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SPIS TRESCI:
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II. Opis organizacji grupy kapitatlowej emitenta, ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji, a w przypadku emitenta bedacego jednostka dominujacg, ktéry na podstawie
obowigzujacych go przepis6w nie ma obowigzku lub moze nie sporzadza¢ skonsolidowanych
sprawozdan finansowych - rdwniez wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku
KONSOIIAACHT;] wvuerieieiie et st et e et e e e e e b et e sbe e et e saeees e saeees e sn e e sesbe s e seras 6
III. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia
jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatlowej emitenta,
inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci; .................... 6
IV. Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wcze$niej publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok, w Swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie poéirocznym
w stosunku do wynikOw prognozowanych;........ccocov e e e s esr e 7
V. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu emitenta na dzief przekazania
raportu péirocznego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich
procentowego udziatlu w Kkapitale zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogoélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze wilasnosci znacznych pakietdow akcji emitenta w okresie od przekazania
poprzedniego raportu KWartalNego; .....c.cociviiiriniin e s s s e 8
VI. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla
RAZAE] Z OSOD; .ttt ettt ettt ettt es st se et se e b es e s es e e e e ee e e e e e e e e e e s 10
VII. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem witasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan oraz
wierzytelnosci emitenta lub jego jednostki zaleznej, ze wskazaniem przedmiotu postepowania,
warto$ci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego postepowania oraz
StanoOWisKa €MILENTA ....coci i 10
VIIL.Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub 1acznie s3 one istotne
i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym
informacje dotyczace poszczegélnych transakcji moga by¢ zgrupowane wedlug rodzaju,
z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji sa niezbedne do
zrozumienia ich wptywu na sytuacje majatkows, finansowa i wynik finansowy emitenta, wraz
z przedstawieniem:

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

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

c) informacji o przedmiocie transakcji,

d) istotnych warunkéw transakcji, ze szczeg6élnym uwzglednieniem warunkéw finansowych
oraz  wskazaniem  okre§lonych przez strony specyficznych  warunkéw,
charakterystycznych dla tej umowy, w szczegélnosci odbiegajacych od warunkdéw
powszechnie stosowanych dla danego typu uméw,
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e) innych informacji dotyczacych tych transakcji, jezeli sa niezbedne do zrozumienia sytuacji
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta,

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

- przy czym jezeli odpowiednie informacje zostaly przedstawione w poéirocznym skréconym
sprawozdaniu finansowym, obowigzek uznaje sie za speiniony poprzez wskazanie miejsca
zamieszczenia tych INfOrMAaCHi; ....coove e e e e e e e e e e e s 11

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

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

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

c) okresu, najaki zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

d) warunkéow finansowych, na jakich zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje,
ze wskazaniem wynagrodzenia emitenta lub jednostki od niego zaleZznej za udzielenie
poreczen lub gwarancji,

e) charakteru powigzan istniejacych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktéry zaciggnat
Kredyty 1ub POZYCZKI; ..ot e et e e e e e e e e e e 12

X. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowe;j,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sa istotne dla oceny mozliwosci
realizacji Zobowigzan PIzez EMItENTA; ....cccveiiv i i e e e e snr e s 13

XI. Opis czynnikow i zdarzen w szczego6lnosci o nietypowym charakterze majgcych znaczny wptyw na
osiggniete Wyniki fiNanSOWE ..........oiiiiiiirii i e e s e e e s 18

XII. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie emitenta beda mialy wptyw na osiggniete przez niego
wyniki w perspektywie co najmniej do KONCA FOKU ....cceevirierie i e e e e e 19

XII1.Opis podstawowych zagrozen i ryzyk zwigzanych z pozostalymi miesigcami roku obrotowego na
KtOre SPOTKA JEST NATAZONA ...vvvvieriirier ettt s s s s e e e e s e s s ereere e sresre e e 19
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L. OSWIADCZENIE ZARZADU

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

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

wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Emitenta.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci ELKOP SE za pierwsze po6trocze 2022 r. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych zagrozen

i ryzyka.

W S$wietle powyzszego Zarzad ELKOP SE przedstawia ponizej z zachowaniem nalezytej
staranno$ci i doktadno$ci Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci ELKOP SE za okres od dnia

01.01.2022 r. do dnia 30.06.2022 .

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

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

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

zgodnie z obowiazujacymi przepisami i normami zawodowymi.

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

zostala zawarta na okres trzech lat.

Zarzad Emitenta informuje, Ze warunki badania oraz Umowy zawartej z podmiotem wskazanym
powyzej spelniaja wymogi dotyczace rotacji kluczowego biegtego okreslone w art. 134. Ustawy
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 r.

(Dz.U.z 2022 r. poz. 1302).

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

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

Emitent na dzieni 30 czerwca 2022 roku, nie dokonuje konsolidacji sprawozdan finansowych.

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

Emitenta.

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

Emitent informuje, Ze na dzien bilansowy i na dzien publikacji niniejszego raportu ELKOP SE

nie posiada podmiotow zaleznych.

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

ELKOP SE nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na rok 2022.
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V. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO
PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIE] 5 % OGOLNE] LICZBY GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU
POLROCZNEGO WRAZ ZE WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE
PODMIOTY AKC]I, ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W KAPITALE ZAKEADOWYM,
LICZBY GLOSOW Z NICH WYNIKAJACYCH I ICH PROCENTOWEGO UDZIALU
W OGOLNE]J LICZBIE GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU ORAZ WSKAZANIE
ZMIAN W STRUKTURZE WELASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI EMITENTA
W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO;

Akcjonariat Sp6tki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwszy kwartat 2022 r., tj. na dzien
20 maja 2022 roku:

Lp. AKCJONARIUSZ L. AKC]I % AKCJI L. GLOSOW % GLOSOW

1 PATRO Invest OU 23600000 51,25 23 600 000 51,25

2 Pozostali 22 447 200 48,75 22 447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100

Akcjonariat Spétki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwsze péirocze 2022 r.,

tj. na dzient 16 wrzesnia 2022 roku:

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

1 |PATRO Ivest 0t 23 600 000 51,25 23 600 000 51,25
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2 lPozostali 22 447 200 48,75 22 447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100

Posrednie posiadanie akgji:

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

w Tallinie.

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

Zarzad:

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

2022 roku, nie posiadat akcji Emitenta.

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

2022 roku, nie posiadata akcji Emitenta.
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Rada Nadzorcza:

Na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwszy kwartat 2022 r., cztonkowie

Rady Nadzorczej nie posiadali akcji Emitenta.

e Patrowicz Mariusz - 0 akcji
o  Wojciech Hetkowski - 0 akcji
e Patrowicz Matgorzata - 0 akcji
e Patrowicz Damian - 0 akcji
(posrednio przez Spoétke Patro Invest OU posiada 23 600 000 akcji Emitenta)
e Patrowicz Martyna - 0 akcji

e Studzinska Eliza - 0 akgji

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

bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

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

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

bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Uwaga:

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

transakcji kupna - sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktérych Spo6tka nie zostata poinformowana.
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VII. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRAC]I PUBLICZNE], DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB JEGO JEDNOSTKI ZALEZNE], ZE WSKAZANIEM
PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI PRZEDMIOTU SPORU, DATY
WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ
STANOWISKA EMITENTA

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

administracji publiczne;j.

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

a. INFORMAC]JI O PODMIOCIE, Z KTORYM ZOSTALA ZAWARTA TRANSAKCJA,

b. INFORMACJI O POWIAZANIACH EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO ZALEZNE]
Z PODMIOTEM BEDACYM STRONA TRANSAK(]],

INFORMAC]I O PRZEDMIOCIE TRANSAKC(]],

d. ISTOTNYCH WARUNKOW TRANSAKC]JI, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
WARUNKOW FINANSOWYCH ORAZ WSKAZANIEM OKRESLONYCH PRZEZ
STRONY SPECYFICZNYCH WARUNKOW, CHARAKTERYSTYCZNYCH DLA TE]
UMOWY, W SZCZEGOLNOSCI ODBIEGAJACYCH OD WARUNKOW POWSZECHNIE
STOSOWANYCH DLA DANEGO TYPU UMOW,
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e. INNYCH INFORMACJI DOTYCZACYCH TYCH TRANSAKC]I, JEZELI SA NIEZBEDNE
DO ZROZUMIENIA SYTUAC]I MAJATKOWE], FINANSOWE] I WYNIKU
FINANSOWEGO EMITENTA,

f. WSZELKICH ZMIAN TRANSAKC]JI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, OPISANYCH
W OSTATNIM SPRAWOZDANIU ROCZNYM, KTORE MOGLY MIEC ISTOTNY
WPLYW NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA I WYNIK FINANSOWY
EMITENTA PRZY CZYM JEZELI ODPOWIEDNIE INFORMACJE ZOSTALY
PRZEDSTAWIONE W  POLROCZNYM SKROCONYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM, OBOWIAZEK UZNAJE SIE ZA SPEENIONY POPRZEZ WSKAZANIE
MIE]JSCA ZAMIESZCZENIA TYCH INFORMAC]I;

W 1 pétroczu 2022 r. Emitent nie dokonywat transakcji z podmiotami powigzanymi

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

Zaciagniete pozyczki dtugoterminowe:

Umowy otrzymanych pozyczek pienieznych wg stanu na dzien 30.06.2022 r.
. . Data. Kwota Termin Wysokos¢ POZ.O staty Zabezpieczenie
Wierzyciele zawarcia ozvezki splaty oDrocentowania kapitat do splaty
pozyczki pozy pozyczki P splaty p
WIBOR dla
depozytéw jedno weksel wlasny in
27.200 tys. miesiecznych blanco wraz z
FON SE 30.12.2019 " 31.12.2024 w roku 2020. 25893 tys. zt deklaracja
0d 01.01.2021 wekslowa
1m+ 1%
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Umowy przejecia dtugu FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.o.
wg. stanu na dzien 30.06.2022 r.
Kwota
Wierzvciele Data przejecia przejetego Termin Wysoko$¢ Pozostaty kapitat | Zabezpieczenie
Y diugu dtuguwraz z | sptaty dtugu | oprocentowania do sptaty sptaty
odsetkami
WIBOR dla
depozytow
FON SE 27.06.2019 19.994 tys.zt | 31.12.2024 1 jedno 837 tys. zt hipoteka
miesiecznych
+4,5%

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

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

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

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

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

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

W okresie | pétrocza 2022 roku ELKOP SE nie udzielata poreczen kredytu lub poreczen pozyczek

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

Spotka ELKOP SE za pierwsze pétrocze 2022 roku osiggneta:

e Przychody ze sprzedazy ustug: 7 802 tys. zt

e Zyskz dziatalno$ci operacyjnej: 2 153 tys. zt

e Zysk przed opodatkowaniem 1 432 tys. zt

e Zysknetto: 995 tys. zt

e Aktywarazem: 127 167 tys. zt

e Przeplywy $rodkéw pienieznych netto z dziatalnoSci operacyjnej: 2 786 tys. zt

e Przeplywy Srodkéw pienieznych netto z dziatalnoSci inwestycyjnej: -2 733 tys. zt
e Przeplywy $rodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej: -1 572 zt

o Kapitat wtasny: 83 352 tys. zt

o Kapitat zaktadowy: 78 836 tys. zt /18.418.880 EUR/

Podstawowym czynnikiem w dziatalnosci Emitenta, majagcym znaczny wplyw na osiggniete
przychody oraz zysk, byla systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakos$ci
$Swiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcédw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majaca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalno$ci marki ELKOP SE, a tym samym doprowadzenie do
catkowitej zajeto$ci powierzchni komercyjnych przez Najemcéw. Przychody netto
z wynajmu wlasnych nieruchomosci w pierwszym po6troczu 2022 r. wyniosty 7 802 tys. zt. Jest

to wzrost w stosunku do pierwszego p6trocza 2021 r. o 1 892 tys. zt.

Przychody netto ze $wiadczenia ustug wynajmu wtasnych nieruchomosci za I pétrocze 2022 r.

wyniosty 7 801 599,14 zt.

Zarzadzanie portfelem jest strategiczng forma zarzadzania ukierunkowang na dtugookresowe
cele, ktore zostang osiggniete poprzez uwzglednienie, stworzenie oraz wdroZenie strategii

majgcych na celu optymalizacje rentownosci nieruchomosci. Ustugi zwigzane z zarzgdzanym
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portfelem nieruchomosci, zazwyczaj koncentruja sie na maksymalizacji przychodow
z nieruchomosci, zarzgdzaniem najmem, identyfikacji i minimalizacji ryzyk oraz optymalnym
wykorzystaniu zasobow zaréwno pod wzgledem operacyjnym, jak i finansowym. Przy
zarzadzaniu portfelem nieruchomosci niezwykle wazna jest optymalizacja, a co za tym idzie

- standaryzacja ustug i planowanie kazdego etapu procesu.

Strategia rozwoju Spétki ELKOP SE opiera sie w duzej mierze na podejmowaniu dziatann majgcych
na celu umocnienie jej pozycji w branzy nieruchomosci. Realizacja tych zamierzen jest mozliwa
do urzeczywistnienia poprzez polityke systematycznego wzrostu rozwoju. Spo6tka bedzie takze
dazy¢ do generacji wzrostu wartos$ci rynkowych nieruchomosci Emitenta poprzez zakup
kolejnych nieruchomosci komercyjnych, produkcyjnych w atrakcyjnych regionach Polski, dalsza
modernizacje wtasnych nieruchomosci podnoszac z jednej strony ich warto$¢ rynkowa za$
z drugiej strony to sprostanie wcigz rosngcym wymaganiom Klientéw w segmencie najmu

nieruchomosci.

Gloéwne cele strategiczne:

e wzmacnianie stabilnej pozycji Spétki w obszarach, gdzie ELKOP SE juz oferuje swoje
produkty oraz budowanie przewagi konkurencyjnej poprzez podnoszenie poziomu
atrakcyjnosci oferowanych powierzchni  biurowych, ustugowo-produkcyjnych
i magazynowych;

e dazZenie do sprostania wcigz rosngcym wymaganiom Klientow;

e kontynuacja procesu inwestycyjnego - to przede wszystkim rozbudowanie oferty o nowe
obiekty przeznaczone do wynajmu;

o zadowolenie akcjonariuszy poprzez ciggly wzrost zyskéw oraz wzrost warto$ci rynkowej

ELKOP SE

Gtowne kierunki rozwoju:

e perspektywiczna dziatalno$¢ z duzym potencjatem wzrostu;

e dziatanie w niszy rynkowej, o duzych barierach wej$cia dla konkurencji;
e wysoki poziom rentowno$ci prowadzonego biznesu;

o dywersyfikacja sprzedazy.
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Rozwdj Spo6tki uwzgledniajacy stabilny fundament ELKOP SE poprzez:

e optymalizacje proceséw wewnatrz firmy i wykorzystanie posiadanych potencjatow
(wynajem powierzchni biurowych, magazynowych, ustugowo-produkcyjnych, modernizacja
posiadanych obiektéw);

e inwestycje realizujace wyzej wymienione kierunki, finansowane ze $rodkéw witasnych oraz

finansowania zewnetrznego.

Komercjalizacja powierzchni przeznaczonych do wynajmu wg stanu na 30.06.2022 r.:

e Chorzoéw: biura wynajete 93 %, hale wynajete 100 %

e Elblag: biura wynajete 80 %, hale wynajete 100 %

e Plock siedziba: powierzchnie wynajete 100 %

e Plock COC: powierzchnie handlowo-ustugowo-biurowe wynajete 68 %

e Poznan: powierzchnia handlowo - ustugowa wynajete 85 %

W ocenie Zarzadu istotnymi zdarzeniami, ktére miaty miejsce w pierwszym pétroczu

2022 roku byly nastepujace wydarzenia:

» Dnia 25.05.2022 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

[stotne uchwaty:

o Uchwatg nr 5 ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétki za rok 2021

o Uchwatg nr 6 ZWZ zatwierdzito sprawozdanie finansowe Spo6tki za rok 2021 to jest za
okres od dnia 01.01.2021 r. do dnia 31.12.2021 r.

o Uchwatg nr 7 ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Rady Nadzorczej Spéiki za rok 2021

e Uchwatg nr 8 ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Rady Nadzorczej Spo6tki z oceny
sprawozdania Zarzadu Spéiki z dziatalno$ci w roku 2021 oraz sprawozdania finansowego
zarok 2021

e Uchwalg nr 9 ZWZ pozytywnie zaopiniowato Sprawozdanie o wynagrodzeniach
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej ELKOP SE o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej za rok 2021
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e Uchwatg nr 10 ZWZ uchwalito przeznaczenia w catosci zysku netto za okres od
01.01.2021 r.do 31.12.2021 r. na kapitat zapasowy.

e Uchwatami nr 11 i nr 12 ZWZ udzielito Zarzadowi absolutorium z wykonania
obowigzkéw w roku 2021

o Uchwatami nr 13 i nr 18 ZWZ udzielilo wszystkim cztonkom Rady Nadzorczej
absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku 2021

o Uchwatg nr 19 ZWZ w zwigzku z uptywem kadencji powotato Pana Mariusza Patrowicz
do pethienia funkcji w Radzie Nadzorczej ELKOP SE z siedziba w Ptocku kolejnej kadencji.

e Uchwatg nr 20 ZWZ w zwiazku z uptywem kadencji powotato Pana Wojciecha
Hetkowskiego do pelnienia funkcji w Radzie Nadzorczej ELKOP SE z siedzibg w Ptocku
kolejnej kadencji.

e Uchwalg nr 21 ZWZ w zwigzku z uptywem kadencji powotlato Paniag Matgorzate
Patrowicz do pelnienia funkcji w Radzie Nadzorczej ELKOP SE z siedzibag w Plocku
kolejnej kadenciji.

o Uchwatg nr 22 ZWZ w zwigzku z uptywem kadencji powotato Pana Damiana Patrowicz
do petienia funkcji w Radzie Nadzorczej ELKOP SE z siedzibg w Plocku kolejnej kadenciji.

e Uchwata nr 23 ZWZ w zwigzku z uptywem kadencji powotato Panig Martyne Patrowicz
do petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej ELKOP SE z siedzibg w Ptocku kolejnej kadenciji.

o Uchwatg nr 24 ZWZ powotato do sktadu Rady Nadzorczej Spo6tki Panig Elize Studzinska.

o Uchwatg nr 25 ZWZ zmienito wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Dnia 25.05.2022 r. Rada Nadzorcza Emitenta wobec wygasniecia kadencji Zarzadu Spoétki
postanowita o powotaniu Zarzgdu w dotychczasowym sktadzie na kolejng wspdlng kadencje,
ktéra uptynie wraz z odbyciem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia za rok 2025.
Sktad Zarzadu Emitenta nie ulegl zmianie. Rada Nadzorcza powierzyta funkcje Prezesa
Zarzadu Panu Jackowi Koralewskiemu oraz funkcje Wiceprezesa Zarzadu Pani Annie

Kajkowskiej.

Dnia 25.05.2022 r. w zwigzku z powotaniem przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu
25.05.2022 r. Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta do petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej,

Rada Nadzorcza Emitenta postanowita powierzy¢ funkcje Przewodniczacego Rady
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Nadzorczej Panu Mariuszowi Patrowicz, funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej
Panu Wojciechowi Hetkowskiemu oraz funkcje Sekretarza Rady Nadzorczej Pani Matgorzacie
Patrowicz. Pani Martyna Patrowicz, Pan Damian Patrowicz oraz Pani Eliza Studzinska

zasiadaja w Radzie Nadzorczej Spéiki jako Cztonkowie Rady Nadzorcze;.

Ponadto Rada Nadzorcza postanowila ze swojego sktadu powotaé Komitet Audytu
w nastepujacym sktadzie:

e Pan Wojciech Hetkowski Przewodniczacego Komitetu Audytu,

e Pani Matgorzata Patrowicz Wiceprzewodniczaca Komitetu Audytu,

e Pani Eliza Studziniska cztonkini Komitetu Audytu,

» Dnia 26.05.2022 r. Rada Nadzorcza Emitenta postanowita wybra¢ spétke Firma Audytorska
INTERFIN Spétka z ograniczong odpowiedzialno$ciag z siedzibg w Krakowie przy ulicy
Radzikowskiego 27/03, 31-315 Krakéw, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000145852, wpisang na prowadzona przez Krajowa
[zbe Bieglych Rewidentéw liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 529, jako podmiot upowazniony do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego ELKOP SE za rok 2022, rok 2023 i rok 2024 a takze
przeprowadzenia przegladu sprawozdan $rédrocznych za pierwsze poétrocze 2022 r., za
pierwsze poétrocze 2023 r. oraz pierwsze potrocze 2024 r.

Jednoczes$nie Rada Nadzorcza Spo6tki upowaznita Zarzad Spoétki do zawarcia umowy ze spotka
Firma Audytorska INTERFIN Sp. z 0.0. w Krakowie na wykonanie badan i przegladéw
sprawozdan finansowych Emitenta w zakresie okreslonym powyze;.

Spétka korzystata juz z ustug Firma Audytorska INTERFIN Sp. z 0.0. w Krakowie w zakresie
badania rocznych sprawozdan finansowych oraz przegladu poétrocznych sprawozdan
finansowych w latach ubiegtych.

Firma Audytorska INTERFIN Sp. z 0.0. w Krakowie przeprowadzata badania sprawozdania
finansowego ELKOP SE za lata 2018, 2019, 2020, 2021 oraz przeprowadzata przeglad
sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2018, pierwsze péirocze 2019, pierwsze
potrocze 2020, pierwsze poétrocze 2021. Umowa bedzie trzecia umowa o badanie

sprawozdania finansowego zawartg - na okres trzech lat.
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ISTOTNE WYDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym nie wystgpity istotne wydarzenia.

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

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE ww. zdarzenia nie wystgpity.

Przychody netto z wynajmu witasnych nieruchomos$ci w pierwszym po6troczu 2022 r. wyniosty

7 802 tys. zt. Jest to wzrost w stosunku do pierwszego poétrocza 2021 r. o 1 892 tys. zt.

Emitent po przeprowadzeniu analizy aktualnie zaistnialej sytuacji zwigzanej z epidemia
koronawirusa SARS-CoV-2, wywotujacego chorobe COVID-19, oraz jego potencjalnego wptywu
na dziatalno$¢ Emitenta - wskazuje, ze na dzien publikacji sprawozdania, Emitent nie zauwaza

wplywu ww. sytuacji na dziatalno$¢ Emitenta.

Wywotana przez Rosje wojna z Ukraing wptywa negatywnie na ogélnoswiatowa gospodarke,
ktéra nadal boryka sie ze skutkami pandemii. W chwili obecnej trudno oszacowaé skale
negatywnych skutkéw, niemniej jednak nieodzowny jest negatywny wplyw rozpoczetej przez

Rosje wojny z Ukraing na $wiatowa gospodarke na wielu ptaszczyznach.

XI. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY
WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO
NAJMNIEJ DO KONCA ROKU

Czynnikiem, ktéry bedzie miat wpltyw na przyszte wyniki osiagane przez ELKOP SE bedzie
podstawowa dzialalno$ci tj. wynajem powierzchni komercyjnych zlokalizowanych
w Chorzowie, Elblagu, Ptocku oraz Poznaniu. Na dzieni publikacji raportu okresowego Spotka
posiada ok. 90 % wynajetych wlasnych nieruchomosci, jednakze w dalszym ciggu prowadzi
szeroko zakrojong kampanie reklamowo-promocyjng zwigzang z oferowaniem nieruchomosci do

wynajmu. Spétka nieprzerwanie dazy do osiggniecia kompletnego obtozenia nieruchomosci
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Trwajaca trzeci rok pandemia COVID-19 podsyca niepewno$¢ Swiatowej gospodarki i napedza
inflacje. Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej wiodacej dziatalnosci Spotka jest narazona na
negatywne konsekwencje pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 wywotujgcego zakazna chorobe
COVID-19. Gtownym Zrédtem przychodow ELKOP SE jest wynajmem nieruchomosci
komercyjnych. ELKOP SE posiada nieruchomosci o réznym profilu oraz klientéw z wielu gatezi
gospodarki, w tym takich, ktére moga by¢ narazone na negatywne konsekwencje sytuacji
epidemiologicznej co moze przetozy¢ sie bezposrednio na przychody Spétki w przysztosci. Zarzad
Spotki nie jest w stanie przewidzie¢ peilnych konsekwencji i skali potencjalnego spadku
przychodéw z dziatalnoSci podstawowej, jednakze Spo6tka przewiduje, Ze obecna sytuacja moze

odbi¢ sie negatywnie na wynikach Spétki.

Wywotana przez Rosje wojna z Ukraing wptynie negatywnie na ogdélnoswiatowa gospodarke,
ktéra nadal boryka sie ze skutkami pandemii. W chwili obecnej trudno jednak oszacowa¢ skale
negatywnych skutkéw i przewidywa¢, jak dalej rozwinie sie sytuacja miedzynarodowa,
niemniej jednak nieodzowny jest negatywny wptyw rozpoczetej przez Rosje wojny z Ukraing
na Swiatowa gospodarke na wielu ptaszczyznach. Niewatpliwe ogromne konsekwencje tej

wojny odczuje takze Polska jako kraj sasiadujacy.

Wojna w Ukrainie przektada sie na wzrost cen nosnikéw energii oraz silne ostabienie ztotego,
co skutkuje oczekiwaniami dalszych podwyzek stop procentowych. Konsekwencjg tej sytuacji
dla przedsiebiorstw jest wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci i obstugi juz zaciggnietych

kredytow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, konflikt zbrojny w Ukrainie nie ma
istotnego bezposredniego negatywnego wplywu na dziatalno$¢ Emitenta. Zgodnie z wiedzg
Zarzadu ponizej 2 % najemcédw, prowadzito swoja dziatalno$¢ w oparciu o kontakty z Ukraing. Na
dzien 16.09.2022 r. ELKOP SE ocenia, Ze wplyw potencjalnej utraty najemcéw przez konflikt

zbrojny jest niezauwazalny.

Rozwdj sytuacji w Ukrainie jest nieprzewidywalny. W zwigzku z powyzszym, Zarzad ELKOP SE
analizuje na biezaco sytuacje zwigzang z eskalacja konfliktu zbrojnego i nie wyklucza, zZe

ewentualne nowe uwarunkowania i zmiany moga w sposdéb istotny wplywac na Spétke.
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Emitent na biezaco monitoruje obecng sytuacje i wszelkie ryzyka na jakie jest narazony.
W przypadku identyfikacji istotnych nowych ryzyk lub istotnej zmiany okolicznosci faktycznych

Emitent o tych zagrozeniach bedzie informowat odrebnymi raportami.

Aktualnie dochodzi do skumulowania dwéch czynnikdw, wysokich cen gazu oraz energii. Z tego
powodu coraz wiecej firm, ktére juz dzisiaj maja wyzsze ceny gazu i energii ograniczajg produkcje,
lub zastanawiaja sie nad catkowitym jej zaprzestaniem. Przewiduje sie, Ze, w przyszlosci ten
problem dotyczy¢ bedzie wiekszosci firm na rynku. Brak reakcji rzagdu w tej sprawie pociggnie za
soba bardzo negatywne skutki dla gospodarki i bedzie dodatkowym bodZcem dla dalszego

wzrostu inflacji.

Znaczny wzrost cen energii, nie jest obojetny dla gospodarki i moze przyczyni¢ sie do

zmniejszenia dynamiki jej wzrostu.

Rok 2022 rozpoczat sie inflacjg rzedu 8,6%, na co rzad odpowiedziat uruchomieniem w lutym
tarczy antyinflacyjnej. Niewiele ona data m.in. ze wzgledu na wybuch wojny na Ukrainie.

W efekcie GUS podat, Ze w czerwcu biezgcego roku poziom inflacji w Polsce przekroczyt prég 15%.

XII. OPIS PODSTAWOWYCH ZAGROZEN I RYZYKA ZWIAZANYCH
7 POZOSTALYMI MIESIACAMI ROKU OBROTOWEGO NA KTORE
SPOLKA JEST NARAZONA

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedlug najlepszej wiedzy i mozliwosci oceny
Emitenta,

w zakresie znanych zagrozen na dzien sporzadzenia sprawozdania. W przysztosci mogg jednak
pojawi¢ sie nowe ryzyka trudne do przewidzenia, jak réwniez moze ulec zmiana rangi
poszczegdlnych ryzyk dla dziatalno$ci Emitenta. Przedstawione ryzyka w ponizszej kolejnosci,

majg charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywa¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z wplywem pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 wywotujacego zakazna
chorobe COVID-19 na dziatalnos$¢ Emitenta

Trwajaca trzeci rok pandemia COVID-19 podsyca niepewno$¢ Swiatowej gospodarki i napedza

inflacje. Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej wiodacej dziatalnosci Spoétka jest narazona na
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negatywne konsekwencje pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 wywotujgcego zakazna chorobe
COVID-19. Gléwnym zrodtem przychodéow Emitenta jest wynajmem nieruchomosci
komercyjnych. Emitent posiada nieruchomosci o ré6znym profilu oraz klientéw z wielu gatezi
gospodarki, w tym takich, ktére moga by¢ narazone na negatywne konsekwencje sytuacji
epidemiologicznej co moze przetozy¢ sie bezposrednio na przychody Spétki w przysztosci. Zarzad
Spétki nie jest w stanie przewidzie¢ pelnych konsekwencji i skali spadku przychodéw
z dziatalnosci podstawowej, jednakze Emitent przewiduje, ze obecna sytuacja moze odbi¢ sie
negatywnie na wynikach Spétki. Emitent réwniez informuje, Ze wdraza procedury ochronne
majgce na celu ograniczenie mozliwosci zakazenia sie przez wszystkich pracownikéw oraz
kontrahentow Spoétki, w szczegdlnosci Spoétka dazy do eliminacji kontaktow osobistych

i maksymalnie ogranicza spotkania, co powinno umozliwi¢ Spétce niezaktdcong dziatalnos¢.

Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcow

Istnieje ryzyko wptywu na wyniki osiggane przez Emitenta od podmiotéw zwigzanych
z Emitentem umowami na wynajem hal produkcyjnych, magazynowych i innych lokali.
Rozwigzanie istotnych przychodowo uméw najmu oraz nieterminowos$¢ regulowania naleznosci
z tytulu zawartych uméw ma wplyw na biezacg piynno$¢ finansowa. Umowy najmu
nieruchomosci nalezy w tym wypadku traktowa¢ jako trwate uzaleznienie umowne od

odbiorcow.

Ryzyko zwigzane z wysokimi kosztami energii elektrycznej, cieplnej oraz paliwa gazowego

Rok 2022 jest szczegdlnie trudnym pod wzgledem zaréwno cen paliw energetycznych jak i ich
dostepnosci. ELKOP SE zawarte umowy dostaw energii elektrycznej zakontraktowata na lata
2022-2024, a paliwa gazowego do 2024 roku. Jednocze$nie Zarzad rozwaza inwestycje
w alternatywne zrodta energii elektrycznej dla ograniczenia tego ryzyka i zabezpieczenia

portfelowych nieruchomosci i swoich klientow.
Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spotke ELKOP SE wigza sie z koniecznoscig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem petnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowaé¢ ten czynnik ryzyka, zagdajac od podwykonawcéw kaucji lub

innych form zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, iz posiadane zabezpieczenia nie
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pokryja w pelnym zakresie roszczen inwestorow. Istnieje takze ryzyko niedoszacowania ceny za
wykonywany projekt, a takze ryzyko nieukonczenia projektu w terminie. Nawet jezeli Spétka nie
ponosi odpowiedzialno$ci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego ponosi
dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczy¢, Ze opisane czynniki beda
mialy negatywny wplyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju
Spotki ELKOP SE.

Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.

Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gldwnymi obszarami: wiarygodno$¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankéw,
wiarygodnos$¢ kredytowa podmiotéw, w ktére Spétka inwestuje, udziela pozyczek. Sp6tka na
biezaco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nieSciggalnosci naleznosci jest ograniczane. W zakresie wolnych $srodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krotkoterminowych lokat bankowych. Spotka udzielajagc potencjalnie przysziych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezgca dziatalno$¢, na podstawie uméw
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,

oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.
Ryzyko ,zltych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wiaze sie z ryzykiem niewlasciwej oceny zdolno$ci pozyczkobiorcy do jej
sptaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobor projektow finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwg ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcow. Mimo
nalezytej staranno$ci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny zdolnosci kredytobiorcy,
wprowadzenia w btad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy podejmowaniu decyzji o udzieleniu
finansowania i w konsekwencji nie$ciagalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak

charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.
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Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

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

i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.
Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznos$ci wynikajgce z niesptaconych pozyczek bedg dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sgdowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opdznienia, wystepujace
po stronie wymiaru sprawiedliwos$ci, mogg spowodowac nieoczekiwane przesuniecia terminow
ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent zamierza minimalizowac
powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur dochodzenia roszczen oraz
poprzez wspoétprace z dosSwiadczonymi firmami windykacyjnymi. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedéw w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia

terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiaggane przez Emitenta.
Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje
lub naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikow o analogicznym charakterze moze
niekorzystnie wplynag¢ na sytuacje finansowa Emitenta. W przypadku pogorszenia sie
koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zaré6wno wewnetrzne, jak réwniez
zewnetrzne, moze nastapi¢ pogorszenie wynikow i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym

mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.
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Ryzyko inflacji

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

W Polsce od 2021 roku widoczny byt znaczny wzrost cen. Inflacja CPI przekroczyta w czerwcu

2022 r. poziom 15 %.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celéw strategicznych wptyw majg miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dzialan Emitenta. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna polityke rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, wptywajace na podaz pienigdza, wysokos$ci stép procentowych i kursow
walutowych, podatki, wysokos¢ PKB, poziom inflacji, wielkos¢ deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnoéci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposéb niekorzystnie wptynaé na

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z celami strategicznymi

Ze wzgledu na fakt, Ze dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci jest narazona na wptyw wielu
nieprzewidywalnych czynnikow zewnetrznych (m.in. przepisy prawa, ceny nieruchomosci,
stosunek podazy i popytu, warunki atmosferyczne), istnieje ryzyko nieosiggniecia wszystkich
zatozonych celéw strategicznych. W zwigzku z tym przychody i zyski osiaggane w przysztoSci
przez Spotke zaleza od jej zdolnosci do skutecznej realizacji opracowanej dtugoterminowej
strategii. Dziatania Spéiki, ktére okaza sie nietrafne w wyniku zlej oceny otoczenia badz
nieumiejetnego dostosowania sie do zmiennych warunkéw tego otoczenia mogg miec istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowo-majatkowsq oraz na wyniki Spétki. W celu

ograniczenia tego ryzyka Zarzad na biezaco analizuje czynniki moggce mie¢ potencjalnie
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niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki Spotki, a w razie potrzeby podejmuje niezbedne

decyzje i dziatania.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczego6lnosci prawa
podatkowego, niosa za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziata. Przyszle zmiany przepis6w prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na

dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Spotka spotyka sie ze znaczng konkurencjg ze strony innych podmiotéw prowadzacych podobna
dzialalno$¢. W branzy rynku nieruchomosci komercyjnych istnieje bardzo perspektywiczny
i stale utrzymujacy sie, dynamiczny trend wzrostowy. Staty wzrost konkurencji moze prowadzic,
miedzy innymi, do nadwyzki podazy wywotanej zbyt duza liczba dostepnych obiektéw lub do
wzrostu cen gruntéw, a co za tym idzie rentownosci tej branzy. Wzmocnienie konkurentéw lub
pojawienie sie nowych podmiotéw, o silnej pozycji, posiadajgcych nowocze$niejsze
nieruchomosci, potencjalnie, moze mie¢ istotny, negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Emitenta. Jednakze Emitent korzystnie plasuje sie na rynku, zajmujac
pozycje jednego z lokalnych lideréw. Spotka zbudowata wiarygodng i rozpoznawalng marke.

Konsekwentnie podgza za wymaganiami klientéw.

Ryzyko odejscia kluczowych czlonkéw kierownictwa i trudnosci zwigzane z pozyskaniem
nowej wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

Na dziatalno$¢ Spétki duzy wptyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spétka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych cztonkéw kierownictwa nie bedzie mie¢ negatywnego
wplywu na dzialalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spoétki. Wraz
z odej$ciem kluczowych oséb z kierownictwa Spotka moglaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajacego wiedze i do§wiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalno$ci operacyjnej. Spétka
ktadzie szczegdlny nacisk na zaimplementowanie systeméw motywacyjnych dla jego kluczowych
pracownikdéw, ktére aktywizujg pracownikéw i uzalezniajg ich wynagrodzenie od efektéw pracy

oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjng Sp6tki.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS  NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 25z 33



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0ddzial w Plocku Oddzial w Poznaniu

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 Aleja Grunwaldzka 2i  al. Marsz. J. Pitsudskiego 35  ul. Kopanina 54/56
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel./fax:24 366 06 26 tel./ fax: 24 366 06 26

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

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnos$ci

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

plynnosci, co moze uniemozliwia¢ badZ znacznie utrudnié¢ sprzedaz badzZ zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

(b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla ktérych stosowana
jest rachunkowo$¢ zabezpieczen. Spétka nie posiada sformalizowanego systemu zarzgdzania
ryzykiem finansowym. Decyzje o stosowaniu instrumentdéw zabezpieczajacych planowane

transakcje sg podejmowane na podstawie biezgcej analizy sytuacji Spéiki i jej otoczenia.

Ryzyko zwigzane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy cztonkami organéw Emitenta

Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania

osobiste (rodzinne):

Powigzania osobowe Zarzad:

e Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Fon SE,
Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE.

e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: Investment
Friends SE.

Powigzania osobowe Rada Nadzorcza ELKOP SE

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

e Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE,

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

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS  NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 26 z 33



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0ddzial w Plocku Oddzial w Poznaniu

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 Aleja Grunwaldzka 2i  al. Marsz. J. Pitsudskiego 35  ul. Kopanina 54/56
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel./fax:24 366 06 26 tel./ fax: 24 366 06 26

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

e Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Prezes Zarzadu: FON SE,
INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE , ATLANTIS SE, PATRO INVEST 0U

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

o Eliza Studzinska - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE

Istniejg interpretacje wskazujace na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organ6w Emitenta na ich decyzje. Dotyczy to
w szczeg6lnosci wptywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie prowadzenia
biezacego nadzoru nad dzialalnos$cig Spoétki. Przy ocenie prawdopodobienstwa wystapienia
takiego ryzyka nalezy jednak wzig¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujace podlegaja kontroli
innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady Nadzorczej lezy
wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem. W przeciwnym razie
grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spétki polegajaca na nieuzyskaniu
absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢ karna z tytutu dziatania na szkode

Spotki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy rowniez cztonkow Zarzadu).

Ryzyko zwiazane z mozliwoscia natozenia na Spotke kar administracyjnych przez Komisje

Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem obowigzkéw

Akcje Emitenta notowane sg na rynku gtownym GPW i jest spotka publiczng w rozumieniu
Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. W zwigzku z powyzszym, KNF posiada
kompetencje do nakladania na Emitenta kar administracyjnych za niewykonywanie obowigzkéw
wynikajacych z Ustawy o ofercie publicznej lub Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi.
W przypadku natozenia takiej kary obroét instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie
utrudniony badZ niemozliwy. Ponadto Emitent podlega regulacjom rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na
rynku (,rozporzadzenie MAR”). Rozporzadzenie to naktada na Emitenta szereg obowigzkow
miedzy innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami
rozporzadzenia MAR oraz aktéw wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko

w tym zakresie w pelni dostosowujac sie do regulacji obowigzujacego prawa.
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W przypadku natoZenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze mie¢ to istotny wptyw na

pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wykluczenia z gieldy

1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) nazadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy,
3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez witasciwy organ
nadzoru.
2. Zarzad Gieldy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli przestaty spetnia¢ inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do
obrotu gietdowego na danym rynku,
2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace na gietdzie,
3) na wniosek emitenta,
4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o ogloszenie upadtosci ze wzgledu na to, Ze majatek emitenta nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania albo w przypadku umorzenia przez sad
postepowania upadto$ciowego ze wzgledu na to, ze majatek emitenta nie wystarcza lub
wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania,
5) jezeli uzna, Ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikdw obrotu,
6) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu,
7) jezeli w ciagu ostatnich 3 miesiecy nie dokonano zadnych transakcji gietdowych na
danym instrumencie finansowym,
8) wskutek podjecia przez emitenta dziatalno$ci, zakazanej przez obowigzujace przepisy
prawa,
9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.
3. WyKkluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okreslonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)

Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wiasnosci emitenta, ze szczegélnym
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uwzglednieniem warto$ci i liczby akcji emitenta, bedagcych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktérych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogo6lnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu.

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

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

6. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadku okreslonym w ust. 2 pkt. 7) Zarzad Gietdy

nie bierze pod uwage okresu zawieszenia obrotu danym instrumentem finansowym.

Ryzyko aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spo6tki

Zarzad Emitenta w oparciu o zapisane w polityce rachunkowosci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywow Spoétki stanowigcych nieruchomo$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okres$li¢ cel nabycia nieruchomosci, ktéry decyduje
o jej klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nie przerwalnie,
w sposob ciagly, z roku na rok. Nieruchomo$¢ inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomo$¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
z czynszow, przyrost jej warto$ci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowg (warto$¢ godziwa) na podstawie weryfikacji warto$ci
nieruchomosci inwestycyjnych -wycene sporzadzong przez rzeczoznawce. Majac na uwadze, iz
wartos¢ wyceny wrazliwa jest na wiele czynnikéw zewnetrznego otoczenia Emitenta, na ktére
nie ma on wplywu bezposredniego , wartos¢ nieruchomos$ci inwestycyjnych prezentowana
w bilansie Sp6tki réwniez podlega zmianom. Emitent w §lad za otrzymang wycena nieruchomosci

dokonuje aktualizacji (zwiekszenie, zmniejszenie) warto$ci sktadnikéw majatku.

Ryzyko sily wyzszej

W przypadku zaj$cia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne lub
nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej oraz na rynku finansowym, co moZe negatywnie wplyna¢ na finansowg

efektywno$¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sity wyzszej moga
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mie¢ réwniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegdlnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczna. W przypadku
wystapienia zdarzen o charakterze sity wyzszej zagrozeniu podlega¢ moga poszczeg6lne projekty
i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze rzutowa¢ na wyniki

finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

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

mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dobor inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, Ze nie sg dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli gieldach.
Nalezg do nich m. in. udzialy i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane przez te
spoiki, krotkoterminowe papiery diuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega na
zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem, a Inwestorami
lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie $rodkéw w emisje niepubliczne wigze sie
z mozliwoscig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spotek notowanych na
GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku niepublicznego
w poréwnaniu z instrumentami gietdowymi charakteryzujg sie co do zasady nizsz3a ptynnoscig
i sa mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Maja z reguly ograniczong,
policzalng ilo$¢ Inwestoréw, ktorzy moga realnie wptywac na dziatalno$¢ operacyjng spotki
poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwo$¢ restrukturyzacji finansowej,
konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie sSrodkéw w instrumentach rynku
niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz Emitenci kupujacy akcje spétek

publicznych notowanych na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu
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okoliczno$ci wigzacych sie z niepublicznym charakterem, w szczegblnosci wynikajacych z braku
obowigzkéw informacyjnych obcigzajacych podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie
ograniczonej mozliwosci kontroli dziatalnosci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, Ze sp6tki
niepubliczne nie majg obowigzku ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych
dotyczacych dziatalnosci spotki, co zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji.
Posiadacze mniejszych pakietow akcji i udziatéw spétek musza sie liczy¢ z brakiem wptywu na
prowadzong przez spotke polityke biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania
zachodzace w spotce. Ryzyko inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze soba
réwniez mozliwo$¢ inwestowania w akcje lub udziaty spétek, ktéore w wyniku zmian otoczenia
i btednych decyzji Zarzadu mogg ogtosi¢ upadtosé. W przypadku matych spétek rynku
niepublicznego, ktére koncentruja sie zazwyczaj na realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest
znacznie wieksze niz duzych spétek gietdowych. W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty
wszystkich lub czesci zainwestowanych $rodkoéw, co moze przetozy¢ sie bezposrednio na wynik

finansowy Emitenta.

Ryzyko zwiazane z uznaniem spotki za Alternatywna spotke inwestycyjna w rozumieniu
Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami

inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 23 lipca 2021 r.; Dz. U.z 2021 r. poz. 605)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszla w zycie Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektérych innych ustaw - Dz.U.z 2016 r., poz. 615). Stosownie
do art. 8a znowelizowanej Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 pazdziernika 2016 r.; Dz.U.bz
2016 1. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do Alternatywnych funduszy
inwestycyjnych zalicza sie rowniez Alternatywne spétki inwestycyjne (dalej jako ASI), ktérych
wytacznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywoéw od wielu inwestoréw w celu ich

lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong politykg inwestycyjna.

Z przeprowadzonej przez Spétke analizy obowigzujacych przepiséw prawa oraz prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej wynika, ze Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

zakwalifikowania jej jako ASI w rozumieniu przepisow Ustawy o funduszach inwestycyjnych.
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Jednakze majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczeg6lnos$ci wyrazone
w pismach z dnia 5 czerwca 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 22 czerwca 2017 r. skierowanych
do Polskiego Stowarzyszenia Inwestoréw Kapitatowych nie mozna wykluczy¢, iz Spo6tka zostanie

przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.

Podmioty wykonujace dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywow od wielu inwestoréw w celu ich
lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka inwestycyjng i nie sg
funduszami inwestycyjnymi, byty obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowa¢ dziatalnos¢
do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego czasu bytly
zobligowane zlozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dzialalnosci przez

zarzadzajgcego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASIL.

Spétka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie ztozyta zadnego z powyzszych wnioskow.
Nalezy wskaza¢, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie Ustawy
o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badz rejestracji

istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;.

Zgodnie z Ustawa o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okre§lonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
wartoSciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majgtkowe, aktywow osob
fizycznych, os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawne;j,
zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktérej przedmiotem jest udziat
w tym przedsiewzieciu podlega grzywnie do 10 mln. zt i karze pozbawienia wolno$ci do lat pieciu.
Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru zarzadzajacych ASI lub uzyskanie zezwolenia

grozi 5 mln zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolnosci albo obie te kary tgcznie.
Ryzyko konfliktu zbrojnego w Ukrainie

Wywotana przez Rosje w dniu 24 lutego 2022 roku wojna z Ukraing wptynie negatywnie na
ogolnos$wiatowg gospodarke, ktéra nadal boryka sie ze skutkami pandemii. W chwili obecnej
trudno jednak oszacowac skale negatywnych skutkéw i przewidywa¢, jak dalej rozwinie sie

sytuacja miedzynarodowa, niemniej jednak nieodzowny jest negatywny wptyw
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rozpoczetej przez Rosje wojny z Ukraing na $wiatowa gospodarke na wielu ptaszczyznach.
Niewatpliwe ogromne konsekwencje tej wojny odczuje takze Polska jako kraj sgsiadujgcy.
Wojna w Ukrainie przektada sie na wzrost cen nosnikéw energii oraz silne ostabienie ztotego,
co skutkuje oczekiwaniami dalszych podwyzek stép procentowych. Konsekwencja tej sytuacji
dla przedsiebiorstw jest wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci i obstugi juz zaciggnietych
kredytéw.

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

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

ewentualnie bedzie informowat.

Plock, dnia 16 wrzesnia 2022 roku

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Signed by /
Podpisano przez:
Ja Ce k Elektronicznie .
K I podpisany przez Anna Kajkowska
r Jacek Koralewski
orale Data: 2022.09.16 Date / Data:
WS k| 12:06:49 +02'00' %(1).2520-09-16
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Pan Jacek Koralewski Pani Anna Kajkowska
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