenie kapitatow rezerwowych co bezposrednio ma wplyw na zwigkszanie

stabilno$ci i wiarygodno$ci Firmy, dla partneréw handlowych i instytucji finansowych.

e  Ryzyko cenowe

Ryzyko $ci§le zwiazane z niekorzystnymi zmianami cen produktow uzywanych przez Emitenta, a takze
sprzedawanych ustug. W dobie pandemii nadal istnieje ryzyko spadku cen ustug §wiadczonych przez Emitenta, czy nawet

ponownego zamknie¢cia dziatalno$ci zwigzanej z wytycznymi panstwa.
e  Ryzyko stop procentowych
Spotka bierze pod uwage mozliwosci finansowania swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub
kredytow bankowych. Ewentualny wzrost stop procentowych moze przetozy¢ si¢ na wystgpienie trudnosci zwigzanych z
jego obstuga.

e Ryzyko kursow

Ryzyko zwigzane z mozliwoécig wahan kursu jednej waluty w stosunku do innej. Wahania kursu walutowego moga

doprowadzi¢ zardwno 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 zaciggnietych zobowiazan

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwigzanych ze stopniem i stanem rozwoju rynku w relacji do
nieruchomosdci, ktéra stanowi zabezpieczenie kredytu, relacjami miedzy popytem a podaza, ktére maja wplyw na
ksztaltowanie si¢ cen oraz wplywem czynnikow mikroekonomicznych i makroekonomicznych na stan rynku

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

Jedynym z najwazniejszych elementow procesu udzielania kredytu hipotecznego jest wycena nieruchomosci ktora
jest zabezpieczeniem kredytu.

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

Wriasciwa ocena zdolnos$ci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako jeden z najwazniejszych etapow procesu
kredytowego. W trakcie analizy banki biorg pod uwage dochody, zadtuzenie oraz wielko§¢ rezerw gotowkowych
kredytobiorcy. Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktorg 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 zwiazane z sytuacja makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na Swiecie. Na powyzsze wplywaja takie czynniki jak: spadek poziomu plac, wzrost cen w
gospodarce, wysoko$¢ dochodéw gospodarstw domowych oraz brak inwestycji w sektorze przedsigbiorstw, wzrost
konkurencyjnosci pomiedzy gospodarkami, §wiatowy kryzys finansowy. Kondycja finansowa Emitenta jest powigzana z

sytuacjg makroekonomiczng w Polsce.

e Ryzyko zwigzane z koronawirusem (Covid-19)

Ryzykiem wywierajacym coraz wigkszy wplyw na globalng i polska gospodarke jest rozprzestrzeniajaca si¢ na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania pandemia wirusa Covid-19. Emitent identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie moga
dotkna¢ poszczegolne obszary dziatalnosci wynikajace bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacji.

Emitent zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skalg zjawiska i dynamike zdarzen, trudno jest na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania przewidzie¢ dalszy rozwoj sytuacji oraz oszacowaé wplyw potencjalnych
skutkow pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania gtéwnych inwestorow, klientéw czy dostawcow. W
Spotce prowadzone sg dziatania dostosowujace funkcjonowanie spotek do zmieniajacych si¢ warunkow, tak aby w sposdb
bezpieczny zapewni¢ kontynuacj¢ dziatalnosci. Emitent podejmuje réwniez niezb¢dne dziatania zapobiegawcze w zakresie
realizowanych projektow, jak i dzialania edukacyjne w stosunku do pracownikow. Jednoczes$nie zarzady poszczegodlnych

spotek beda reagowaly na biezaco na zmieniajace si¢ warunki rynkowe.
e  Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi oraz utraty ptynnosci

Grupa Kapitatlowa posiada zobowigzania finansowe z tytutu kredytow i pozyczek, ktérych stan na dzien 30 czerwca 2021 r.
wynosi 51.583 tys. zt (w tym pozyczki w wysokosci 1.750.000 zt od podmiotow powigzanych). Emitent jest porgczycielem
splaty kredytow i pozyczek zaciagnigtych przez spoiki zalezne na realizacje przedsiewzigl strategicznych Grupy
Kapitatowej. Udzielone porgczenia stanowia zobowiazania warunkowe Emitenta w wysokosci 49.833 tys. zt na dzien
30.06.2021 r. Spoétka nie udziela poreczen i gwarancji jednostkom spoza Grupy Kapitatowej i nie otrzymuje ich od innych
podmiotow.

Emitent oraz grupa kapitalowa Emitenta jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci w krotkim okresie w wyniku niedoboru

srodkow pieni¢znych na regulowanie zobowiazan w terminie ich wymagalnosci. Strategia zarzadzania ryzykiem ptynnosci
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zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow pienieznych, a takze negocjowanie limitow kredytowych, ktore
zapewniaja fundusze potrzebne do wypelnienia zobowiazan. Skuteczne zarzadzanie ryzykiem plynnosci jest Scisle
powiazane z zarzadzaniem innymi rodzajami ryzyka finansowego, aby zapewni¢ niezbedne przeplywy pieniezne w
prognozowanych terminach i kwotach. Jednakze Emitent nie moze przewidzie¢ przysztych warunkéw kredytowania na
rynkach finansowych. Trudno$ci w dostepie do finansowania ze wzgledu na jego mniejsza dostepnosé, a takze wyzszy koszt
pozyskania finansowania moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ lub sytuacje finansowa Emitenta lub spétek z grupy
kapitalowej Emitenta.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pogorszenia si¢ sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej moze przede wszystkim prowadzi¢ do
niesptacania rat kredytowych w terminie, a w zwiazku z tym moze powsta¢ konieczno$¢ zagwarantowania dodatkowych
srodkow finansowych lub renegocjacji zawartych umow kredytowych, a w przypadku niepowodzenia tych dziatan, do

wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytowe.

e  Ryzyko zwigzane z kontynuacja dziatalnos$ci przez spotki zalezne Lider Hotel sp. z 0.0. i Efekt Hotele S.A.

Ustalenia audytu przeprowadzonego w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta
przedstawione Zarzadom spotek Grupy Kapitatlowej zwrocity uwage na niepewno$¢ dotyczaca kontynuacji dziatalnosci Efekt
Hotele S.A. Zwrocona zostata uwaga, dotyczaca wysokosci zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek. Na dziefn 30.06.2021
r. zobowigzanie z tytutu kredytu inwestycyjnego wynosi 11.584 tys. zt, z tytutu kredytu odnawialnego 500 tys. zt oraz z
tytulu pozyczki 850 tys. zt. Rowniez wskazano wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci dla
Lider Hotel Sp. z 0.0. Wysoko$¢ zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek, na dzien 30.06.2021 r. wynosi 37.253 tys. zt z
tytutu kredytu inwestycyjnego, 500 tys. zt z tytulu kredytu odnawialnego oraz 900 tys. zt z tytulu udzielonej pozyczki. W
zwiazku z wybuchem pandemii i przestojem w branzy hotelarskiej spotki zalezne aneksowaly umowy bankowe zmieniajac
okresy ptlatnosci rat kapitalowych, a cze¢§¢ odsetkowa pokrywa za spotki zalezne jednostka dominujaca. Gtéwne aktywo
jednostek zaleznych, czyli hotele z uwagi na panujaca sytuacje ogdlnoswiatowa zwigzang z pandemia, przestaly nalezycie
funkcjonowaé i przynosi¢ wystarczajace korzysci ekonomiczne, co skutkowato koniecznoscig zmiany zawartych umow
dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2019 r. i znaczng obnizka stawki (zostaly obnizone do kwoty nizszej niz 10% pierwotnie
ustalonych czynszow miesigcznych oraz zostal ustalony czynsz przychodowy, uzalezniony od wysokos$ci przychodow w
danym miesigcu), co w 2020 r. istotnie wptyneto na przychody spoétek zaleznych oraz calej Grupy Kapitatowej. Dynamiczny
wzrost liczby zakazen wymusit na hotelarzach podjecie szybkich dziatan, majacych na celu nie tylko zminimalizowanie strat
finansowych, ale przede wszystkim zapewnienie bezpieczenstwa go$ciom i pracownikom. W zwiazku z tym istnieje powazne
ryzyko zwigzane ze zdolnoscia jednostek zaleznych do regulowania w umownych terminach wszystkich zobowigzan oraz
mozliwo$¢ generowania przychoddéw i przeptywow na poziomie niezbednym do funkcjonowania jednostek zaleznych.
Powyzsze warunki $wiadczg o istnieniu znaczacej niepewnosci, ktéra moze powodowaé watpliwosci, co do zdolnosci spotek
zaleznych do dalszej kontynuacji dziatalnosci.

Spoétka Lider Hotel sp. z 0.0. od 1 stycznia 2021 r. do dnia 30 czerwca 2021 r. odnotowata przychody na poziomie 275 tys. zt
(w odpowiednim okresie (styczen-czerwiec) 2020 r.: 1.003 tys. zt oraz w 2019 r. od pazdziernika do grudnia: 1.200 tys. zt).
Spotka Efekt Hotele S.A. od 1 stycznia 2021 r. do dnia 30 czerwca 2021 r. odnotowata przychody na poziomie 10,5 tys. zt (W
odpowiednim okresie (styczen-czerwiec) 2020 r.: 379 tys. zt oraz 2019 r, od pazdziernika do grudnia: 450 tys. z1).

e  Ryzyko kontynuacji dziatalno$ci w zwiazku z koronawirusem (Covid-19)

Branza turystyczna i hotelarska i restauracyjna znalazty si¢ wérod tych rodzajow aktywnosci gospodarczej, ktore
najdotkliwiej odczuly skutki zaistniatej sytuacji. Zgodnie z rozporzadzeniem w 1 kwartale zawiesiliSmy dziatalno$¢

wszystkich naszych hoteli, restauracji oraz obiektow basenowych i $wiadczacych ustugi balneologiczne. Pomimo bardzo
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dobrego poczatku roku gdzie w styczniu i w lutym podmioty z grupy uzyskaty rekordowe wyniki co bylo konsekwencja
poczynionych w roku 2019 inwestycji, decyzja ta doprowadzita w perspektywie potrocza do spadku osigganych zyskow w
grupie ponad 80% w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku.

Dzigki strategii realizowanej w ostatnich latach, Grupa Kapitalowa jest w stanie stawi¢ czota tej trudnej sytuacji.

Najtrudniejszym zadaniem pierwszego poétrocza przed ktorym zostal postawiony Zarzad to dostosowanie
dziatalnoéci do dynamicznie zmieniajacego si¢ otoczenia biznesowego. ZmodyfikowaliSmy nasz model biznesowy oraz
strukture kosztow, poprzez wdrozenie wyjatkowych dzialan i narzedzi, takich jak plan oszczednosciowy, mechanizm
ochrony przeptywow pieni¢znych czy ograniczenie dziatalno$ci inwestycyjnej. SkorzystaliSmy tez z programéw pomocCy
rzadu uruchomionych w ramach tarczy antykryzysowej w kraju.

Dzisiaj trudniej niz kiedykolwiek przewidzie¢ przyszto$¢ i przygotowal wiarygodne prognozy na nadchodzace
miesigce. Zarzad nieustannie monitoruje rozwoj zdarzen, poddajac analizie rozmaite scenariusze i odpowiednio
dostosowujgc dziatalnos¢ poszczegdlnych Spotek w Grupie. Planujemy wykorzystaé czas przestoju oraz nieplanowanej
ograniczonej dziatalno$ci operacyjnej na przeglad, dostosowanic a takze opracowanie nowych procedur scenariuszy
dziatania dostosowujac jest do zmieniajacego si¢ otoczenia mikro i makroekonomicznego, aby mozliwie jak najefektywniej
zarzadza¢ poszczegdlnymi plaszczyznami dziatalnosci Grupy.

Pelny wptyw gospodarczy i spoteczny epidemii Koronawirusa COVID-19 pozostaje niepewny. Podobnie jak wptyw
srodkéw zapobiegawczych i pomocy rzadowej majacej na celu wsparcie gospodarki. Utrzymujacy si¢ stan epidemii jeszcze
bardziej ograniczy dziatalno$¢ gospodarcza, przeciazy system opieki zdrowotnej i bedzie mial negatywny wptyw na podaz,
nastroje inwestorow, popyt konsumencki i rynek pracy, co moze przelozy¢ si¢ na gleboka recesj¢. Rézne scenariusze
przewiduja spadek PKB w roku 2020 pomigdzy -7,1% a -3,6%, a nastgpnie gwaltowne odbicie w roku 2021. Jednak wzrost

jest obarczony duza niepewnoscia polityczng i przysztoscia dot. rozwoju i ewentualnych przysztych nawrotéw pandemii.

Spolka jest narazona na umiarkowane ryzyko operacyjne i finansowe zwigzane z wybuchem pandemii SARS-CoV-2 i na

dzien sporzadzenia raportu nie widzi wigkszych zagrozen dla kontynuacji dziatalnosci.

W ocenie Zarzadu nie wystepuja inne, niz wymienione powyzej czynniki ryzyka, jak rowniez zagrozenia dla prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej, ktore mozna byloby oceni¢ obecnie, jak réwniez w najblizszej perspektywie, jako istotnie
wplywajace na generowane wyniki finansowe. Na pewno tkwia one w otoczeniu makroekonomicznym Spotki, sa
uwarunkowane dziataniem praw ekonomicznych i maja charakter obiektywny. Niemniej jednak, tak jak wskazano wyzej,
podejmujac na podstawie analizy niniejszego sprawozdania finansowego jakiekolwiek decyzje finansowe czy inwestycyjne
nalezy kazdorazowo uwzglednia¢ wszystkie potencjalnie wystepujace rodzaje ryzyka rynkowego i finansowego, jak rowniez
mozliwo$¢ wystapienia niekorzystnych zdarzen losowych lub nadzwyczajnych, bez wzgledu na to, czy zostaly one
wymienione w tym sprawozdaniu, czy tez nie. Bezpieczne zarzadzanie ma swoje zrodto w dywersyfikacji obszaréw
przynoszacych Spotce przychody i zabezpieczajacych jej ekonomiczng stabilizacje, ktora wraz z utrwalong w $rodowisku

gospodarczym wiarygodnoscia Spotki stanowi istotny czynnik minimalizujacy ryzyko.

12. Wplyw pandemii COVID-19 na wyniki operacyjne Grupy

Na dzien publikacji niniejszego raportu sytuacja zwigzana z wplywem Pandemii COVID-19 na biezaca dzialalnosé
spotki jest zauwazalny i moze mie¢ wplyw na planowane terminy wykonywania poszczegdlnych procesow w Grupie
Kapitatowej, ale nie stanowi na chwile obecna zagrozenia dla kontynuacji dziatalno$ci Grupy Kapitatowej efekt.

Odkad koronawirus SARS-CoV-2 zaczal wywiera¢ znaczacy wplyw na $wiatowa gospodarke, odczuwa go wigkszosé
panstw, sektoréw oraz branz. W sposdb szczegdlny na negatywne skutki pandemii narazona jest branza hotelarska, ktora
odczula jej konsekwencje jako jedna z pierwszych. Rygory sanitarne oraz liczne ograniczenia wprowadzane kolejnymi

decyzjami wladz poszczegdlnych panstw doprowadzity do calkowitego zahamowania ruchu turystycznego nie tylko w
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Europie, ale w skali globalnej. Ograniczenia w przemieszczaniu si¢ oraz strach przed zarazeniem, niemal natychmiastowo
wplynely na decyzje przedsigbiorstw o wstrzymaniu podrézy stuzbowych oraz odwotaniu organizacji konferencji i szkolen,
doprowadzity tez do szybkiego zrewidowania planéw wyjazdowych wielu klientdéw indywidualnych. W rezultacie branza
hotelarska zaczgta odczuwac skutki pandemii jeszcze przed natozonymi odgoérnie nakazami zamknigcia hoteli. Dynamiczny
wzrost liczby zakazen wymusil na hotelarzach podjgcie szybkich dziatan, majacych na celu nie tylko zminimalizowanie strat
finansowych, ale przede wszystkim zapewnienie bezpieczefistwa gosciom i pracownikom.

Pomimo faktu, ze wprowadzone wczesniej obostrzenia w poszczegélnych krajach zostaja stopniowo lagodzone,
konsekwencje spoteczno-gospodarcze wywotane przez COVID-19 pozostaja nadal trudne do oszacowania. W perspektywie
najblizszych miesigcy istotng niewiadoma jest skala popytu na ustugi hotelarskie ze strony klientow biznesowych.
Wypieranie stacjonarnych konferencji i szkolef przez spotkania w formie online, a takze odwotywanie badz przektadanie na
kolejny rok targdw oraz imprez masowych, przyczynia si¢ do znacznego ograniczenia przychodow z segmentu MICE.
Utrzymujacy si¢ stan epidemii jeszcze bardziej ograniczy dziatalno$é¢ gospodarcza, przecigzy system opieki zdrowotnej i
bedzie mial negatywny wpltyw na podaz, nastroje inwestorow, popyt konsumencki i rynek pracy, co moze przetozy¢ si¢ na
gleboka recesje.

Nieuniknionym efektem obecnej sytuacji jest spadek podazy miejsc noclegowych. W jeszcze wigkszym stopniu niz
dotychczas przewaga konkurencyjna na rynku hotelarskim bedzie uzalezniona od jako$ci i bezpieczenstwa oferowanych
ushug oraz szybkiej adaptacji do nowej rzeczywistosci i rosngcych oczekiwan gosci.

Na dzien publikacji niniejszego raportu sytuacja zwigzana z wptywem Pandemii COVID-19 na biezaca dziatalnos¢
spotki jest zauwazalny 1 moze mie¢ wptyw na planowane inwestycje w szczegdInos$ci na termin ich realizacji.

Ze wzgledu na wdrazane w wielu krajach na §wiecie oraz w Polsce obostrzenia w zakresie przemieszczania si¢ 0sob
oraz funkcjonowania zaktadow pracy, urzgdow, placowek handlowych i medycznych, Zarzad Spolki identyfikuje ryzyko
obnizenia przychoddéw w szczeg6lnoéci dynamiki wzrostu z tytutu $wiadczonych ustug, a kolejna fala Pandemii i zwigzane z
nia obostrzenia wywotluja zmiany organizacyjne i znaczacy niepokdj wsrod pracownikow, wspotpracownikéw i odbiorcow
ustug.

Dlatego tez Zarzad Emitenta na biezaco monitoruje sytuacj¢, $ledzi zalecenia GIS i decyzje rzadu, i w trosce o zdrowie i
bezpieczenstwo pracownikéw 1 wspolpracownikdw podejmuje dzialania majace na celu minimalizacj¢ zagrozenia
zachorowania i rozpowszechniania si¢ Koronawirusa. Spotka w tym celu wprowadzita procedure bezpieczenstwa okreslajaca
zasady postepowania w zakresie zapobiegania, przeciwdzialania i zwalczania COVID-19 oraz zmienita czgsciowo
organizacj¢ pracy w firmie, umozliwiajac jak najszersze wykorzystanie mozliwosci pracy zdalne;j.

W raportowanym okresie Spoétka poczynita odpowiednie dziatania w celu zapewnienia cigglo$¢ funkcjonowania Grupy.
Stan osobowy pracownikow, wspotpracownikow pozwalaja na realizacje prowadzonych przez Emitenta zadan, co nie
oznacza, iz dynamicznie zmieniajgca si¢ sytuacja nie spowoduje w niedalekiej przysztosci ryzyka zmian w istniejacej
obecnie sytuacji. Wspotpracujace ze spotka podmioty gospodarcze na dzien sporzadzenia raportu $wiadcza ushugi w sposob
zadowalajacy oczywiscie z uwzglednieniem restrykcji wprowadzonych na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie
ustaw i1 rozporzadzen tzw. covidowych, zwierajacych istotne ograniczenia odnoszace si¢ do dziatalno$ci gospodarcze;.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz aktualna sytuacja w kraju i Europie jest na tyle dynamiczna, niestabilna i
nieprzewidywalna, ze nie daje mozliwosci oszacowania w sposob precyzyjny wptywu COVID-19 na przyszte wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej. Zmiana obecnej sytuacji moze by¢ spowodowana kolejnymi decyzjami rzadu ograniczajacymi
dziatalno$¢ spotki, decyzjami lokalnych wiladz, czy rzadéw innych krajow wptywajacymi na migdzynarodowa wymiang
handlowa, decyzjami lezagcymi po stronie naszych dostawcow i odbiorcow ustug, dziatalno$cig urzedéw, znaczng absencja
pracownikow lub obowigzkowa kwarantanna. Jak Ocenit sytuacje konsultant krajowy w dziedzinie zdrowia publicznego, byty
szef GIS Jarostaw Pinkas czwarta fala pandemii Koronawirusa jest przesadzona, ale jej skali w tej chwili nie mozna
przewidzie¢. Z modelu przygotowywanego przez naukowcow z Politechniki Wroctawskiej wynika, ze dynamika zakazen
koronawirusem w Polsce jest obecnie bardzo zblizona do tej sprzed roku. Prognozuja oni, ze w potowie wrzesnia br. dzienna

liczba zakazen wyniesie prawdopodobnie 500-600 osob. A pod koniec listopada moze osiggna¢ nawet ponad 30 tys.
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Zarzad spolki przeanalizowal potencjalne ryzyka zwigzane z pandemia Koronawirusa, ktére moga istotnie wptyna¢ na
jej przyszite wyniki finansowe. Jednocze$nie z uwagi na niemozliwo$¢ okreslenia potencjalnego okresu, przez ktory beda
wystepowaly ograniczenia, a tym samym skali recesji gospodarczej, jaka wystapi z tego powodu i w szczegdlnosci jej wptyw
na osiggni¢cia Grupy Kapitalowej “efekt”, nie jesteémy w stanie w chwili obecnej oszacowaé petnych skutkow i wptywu
powyzszego zdarzenia na sytuacje gospodarcza oraz wyniki finansowe Emitenta oraz podmiotéw zaleznych.

Jednostka dominujaca wraz z podmiotami zaleznymi dotozy wszelkich mozliwych staran, o ile to bgdzie mozliwe, aby
zapewni¢ przejrzysto$¢ informacji o faktycznych i potencjalnych skutkach Koronawirusa COVID-19, w zakresie mozliwie
jak najbardziej opartym na analizie jako$ciowej oraz ilo§ciowej prowadzonej dziatalno$ci, sytuacji finansowej i wynikow
finansowych gdy mozliwo$¢ oceny skutkow Pandemii pozwoli na precyzyjne wskazanie rzeczywistych zagrozen. Jako
spotka odpowiedzialna spotecznie staramy si¢ rownowazy¢ interes spotki oraz bezpieczefistwo i potrzeby osob objetych
dziataniami prewencyjnymi zapobiegajacymi rozprzestrzenianiu si¢ Koronawirusa.

O wszelkich zmianach opisanej powyzszej sytuacji oraz dalszych dziataniach, ktére w istotny sposob beda przektadaty
si¢ na sytuacj¢ gospodarcza Emitenta, a tym samym warto$¢ akcji Emitenta, Emitent bgdzie informowal w drodze raportéw

biezacych.

13. Emisja akeji i wykorzystanie wplywoéw z emisji

W dniu 23.12.2019 akcjonariusze Spolki podjeli Uchwate nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
0 emisji 3.330.300 akcji zwyklych na okaziciela serii EE o jednostkowej o warto$ci nominalnej 1 zt kazda w formie
subskrypcji zamknigtej w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 2 Kodeksu spotek handlowych, majacej charakter oferty publicznej w
rozumieniu ustawy z dnia 25 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych, ktorej przeprowadzenie i rejestracja w Sadzie Rejestrowym

nastgpita po dniu bilansowym. Emisja zostata skierowana do dotychczasowych akcjonariuszy Spotki.

Celem emisji jest zwigkszenie ptynnosci akcji notowanych na GPW, ktorych obrot cechuje si¢ obecnie niska ptynnoscia,

a ponadto $rodki pozyskane z emisji beda przeznaczone na biezacg dziatalno§¢ Spotki.

Za kazda jedng akcj¢ spotki posiadang na koniec dnia ustalenia prawa poboru, akcjonariuszowi przystugiwato jedno
jednostkowe prawo poboru, przy czym jedno prawo poboru uprawnia do objecia 2 (dwoch) akgji serii EE. Akcjonariuszom,
ktéorym przystugiwato prawo poboru akcji serii EE, mogli w terminie jego wykonania dokona¢ jednocze$nie dodatkowego
zapisu na akcje serii EE w liczbie nie wigkszej niz wielko$¢ emisji, w razie niewykonania prawa poboru przez pozostatych

akcjonariuszy.

Akcje serii EE nie maja formy dokumentu (akcje zdematerializowane) i podlegaja dematerializacji na zasadach

okreslonych w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.
Akcje Serii EE beda uczestniczy¢ w dywidendzie na nastepujacych warunkach:

Akcje Serii EE wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papierow warto$ciowych najpdzniej w dniu
dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku, uczestnicza w dywidendzie poczawszy
od zysku za poprzedni rok obrotowy, tzn. od dnia 1 stycznia roku obrotowego poprzedzajacego bezposrednio rok, w ktorym

akcje te zostaly wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw warto$ciowych;

Akcje Serii EE wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych w dniu przypadajacym po
dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku, uczestnicza w dywidendzie
poczawszy od zysku za rok obrotowy, w ktorym akcje te zostaty wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw

warto$ciowych, tzn. od dnia 1 stycznia tego roku obrotowego.
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W dniu 8 maja 2020 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS wpisat

do rejestru i ujawnit w rejestrze przedsigbiorcow podwyzszenie kapitalu zaktadowego.

Obecnie trwajg procedury zatwierdzenia prospektu emisyjnego Emitenta przez UKNF majace na celu dopuszczenie

akcji do obrotu na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie.

Zmiana Statutu w zwiazku z emisja dokonana po dniu bilansowym w brzmieniu zaproponowanym przez NWZA
w dniu 23 grudnia 2019 roku.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Korporacji Gospodarczej ,,efekt” Spotka Akcyjna z siedziba w Krakowie dzialajac
na podstawie przepisu art. 430 § 1 kodeksu spotek handlowych, a takze na podstawie postanowienia § 6 ust. 2 punkt 8 statutu
Spotki w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego, postanawia zmieni¢ w § 3 ust. 1 statutu Spotki w nastgpujacy

sposob:

1. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 4.995.450,00 zt [stownie: cztery miliony dziewigéset dziewigédziesiat pigc tysiecy
sto piecdziesiat ztotych] 1 dzieli si¢ na 4.995.450 [slownie: cztery miliony dziewigcset dziewigédziesigt pigé tysiecy sto

pieédziesiat] akcji o warto$ci nominalnej 1 zt (jeden ztoty) kazda akcja, emitowanych w seriach:

» seria AA obejmujaca 542.075 (pigéset czterdzieSci dwa tysigce siedemdziesiat pigc) akcji zalozycielskich
odpowiadajacych kapitatlowi zalozycielskiemu w kwocie 542.075 zt (pigéset czterdzieSci dwa tysigce siedemdziesiat pigé

ztotych);

» seria BB obejmujaca 207.925 (dwiescie siedem tysigcy dziewigset dwadzieScia pigc) akcji drugiej emisji na

podwyzszenie kapitatu zaktadowego o kwote 207.925 zt (dwiescie siedem tysigcy dziewigéset dwadziescia pi¢é ztotych);

* seria CC obejmujaca 375.000 (trzysta siedemdziesiat pi¢¢ tysiecy) akcji trzeciej emisji na podwyzszenie kapitatu
zaktadowego o kwote 375.000 zt (trzysta siedemdziesiat pigé tysiecy ztotych);

» seria DD obejmujaca 540.150 (pigéset czterdziesci tysigcy sto pigédziesiat) akcji czwartej emisji (Emisja
Potaczeniowa) na podwyzszenie kapitatu zaktadowego o kwote 540.150 zt (pigéset czterdziesci tysigey sto pigcdziesigt
zlotych) w zwiazku z przylaczeniem do Korporacji Gospodarczej "Efekt" Spotka Akcyjna w Krakowie spotki "AGRO-
EFEKT" Spotka Akcyjna w Krakowie.

* seria EE obejmujaca 3.330.300 [slownie: trzy miliony trzysta trzydziesci tysigcy trzysta] akcji.

Akcje serii AA sa akcjami emisji zatozycielskiej i pokryte zostaty gotdwka oraz wktadami niepieni¢znymi. Akcje emisji
zatozycielskiej zostalty wydane w odcinkach zbiorowych, z ktorych kazdy sktada si¢ z 25 (dwudziestu pigciu) akcji
pojedynczych. Kazda akcja pojedyncza emisji AA niebedaca przedmiotem obrotu na rynku regulowanym posiada

uprzywilejowanie opisane w § 3.2 Statutu.
Akgcje serii BB i serii CC sa akcjami zwyklymi na okaziciela i pokryte zostaly wktadami gotowkowymi.

Akcje serii DD sg akcjami zwyklymi imiennymi pochodzacymi z Emisji Potaczeniowej, o ktorej mowa w § 3 ust. 1

akapit 4.

Akcje serii EE sg akcjami zwyktymi na okaziciela i pokryte zostaty wktadami gotéwkowymi.

14. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikow na dany

rok

Zaréwno dla Korporacji Gospodarczej ,,Efekt” S.A. jak i dla Grupy Kapitatowej nie byly podawane i publikowane
prognozy wynikow dotyczace 2021 roku.

str. 25



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r.

15. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Wskazniki Grupy 30.06.2021 31.12.2020
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 48% 47,11%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow 92% 89.07%
wlasnych

wskaznik biezgcej ptynnosci 81% 91,58%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogbtem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaty wtasne

3.aktywa obrotowe/zobowiazania krotkoterminowe

Wskazniki zadtuzenia ulegly zwigkszeniu. Wskaznik biezgcej ptynnosci si¢ nie zmienit.

Wskazniki KG Efekt S.A. 30.06.2021 31.12.2020
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 15% 9,24%
Wskaznik zadtuzenia kapitalow 18% 10,19%
wiasnych

wskaznik biezacej ptynnosci 134% 166,23%

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

3.aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe

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

sprawozdanie finansowe

W prezentowanym okresie nie miaty miejsca zdarzenia nietypowe.

17. Wskazanie czynnikéow, ktére beda mialy wplyw na osiagniete wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego

kwartahu

. 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, rozwoj techniki i technologii, system podatkowy, system finansowy, stabilno$¢ waluty. Istotnym punktem sg
rowniez warunki uméw zawieranych z kontrahentami oraz warunki finasowania inwestycji oraz wzrost konkurencji.

. Czynniki wewnetrzne to przede wszystkim systemowe podejscie do przedsiebiorstwa ktére wymaga od
zarzadzajacych, sprawnosci funkcjonowania aby poszczegolne jego elementy byly ze soba powigzane, tworzac wspolnie
zorganizowang cato$¢. Dostrzeganie i wykluczanie ograniczen oraz barier organicznego rozwoju Spotki to glowne zadanie
0s0b zarzadzajacych podmiotem gospodarczym. W realiach wspotczesnej globalnej gospodarki konkurencyjnosé staje sig¢
jednym z wazniejszych wyznacznikéw oceny funkcjonowania przedsigbiorstwa na rynku, a takze jest postrzegana jako
determinanta rozwoju. Fundamentalnymi czynnikami rozwoju jest wielko$¢ majatku jakim dysponuje przedsigbiorstwo,
zdolno$¢ do wdrazania postepu technicznego i technologicznego, poziom wiedzy i kreatywnos$¢ kadry, rzadkos¢ i jakosc
oferowanych produktéw i ustug, ogdlny poziom rentownosci, podatno$é dostosowawcza przedsicbiorstwa do zmian w
warunkach funkcjonowania, sprawno$¢ zarzadzania posiadanymi zasobami to kluczowe czynniki od ktorych uzalezniony jest

organiczny rozwdj Spotki.
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Czynniki, ktére w naszej ocenie bgda istotne dla wynikoéw samej Spotki, jak rowniez catej grupy w najblizszym czasie to:
e  popyt na ustugi oferowane w sektorze ustugowym,
e wzrost konkurencyjnosci prowadzonych przedsiewziec,
e  maksymalizacja efektywnos$ci prowadzonej dziatalnosci,
e  popyt na ustugi hotelarsko-turystyczne,

e  konsekwentne prowadzenie przez jednostki hotelowe dziatan marketingowo-sprzedazowych,

Czynniki, ktore w naszej ocenie beda istotne dla poszczegdlnych segmentow w najblizszym czasie to:
e czynniki dotyczace segmentu handlowo-ustugowego
o posiadanie najwigkszego w regionie zorganizowanego kompleksu handlowego, wyposazonego W
nowoczesne systemy zarzadzania,

o utrzymywanie si¢ popytu na ustugi najmu

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

o intensywne wykorzystanie mozliwosci whasnych stron www i platform internetowych

Podstawowe zatozenia dotyczace rozwoju Korporacji oraz jednostek grupy kapitatowej ,.efekt” zawarte zostalty w
strategii opracowanej przez Zarzad Spotki poprzedniej kadencji na lata 2015-2020. Zostata ona zbudowana w oparciu
o strukture, w ktorej dominujacg pozycje zajmuje Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. — jako spotka matka — oraz dwie
spotki zalezne: ,,Lider — Hotel” Sp. z o.0. i ,,Efekt — Hotele” S.A.

Zgodnie z zalozeniami Strategii i dotychczasowa praktyka dziatania, oferta Spotki kierowana byta w znacznej czesci do
zorganizowanych grup turystycznych posiadajacych znacznie ograniczenia konsumpcyjne. Pierwsze podjeta dziatania nowo
powotanego Zarzadu ukierunkowane zostaly na przeprowadzenie kompleksowego audytu prowadzonej dziatalnosci.
Dziatania audytowe zostaty wprowadzone we wszystkich podmiotach zaleznych jak i podmiocie dominujacym Korporacji

Gospodarczej ,efekt” S.A.

Zakres prowadzonych prac audytorskich obejmuje kazda z ptaszczyzn prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej,
finansowej, inwestycyjnej oraz kadrowej. Decyzja o wszczeciu procedury audytu przez nowy Zarzad, podyktowana byta
niezadowalajacym poziomem efektywnosci prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej przez Spotki zalezne co bez watpienia

wpltywa na wyniki catej Grupy Kapitatowe;.

Nalezy nadmienié, iz wykazana strata na dziatalnosci operacyjnej po pierwszym kwartale b/r oraz poziom rentownosci
znaczaco odbiegajacy od pozioméw rynkowych branzy stanowi jeden z kluczowych czynnikéw przemawiajacych za

podjeciem dziatan reorganizacyjnych, restrukturyzacyjnych stojacych przed nowym Zarzadem.
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Osiagane warto$ci wskaznikéw efektywnosci obiektow hotelowych, ktorymi zarzadzaja Spoétki zalezne KG ,.efekt”
S.A. w S$wietle ogolnie dostgpnych informacji rynkowych pochodzacych z regionalnych czy to krajowych raportow

branzowych pokazujg znaczng dysproporcje osigganych wynikow prowadzonej dziatalno$ci hotelowo-gastronomiczne;.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz Warszawa, Krakéw i Gdansk pozostaja wiodacymi liderami na rynku hotelowym,
na ktéorym wraz z rosnaca podaza, wzrasta zapotrzebowanie na hotele. Dobra koniunktura oraz sprzyjajaca polityka

makroekonomiczna jest z jednym z kluczowych elementéw wptywajacych na branze hotelowa.

Osiggane warto$ci na niezadawalajacym poziomie odbiegajacym od warto$ci branzowych w sprzyjajacych warunkach
rynkowych moga ulec dalszemu znacznemu pogorszeniu w sytuacji spowolnienia gospodarczego kraju a co za tym idzie
oddzialywania negatywnego na spoleczenstwo jak i na poszczegodlne galezie gospodarki kraju. Rosnaca konkurencja na
lokalnym rynku hotelowym moze réwniez negatywnie wptywacé na wartosci osigganych przychodow Spoétek zaleznych

odpowiedzialnych na dziatalno$¢ operacyjng obiektow hotelowych.

Wstepne ustalenia audytu przedstawione nowemu Zarzadowi $wiadcza o znacznym obcigzeniu dziatalno$ci poprzez
dublowanie poszczegolnych stanowisk co w efekcie powoduje generowanie dodatkowych kosztow, ktdre mozna w znacznym
stopniu zredukowaé poprzez zmiang modelu zarzadzania obiektami jak i poszczegblnymi Spotkami. Pierwsze ustalenia
nowego Zarzadu zmierza¢ zatem beda do poprawy efektywnosci kadrg pracowniczg. Dalsze ustalenia i efekty audytu
kolejnych plaszczyzn dziatalno$ci operacyjnej Grupy Kapitatowej ,,efekt” S.A. beda stanowity kolejne wyzwania zarzadcze

postawione przed nowym Zarzadem zmierzajace do poprawy rentownosci i efektywnosci prowadzonej dziatalnosci.

Odwolujac si¢ do nadrzgdnego celu dziatania, Zarzad zaktada kontynuacje prowadzonych audytow poszczegdlnych
Spotek wehodzacych w sktad Grupy Kapitalowej. Przeprowadzone analizy na bazie efektow raportow koncowych audytow
postuza w niedalekiej przysztosci do okreslenia dalszych kierunkow prowadzonych rekonstrukcji oraz reorganizacji struktur

wewnetrznych oraz zewngtrznych Spotki w celu osiggnigcia poziomow efektywnosci rynkowe.

Umacnianie i utrwalanie pozycji na lokalnym rynku poprzez podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug stanowi

podstawowy cel nowego Zarzadu Spotki.

Poprawa rentownos$ci prowadzonej dziatalnosci W znacznym stopniu wplynie na mozliwo$¢ ograniczenia ryzyka
finansowego zwiazanego z dlugiem zaciagnigtym na sfinansowanie budowy hotelu dziatajacego pod marka Best Western

Premier.

Zachowana zostaje obecna rola ,.efekt” S.A., jako podmiotu dominujacego, W zarzadzaniu grupg kapitatowa.

Skutki gospodarcze i finansowe pandemii COVID-19 dla Emitenta:

Pojawienie si¢ pandemii COVID-19 wptyneto przede wszystkich na czg§é hotelarsko-turystyczng dziatalnosci
Emitenta i podmiotdw z jego grupy kapitatowej, ktore sa wiascicielami dwoch obiektow hotelowych zlokalizowanych w
Krakowie. Wprowadzone ograniczenia w przemieszczaniu si¢ ludnos$ci, a takze strach przed zarazeniem koronawirusem
wplyngt na mniejsze zainteresowanie ustugami hotelarskimi. Ponadto zgodnie z regulacjami wprowadzonymi przez organy
panstwowe, dziatalno$¢ obiektow hotelowych zostata w pewnych okresach znaczaco ograniczona, a w praktyce wigzata si¢ z
brakiem mozliwosci dalszego $wiadczenia ustug hotelarskich w obiektach nalezacych do spotek z grupy kapitatowej
Emitenta. Nastepstwem wprowadzenia ograniczen w funkcjonowaniu branzy hotelarskiej byto zawarcie przez spotki z Grupy
aneksow do uméw dzierzawy obiektow hotelowych, obnizajacych czynsz placony przez dzierzawce. Jednoczesnie spotki z
Grupy nadal posiadaty zobowigzania z tytulu zawartych uméw kredytowych, ktore zostaly aneksowane (wysoko$¢ rat zostata

czasowo obnizona do pazdziernika 2021 r.). Na dzien Prospektu spotki zalezne nie sg zdolne do samodzielnej splaty rat w
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catosci (czg§¢ odsetkowa pokrywa za nie Emitent). Zamiarem Grupy jest mozliwie szybkie powrdcenie do wysokosci
czynszow ustalonych w pierwotnej tresci umowy dzierzawy, co zalezne jest od dalszego przebiegu pandemii i wynikajacych
z niego ograniczen dziatalnoéci obiektow hotelowych. Jesli do pazdziernika 2021 r. optaty tytutem czynszu z uméw
dzierzawy nadal beda podlegaty obnizeniu, to konieczne moze byé ponowne negocjowanie warunkéw umow kredytowych z
bankami lub konieczno$¢ pokrywania przez Emitenta jako porgczyciela wyzszych kwot, a tym samym konieczno$¢
ograniczenia wydatkow w pozostatych segmentach, w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢.

Wskaznik ogolnego zadhuzenia ksztaltuje si¢ na poziomie 0,155, wskaznik ptynnosci (I stopien pokrycia): 1,00, wskaznik
ptynnosci (II stopien pokrycia): 1,05, natomiast ptynnos¢ biezaca — 1,34 (na podstawie wstgpnych danych na dzien 30
czerwca 2021 r.)

Ponizsza tabela prezentuje poréwnanie danych finansowych (w tys. zt) segmentu hotelarsko-turystycznego w 2019 r. (przed
pojawieniem si¢ pandemii COVID-19) oraz w 2020 r. (rok rozpoczecia i trwania pandemii COVID-19) (umowy dzierzawy

obiektow hotelowych obowigzywaty od 1 pazdziernika 2019 r.):

2019 2020
Przychody segmentu ogotem 24.630 3.402
Koszty operacyjne 21.966 2.454
Zysk (strata) segmentu 2.634 948

Obnizenie przychodoéw oraz istniejace zobowigzanie znaczaco zwigkszyly ryzyko braku zdolnosci przez spoiki z
grupy posiadajgce obiekty hotelowe regulowania zobowigzan. Stopniowe znoszenie obostrzen, w tym w funkcjonowaniu
obicktow hotelowych, powinno skutkowa¢ wzrostem przychodow, jednak aktualnie nie jest mozliwe okre$lenie, jak
pandemia wplynie na dotychczasowe zwyczaje w podrézowaniu prywatnym i shuzbowym w kolejnych miesigcach i czy (lub

w jakim tempie) bedzie mozliwe powrdcenie do poziomu prowadzenia dziatalnosci w okresach poprzedzajacych pandemig.

Pandemia w mniejszym stopniu wptyneta na dziatalnos¢ w zakresie ustugowo-handlowym. W ponizszej tabeli

przedstawiono porownanie wynikow finansowych (w tys. zt) w roku 2019 i 2020 dla segmentu ustugowo-handlowego:

2019 2020
Przychody segmentu ogdtem 24.558 27.382
Koszty operacyjne 19.494 17.537
Zysk (strata) segmentu 5.064 9.846

Celem Grupy Kapitatowej jest dalsza dywersyfikacja zrodet przychodéw. Emitent zamierza pozyskiwaé nowe aktywa,
w tym nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalno$ci zaktadanych przez Emitenta, zarowno w zakresie inwestycji
deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wiacznie z realizacja projektow polegajacych na budowie budynkow

mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.

Wyrazem realizacji przyjetej strategii jest wzigcie udziatu przez Emitenta w przetargu nieograniczonym w dniu 9
grudnia 2020 r. na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta Lodzi (raport biezacy ESPI nr 50/2020 z dnia 17
grudnia 2020 r.). Nieruchomosci dzielg si¢ na trzy tereny inwestycyjne. Kolejng inwestycja jest spodziewany zakup
(podpisanie Umowy definitywnej) dotyczacej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej we Wroctawiu, o ktorej Emitent

informowat raportem biezacym ESPI nr 9/2021 z dnia 8 czerwca 2021 roku.

Prowadzenie nowych inwestycji wiaze si¢ przede wszystkim z ryzykiem ich niepowodzenia tj. Emitent moze nie

uzyskaé oczekiwanego zwrotu z inwestycji lub inwestycja moze by¢ bardziej kosztowna niz zaktadat to Emitent. W ocenie
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Spolki przedmiotowe ryzyko jest niskie, poniewaz Emitent posiada doswiadczenie zwigzane z wynajmem nieruchomosci
oraz zamierza wspolpracowa¢ z profesjonalnymi podmiotami, ktéore maja odpowiednie doswiadczenie w zakresie

prowadzenia tego typu inwestycji.

Zarzad w perspektywie krotkoterminowej oraz dlugoterminowej bedzie dalej podejmowat dziatania zmierzajace do

umocnienia Spolki i Grupy Kapitalowej w trzech podstawowych plaszczyznach dziatalnosci:

1. Segment hotelowo — turystyczny: Celem biznesowym jest przywrdcenie i ustabilizowanie pozycje rynkowej spotek
Efekt Hotele” S.A. i ,,Lider Hotel” Sp. z 0.0., w celu zapewnienia trwalej zdolnosci samofinansowania ich dziatalnosci, a

takze osiagnigcia zatozonych branzowych wskaznikéw rentownosci.

2. Segment ustugowo — handlowy: Celem Emitenta jest dalszy rozwdj posiadanego potencjalu ustugowego w drodze
modernizacji i rozbudowy miejsc $wiadczenia ushug oraz udostepnienie nowych zmodernizowanych powierzchni Kompleksu
Handlowego Rybitwy. Spotka planuje w kolejnych latach przeprowadzi¢ dalsze modernizacje przestrzeni ciggow
komunikacyjnych oraz infrastruktury znajdujacej si¢ na obiekcie.

3. Segment nieruchomosci: Zarzad wykorzystujac mozliwosci i potencjat posiadanych aktywoéw doprowadzit do peinej

komercjalizacji obiektu w Krakowie przy ul Opolskiej 12/12a/12b.

18. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej
W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowe;.

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

Ponizsza tabela przedstawia liczbe i warto$¢ nominalng akcji Emitenta, ktore sg w posiadaniu 0s6b nadzorujacych oraz

zarzadzajacych.

Wyszczegolnienie Liczba akcji | Warto$é akeji Udzial % Liczba glosow Udzial %

Michat Kawczynski — Prezes
1 1,00 PLN 0,00002% 1 0,000019%
Zarzadu

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadaja akcji emitenta.

20. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktorych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie sg znane zadne umowy, ktore moga mie¢ wplyw na zmiang w proporcjach

akcji dotychczasowych akcjonariuszy.

21. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

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

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

wynagrodzeniu za I pétrocze 2021 rok.
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Audytorem sprawozdan finansowych Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Firma Audytorska KPW Audyt Sp. z
0.0. z siedziba w Lodzi przy ul. Tymienieckiego 25¢/410, wybrana zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki przez Radg
Nadzorczg ,,efekt” S.A. w dniu 28 sierpnia 2020 r. Wynagrodzenie biegtego rewidenta za przeglad potrocznego skréconego

skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego wynosi tacznie 10 tys. zt.

23. Pozycje pozabilansowe

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

Finansowym w pozycji Aktywa i zobowigzania warunkowe

A. OSWIADCZENIE ZARZADU KORPORACJI GOSPODARCZEJ ,,EFEKT” S.A. W KRAKOWIE DOTYCZACE
POEROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, A TAKZE JEDNOSTKOWEGO I
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z DZIAEALNOSCI EMITENTA ZA I POEROCZE 2020

Zarzqd Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A., dziatajgcy w skiadzie: Michat Kawczynski - Prezes Zarzgdu, Tomasz
Bujak - Wiceprezes Zarzqdu oraz Michal Bartczak Wiceprezes Zarzgdu, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 4) oraz § 69 ust. 1 pkt 4)
Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa parnistwa niebedgcego panstwem czlonkowskim (Dz.U.2018.757) oswiadcza, ze wedle
najlepszej wiedzy Zarzqdu, polroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane sprawozdanie
finansowe grupy kapitatowej Korporacji Gospodarczej ,, efekt” S.A. za pierwsze pétrocze 2020 rok i dane poréwnywalne
sporzqdzone zostaly zgodnie z obowiqzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajqg w sposob prawdziwy, rzetelny i
Jjasny sytuacje majgtkowq i finansowq grupy kapitalowej Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. oraz jej wynik finansowy, a
sprawozdanie z dzialalnosci jednostki dominujgcej oraz grupy kapitalowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnigé

oraz sytuacji grupy kapitatowej Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Krakow, dnia 31.08.2021

Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu

Tomasz Bujak Michal Bartczak Michat Kawczynski
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