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SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI SIET e SIET I
FINANSOWE] 3(_).06.2023 3(_).06.2022
niebadane niebadane
Aktywa
I. Aktywa trwate 131 638 122 819
Rzeczowe aktywa trwate 945 188
Nieruchomosci inwestycyjne 129 895 120 147
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 716 2409
Inne rozliczenia miedzyokresowe 82 75
I1. Aktywa obrotowe 3 685 4 348
Naleznosci krotkoterminowe 1058 2745
Krotkoterminowe aktywa finansowe 142 130
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1371 508
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1114 965
Aktywarazem 135323 127 167
Pasywa
1. Kapital wlasny 89 723 83 352
Kapitat zaktadowy 78 836 78 836
Wynik na transakcjach finansowych -15189 -15189
Kapitatl zapasowy 1538 1538
Kapitat z aktualizacji wyceny 4289 4289
Kapitat rezerwowy 1494 1494
Kapitat z potgczenia jednostek -16 -16
Zyski zatrzymane / Nierozdzielony wynik finansowy 18771 12 400
II. Zobowiazania dlugoterminowe 42132 40597
Dtugoterminowe pozyczki otrzymane 29 668 30261
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11736 9995
Zobowigzania pozostate 728 341
I1I. Zobowiazania krétkoterminowe 3468 3218
Zobowiazania handlowe 658 446
Zobowiazania pozostate 2803 2765
Rezerwy krotkoterminowe 7 7
Pasywarazem 135323 127 167
Warto$¢ ksiegowa 89723 83352
Liczba akcji 46 047 200 46 047 200
Wartos$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 1,95 1,81
Rozwodniona liczba akcji 46 047 200 46 047 200
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 1,95 1,81
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30.06.2023 31.12.2022
POZYCJE POZABILANSOWE niebadane zbadane
1. Aktywa warunkowe 0
2. Zobowigzania warunkowe 0 0
3.Inne 0 0
II kwartat Il kwartat
rok Szes¢ rok : Szes¢
- “r A biezacy od | miesiecy PORIZEAD miesiecy
SKROCONY SRODROCZNY RACHUNEK 2 od 2
ZYSKOW I STRAT 01.04.2023 | zakonczone 01.04.2022 zakonczone
do 39.06.2023 do 3(.).06.2022
3(?.06.2023 niebadane 30.06.2022 niebadane
niebadane .
niebadane
Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towardéw i materiatéw 4 695 9459 3931 7802
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i
materiatow 2 845 5785 1849 4248
III. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1850 3674 2 082 3554
Koszty ogblnego zarzadu 974 1707 705 1390
Pozostate przychody operacyjne 167 203 468 513
Pozostate koszty operacyjne -373 78 -112 524
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 1416 2092 1957 2153
Przychody finansowe 6 7 0 40
Koszty finansowe 507 1010 463 761
Zysk przed opodatkowaniem 915 1089 1494 1432
Podatek dochodowy 103 219 405 437
- cze$¢ biezaca 69 0 11
- cze$¢ odroczona 103 150 405 426
Zysk (strata) netto 812 870 1089 995
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 46 047 200 46 047 200
Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl) 0,02 0,02
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji
zwyklych 46 047 200 46 047 200
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje
zwykla (wzl) 0,02 0,02
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0Oddzial w Elblagu
Aleja Grunwaldzka 2i
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II kwartat Il kwartat
rok Szes¢ rok : Szes¢
- e A biezacy od | miesiecy PORIZEAD miesiecy
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z 01.04.2023 | zakofczone od zakofczone
CALKOWITYCH DOCHODOW do 3(?.06.2023 01.0:.:022 3(.).06.2022
3(_).06.2023 niebadane 30.06.2022 niebadane
niebadane .
niebadane
Zysk/strata netto za okres 812 870 1089 995
Inne catkowite dochody, w tym: 0 0 0 0
Catkowity dochdd za okres 812 870 1089 995
Szes$¢ Szes$¢
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZEZMIAN | “Wesed | TUesissy
W KAPITALE WEASNYM 30 czerwca 30 czerwca
2023 2022
Kapital wlasny na poczatek okresu 82 357 82 357
Kapital wlasny na poczatek okresu, po uzgodnieniu do
danych poréwnywalnych 82 357 82 357
Kapital zakladowy na poczatek okresu 78 836 78 836
Kapital zakladowy na koniec okresu 78 836 78 836
Koszty emisji akcji na poczatek okresu 0 0
Zmiany kosztdw emisji akcji 0 0
- zmniejszenie 0 0
-przeniesione do kosztow finansowych 0 0
Koszty emisji akcji na koniec okresu 0 0
Wynik na transakcjach finansowych na poczatek
okresu -15 189 -15 189
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -15189 -15189
Kapital zapasowy na poczatek okresu 1538 1538
Kapital zapasowy na koniec okresu 1538 1538
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 4289 4289
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0 0
- zmniejszenia (z tytutu) 0 0
- przeniesienie na nierozliczony wynik 0 0
Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu 4289 4289
Kapital rezerwowy na poczatek okresu 1494 1494
Kapitaly rezerwowy na koniec okresu 1494 1494
Kapital z polaczenia jednostek na poczatek okresu -16 -16
Stan kapitalu z polaczenia jednostek na koniec okresu -16 -16
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat
ubieglych na poczatek okresu 17901 11405
- zwiekszenie (z tytulu) 870 995
- zysk/strata za okres 870 995
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- z kapitatu z aktualizacji wyceny 0 0
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat ubieglych
na koniec okresu 18771 12 400
Kapital wlasny na koniec okresu 89 723 83 352
Sze$¢ miesiecy mfzzii;écy
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE z;;‘gf:rzx'c‘: zakoiiczone
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 2023 30 ;zezl';vca
niebadane niebadane
Dzialalnos¢ operacyjna
I. Zysk (strata) brutto 1089 1432
II. Korekty razem 1589 1354
Amortyzacja 42 95
Podatek dochodowy zaptacony -69 -11
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1013 761
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej -99 -7
Zmiana stanu rezerw -12 -3
Zmiana stanu nalezno$ci i czynnych rozliczen
miedzyokresowych 991 516
Zmiana stanu zobowigzan 806 923
Zmiana stanu biernych rozliczeni miedzyokresowych -1083 -920
Inne korekty 0 0
I. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 2678 2786
Dzialalnos¢ inwestycyjna
I. Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej 199 7
Sptaty udzielonych pozyczek 100 0
Inne wptywy inwestycyjne 99 7
I1. WydatKi z tytutu dzialalnosci inwestycyjnej 1009 2740
Nabycie sktadnikéw warto$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 871 0
Dokonanie inwestycji w nieruchomo$ci oraz wartosci
niematerialne i prawne 0 2610
Udzielone pozyczki 0 130
Inne wydatki 138 0
II. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej -810 -2733
Dzialalno$¢ finansowa
I. Wplywy 0 0
I1. Wydatki z tytutu dzialalnos$ci finansowej 1800 1572
Sptaty kredytow i pozyczek 0 1572
Odsetki 1800 0
III. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej -1800 -1572
Przeplywy pienieZne netto, razem (I+/-11+/-I1I) 68 -1519
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych 68 -1519
ELKOP Spétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Sré6dmie$cia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS~ NIP: 627-001-16-20 32 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BANK Paribas B.P. S.A.

Strona 6 z 54



Siedziba w Ptocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Ptocku

al. Marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddziat w Poznaniu
ul. Kopanina 54/56
60-105 Poznan

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32 246 24 71

0ddzial w Elblagu
Aleja Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55 233 59 29

CLKOP..

www.elkop.pl

e-mail: biuro@elkop.pl

Srodki pieniezne na poczatek okresu

1303

2027

Srodki pieniezne na koniec okresu

1371

508

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1.1. OGOLNE INFORMACJE O EMITENCIE

Siedziba

Ptock

Adres

09-402 Ptock,
ul. Zygmunta Padlewskiego 18C

Spoétka posiada oddziaty - nieruchomoéci:

1) w Chorzowie przy ul. Kurta Aldera 44
2) w Elblagu przy Alei Grunwaldzkiej 2i

3) w Plocku przy al. Mar. J. Pitsudskiego 35
4) w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56

Telefon 24 366 06 26

Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi
Sad Gospodarczy XX Wydziat Gospodarczego
Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS KRS 0000782225

REGON 272549956

NIP 627 001 16 20

Kapitat zaktadowy 18.418.880 EURO

[lo$¢ wszystkich akgcji: 46 047 200

Warto$¢ nominalna 1 akgji: 0,40 euro

Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013

Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta

wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW SE

Sektor dziatalno$ci budowlanej
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Przedmiot podstawowej dziatalno$ci PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie

Emitenta nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi,

Adresy poczty elektronicznej biuro@elkop.pl

Strona internetowa www.elkop.pl

Organy Spoétki:

Zarzad spofki

o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu
¢ Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu

Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej wchodza:
e Mariusz Patrowicz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Wojciech Hetkowski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Malgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorczej

e Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej

e Martyna Patrowicz - Cztonek rady Nadzorczej

e Eliza Studzinska - Czlonek Rady Nadzorczej
Komitet Audytu

e Wojciech Hetkowski - Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Matgorzata Patrowicz - Czlonek Komitetu Audytu
o Eliza Studzinska - Czlonek Komitetu Audytu

1.2. OPIS DZIALALNOSCI EMITENTA

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostatl Zespot Robdt Elektrycznych, ktéry stat sie w 1963 roku zalgzkiem Przedsiebiorstwa
Elektromontazowego Przemystu Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma

zmienita nazwe na Przedsiebiorstwo Elektromontazowe Przemystu Weglowego ELKOP.

ELKOP Spétka Europejska
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W latach 90 w firmie zrobiono wiele, by dostosowa¢ sie do warunkéw gospodarki rynkowe;.
W 1995 roku ELKOP stata sie sp6tka akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
Waznym etapem w rozwoju Spotki byto rozpoczecie w roku 2007 dziatalno$ci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowa¢ Zrédta przychodéw. W druga
dekade XXI wieku Spoétka weszla jako podmiot zrestrukturyzowany i stabilny, odwaznie
podejmujacy sie realizacji ambitnych plandw i z optymizmem patrzacy w nowa przysztosc.
Spotka ELKOP SE to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktéry dziata w kilku obszarach. Pozycja ta
poparta jest dlugoletnim do$wiadczeniem. Spéika jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swoja dzialalno$¢ o obszary z duzym potencjatlem wzrostu.
Kilka lat temu Spétka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperskg, co zaowocowato realizacja
z sukcesem osiedla doméw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

W 2019 r. nastgpita rejestracja potaczenia Emitenta uprzednio dziatajacego jako spétka akcyjna
prawa polskiego pod firma ELKOP SPOLKA AKCYJNA z siedziba w Ptocku przy ul. Zygmunta
Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego
pod numerem KRS 0000176582, NIP 6270011620, REGON 272549956, ze sp6tka ELKOP1
Polska Akciova spole¢nost z siedzibg w Ostrawie adres: Podébradova 2738/16, Moravska
Ostrava, 702 00 Ostrava, Republika Czeska wpisana do rejestru handlowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Ostrawie, sekcja B pod numerem 10984, numer identyfikacyjny
06506712. Spoétka przejmujaca ELKOP S.A. dziatata w branzy wynajmu nieruchomo$ci
komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spolecnost dziatata w branzy wynajmu
nieruchomosci komercyjnych zgodnie z przedmiotem dziatalno$ci ujawnionym we wtasciwym
rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spole¢nost byta podmiotem celowym, ktory
zarejestrowany zostat w dniu 10 pazdziernika 2017 r. Od dnia 19 kwietnia 2019 r. Spoétka
ELKOP SE kontynuuje swojg dziatalno$¢ i byt prawny w nowej formie prawnej Spétki
Europejskiej. Spotka Europejska jest formg prowadzenia dziatalnosci gospodarczej o zasiegu
europejskim. Dziala na terenie catej Unii Europejskiej. Jest odpowiednikiem polskiej spoétki
akcyjnej. Jej dziatalnie jest uregulowane w prawie europejskim i jest identyczne we wszystkich
panstwach UE.

W dniu 28.12.2020 r. doszto do polaczenia Emitenta jako spo6tki Przejmujacej ze spétkag DAMF
Inwestycje S.A. z siedzibg w Ptocku jako sp6tki Przejmowanej stosownie do postanowien Planu

Potgczenia z dnia 30 kwietnia 2020 r. poprzez przeniesienie cato$ci majatku spotki DAMF
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Inwestycje S.A. z siedzibg w Plocku na Emitenta w zamian za akcje wyemitowane przez
Emitenta na rzecz akcjonariuszy spétki DAMF Inwestycje S.A. Zgodnie z tre$cig Uchwaty nr 18
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 18.08.2020 r. Sad Rejestrowy dokonat
rejestracji Statutu Spotki poprzez zmiane § 6 Statutu Spotki w drodze podwyzszenia kapitatu
zakladowego Spoétki z kwoty 15.760.000,00 EURO do kwoty 18.418.880,00 EURO poprzez
emisje 6.647.200 akcji zwyktych na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 0,40 kazda, ktore to
akcje serii B zostaly wydane akcjonariuszom spé6tki DAMF Inwestycje S.A. w wykonaniu

postanowien Planu Potgczenia.

ELKOP SE jest w posiadaniu nieruchomos$ci o tacznej wartosci 129 894 968 tys. ztotych.
Wynajem powierzchni biurowych, hal produkcyjnych i magazynowych oraz gruntéw o 1acznej

powierzchni ponad 93.000 m? jest najwazniejszym elementem dziatalno$ci Spéiki.

Naczelnym celem wynajmu komercyjnego jest generowanie dochodu. Zgrany, profesjonalny
zesp6t kompetentnych fachowcéw prowadzi wynajem i dba o rentownos$¢ Kkazdej
nieruchomosci. Najwazniejsza cecha kazdej nieruchomosci jest jej lokalizacja. W przypadku
nieruchomosci komercyjnych wazne jest dopasowanie do biznesu oraz rodzaj klientow
znajdujacych sie blisko nieruchomosci. Nieruchomosci nalezace do Emitenta w réznych
miejscowosSciach znajdujg sie w roznych lokalizacjach. W Ptocku i Elblggu nieruchomosci
znajdujg sie w $cistym centrum miasta. W Chorzowie nieruchomos$¢ ulokowana jest
w spokojnej peryferyjnej dzielnicy. Nieruchomo$¢ w Poznaniu znajduje sie w obrzeznej,
doskonale skomunikowanej dzielnicy. Wszystkie nieruchomosci posiadajg duze zaplecze

parkingowe co zdecydowanie wyrdznia je na tle konkurencji.

Inng wazng cecha dotyczaca nieruchomosci komercyjnych jest ich stan techniczny.
Wszystkie nieruchomo$ci w minionych latach przeszty i nadal przechodza gruntowne
remonty co wplywa  znaczaco na  podniesienie standardéw. Nieruchomos$ci s3
nowoczesne, wyposazone we wszystkie niezbedne w dzisiejszych czasach rozwigzania
techniczne. Emitent inwestujac w nieruchomos$ci oczekuje zaréwno zyskow

krotkoterminowych jak i wiekszych zyskow, ktore otrzyma w dtuzszym okresie czasu.
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OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI ORAZ PODSTAWA SPORZADZENIA

Sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie finansowe Spéiki za I pétrocze 2023 roku, zakonczone dnia 30 czerwca 2023
roku oraz poréwnywalne sprawozdanie finansowe za I péirocze 2023 roku zakonczone dnia
30 czerwca 2023 zostaly sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej (MSSF).

Skrécone $rodroczne sprawozdanie finansowe Spéitki na dzien 30 czerwca 2023 r. jest zgodne
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34.

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spoétki w dniu

15 wrze$nia 2023 roku.

Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sprawozdania finansowe zawarte w niniejszym raporcie pétrocznym zostaty sporzadzone przy
zastosowaniu tych samych zasad rachunkowos$ci stosowanych w rocznym sprawozdaniu

finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2022 r.

Zmiany do standardow zastosowane po raz pierwszy w roku 2023

- Zmiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe”;

- Zmiany do MSR 1, Prezentacja sprawozdan finansowych”;

- Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowos$ci, zmiany warto$ci szacunkowych
i korygowanie btedéw”.

- Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”;

Powyzsze zmiany do standardéw nie miaty istotnego wptywu na dotychczas stosowang polityke
rachunkowos$ci Spotki. Zastosowanie wyzej wskazanych zmienionych standardéw nie ma

réwniez istotnego wptywu na wynik finansowy Sp6tki oraz kapitat wtasny.

Standardy oraz zmiany do standardow przyjete przez RMSR, ale jeszcze nie zatwierdzone
przez UE:
¢ Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub p6zniej);
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e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” (obowiazujgcy w odniesieniu do
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub p6Zniej) - poprawki majg na
celu promowanie spéjnosci w stosowaniu wymogéw w zakresie klasyfikacji zobowigzan, oraz
dotycza wymogow w zakresie klasyfikacji zobowigzan dlugoterminowych posiadajacych
kowenanty.

e Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” i MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe: ujawnienie informacji” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub p6Zniej);

¢ Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” (obowigzujacy od momentu zatwierdzenia do

stosowania);

Wyzej wymienione standardy oraz zmiany do standardéw nie mialyby istotnego wptywu na

sprawozdanie finansowe, jezeli zostalyby zastosowane przez Spotke na dzien bilansowy.

Oswiadczenie o zgodnoSci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej (L,MSSF”) przyjetymi przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw rachunkowo$ci oraz interpretacjami wydanymi przez Komitet ds. Interpretacji

Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej (, KIMSF).

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami okre$lonymi
w rozporzadzeniu Ministra Finansé6w z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa

niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U.z 2018 r. 757 ).
Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych (PLN). Polski ztoty
jest walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Spo6tki. Dane w sprawozdaniach finansowych zostaty
wykazane w tysigcach ztotych, chyba ze w konkretnych sytuacjach zostaty podane z wiekszg
doktadnoscia.
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Stosowane zasady rachunkowosci (polityka rachunkowosci)
Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej

przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Spétka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem czeSci aktywéw finansowych, ktére zgodnie z zasadami MSSF

wycenione zostaly wedtug wartosci godziwe;j.
Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sporzadzajac niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe, w stosunku do okreséw
poprzednich Spoétka nie zmienita dobrowolnie zadnych stosowanych uprzednio zasad

rachunkowosci.

Informacje dotyczace segmentow operacyjnych

Segment operacyjny jest czescig sktadowg jednostki:

a) ktora angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwigzku z ktérymi moze uzyskiwac
przychody i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi
cze$ciami skladowymi tej samej jednostki),

b) ktérej wyniki dziatalnos$ci sg regularnie przegladane przez gtéwny organ odpowiedzialny za
podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te wyniki przy
decydowaniu o alokacji zasoboéw do segmentu i przy ocenie wynikéw dziatalnosci segmentu,
a takze

c) w przypadku ktdrej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowa¢ segmenty operacyjne w oparciu
o wewnetrzne raporty dotyczace tych elementéw Grupy, ktore sg regularnie weryfikowane
przez osoby decydujace o przydzielaniu zasob6éw do danego segmentu i oceniajace jego wyniki

finansowe.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS~ NIP: 627-001-16-20 32 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BANK Paribas B.P. S.A.

Strona 13 z 54



0ddzial w Ptocku

al. Marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Poznaniu
ul. Kopanina 54/56
60-105 Poznan

tel./ fax: 24 366 06 26

Siedziba w Ptocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32 246 24 71

0ddzial w Elblagu
Aleja Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

CLKOP..

1. INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE]

Informacje o instrumentach finansowych
30 czerwca 2023 r.

Razem aktywa finansowe 0 0 2571 2571
Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa

-Wartosé wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat

- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji

-Wartosé w cenie nabycia
Dtuzne papiery warto$ciowe
Udzielone pozyczki 142 142
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1058 1058
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1371 1371
Pozostate aktywa finansowe
Razem zobowigzania finansowe 29668 | 29668
Zobowiazania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych
Zobowiazania z tytutu otrzymanych pozyczek 29668 | 29668

Informacje o instrumentach finansowych 31.12.2022 r.

Razem aktywa finansowe 0 0 3459| 3459
Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa

-Wartosé wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat

- Wartosé¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji

-Wartosé w cenie nabycia
Dtuzne papiery warto$ciowe
Udzielone pozyczki 106 106
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno$ci 2050 2050
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1303 1303
Pozostate aktywa finansowe
Razem zobowiazania finansowe 30458 | 30458
Zobowigzania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych
Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek 30458 | 30458
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INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE]

Spétka stosuje nastepujaca hierarchie dla cel6w ujawniania informacji na temat instrumentéw
finansowych wycenianych w wartosci godziwej - w podziale na metody wyceny:

Poziom 1: ceny notowane na aktywnym rynku (niekorygowane) dla identycznych aktywéw lub
zobowigzan;

Poziom 2: metody wyceny, w ktérych wszelkie dane majace istotny wptyw na szacowang
warto$¢ godziwg sg obserwowalnymi, bezposrednio lub posrednio, danymi rynkowymi;

Poziom 3: metody wyceny, w ktorych dane wej$ciowe majace istotny wpltyw na szacowang
warto$¢ godziwa nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych.

Opis sposobu wyceny aktywow w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody

przypisanych do wyceny w ramach 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej

Na dzien 30.06.2023 r. oraz na 31.12.2022 r. Spétka nie wykazuje aktywow wycenianych
w wartosci godziwej przez catkowite dochody.

W okresie sprawozdawczym nie byto zadnych przesunie¢ wyceny instrumentéw pomiedzy
poziomami hierarchii.

2. ZMIANY ODPISOW I REZERW

W I péiroczu 2023 roku dokonano nastepujacych zmian rezerw i odpiséw aktualizujacych:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stan na 1.01.2023 751 tys. zt
- utworzenie aktywoéw 99 tys. zt
- rozwigzanie aktywéw 134 tys. zt
- stan na 30.06.2023 716 tys. zt

Spétka w I potroczu 2023 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytutu straty podatkowe;j,

wyceny pozyczek oraz utworzenia rezerwy na przeglad sprawozdania.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stanna 1.01.2023 11 621 tys. zt
- utworzenie rezerwy 116 tys. zt
- rozwigzanie rezerw 1 tys. zt
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- stan na 30.06.2023 11 736 tys. zt

Spoétka w [ poétroczu 2023 r. wykazuje rezerwe na odroczony podatek z tytulu wyceny
nieruchomosci.

Aktualizacja naleznoSci:

- stan na 1.01.2023 638 tys. zt
- utworzenie odpisu 49 tys. zt
- rozwigzanie odpisu 0 tys. zt
- stan na 30.06.2023 687 tys. zt

W I pétroczu 2022 roku dokonano nastepujgcych zmian rezerw i odpiséw aktualizujacych:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stan na 1.01.2022 2 487 tys. zt
- utworzenie aktywéw 146 tys. zt
- rozwigzanie aktywéw 224 tys. zt
- stan na 30.06.2022 2 409 tys. zt

Spotka w I pétroczu 2022 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytutu straty podatkowej,
wyceny pozyczek oraz utworzenia rezerwy na przeglad sprawozdania.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stan na 1.01.2022 9 646 tys. zt
- utworzenie rezerwy 349 tys. zt
- rozwigzanie rezerw 0 tys. zt
- stan na 30.06.2022 9 995 tys. zt

Spotka w I pétroczu 2022 r. wykazuje rezerwe na odroczony podatek z tytulu wyceny
nieruchomosci.

Aktualizacja naleznoSci:

- stanna 1.01.2022 671 tys. zt
- utworzenie odpisu 0 tys. zt

- rozwigzanie odpisu 40 tys. zt
- stanna 30.06.2022 631 tys. zt
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3. INFORMACJE 0 ZMIANACH W RZECZOWYCH AKTYWACH TRWALYCH

Na dzien 30.06.2023 r. Spétka nie dokonata zakupu rzeczowych aktywéw trwatych.

Na koniec pierwszego poétrocza 2023 r. nie ma zakontraktowanych naktadéw

inwestycyjnych, dotyczacych rzeczowych aktywéw.

4. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Na dzien sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego nie wystepowaly zadne
ograniczenia w rozporzadzaniu przez Spétke nieruchomosciami inwestycyjnymi, czerpaniu korzysci
ekonomicznych z tytutu czynszu czy zbyciu wyzej wymienionych nieruchomosci. Nieruchomosci
inwestycyjne za wyjatkiem nieruchomo$ci w Poznaniu, nie stanowig zabezpieczen zobowigzan
z tytutu kredytéw, pozyczek czy transakcji.
Na dzien 30 czerwca 2023 r. warto$s¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych Spoétki zostata
wykazana na podstawie wycen przeprowadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow
niepowigzanych ze Spétka.
Daty sporzadzenia wycen przedstawiajg sie nastepujaco:
e Nieruchomo$¢ w Chorzowie
- operat szacunkowy nieruchomosci zakonczono dnia 23 stycznia 2023 r.
e Nieruchomos¢ w Elblagu
- operat szacunkowy nieruchomosci zakonczono dnia 23 stycznia 2023 r.
e Nieruchomo$¢ w Ptocku przy ul. Padlewskiego 18c
- operat szacunkowy nieruchomosci zakonczono dnia 23 stycznia 2023 r.
e Nieruchomo$¢ Cotex Office Center w Ptocku
- operat szacunkowy nieruchomosci zakonczono dnia 23 stycznia 2023 r.
e Nieruchomo$¢ w Poznaniu

- operat szacunkowy nieruchomosci zakonczono dnia 23 stycznia 2023 r.

Szczegdbty o nieruchomosci inwestycyjnej oraz informacje na temat hierarchii wartos$ci

godziwej na dzien 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku ksztattuja sie nastepujaco:
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Nieruchomosci inwestycyjne Poziom 3 Wartos¢ godziwa na dzien
w tys. zl. 30.06.2023 r.
niebadane
Nieruchomos$¢ w Chorzowie 23155 23155
Nieruchomos$¢ w Ptocku 9789 9789
Nieruchomos¢ w Elblagu 17 926 17 926
Nieruchomos¢ Cotex Office Center 36508 36508
Nieruchomos$¢ w Poznaniu 42 517 42 517
Razem 129 895 129 895
Nieruchomosci inwestycyjne Poziom 3 hierarchii Wartos¢ godziwa
wartosci godziwej na dzien 31.12.2022 r.
w tys. zt. zbadane
Nieruchomos$¢ w Chorzowie 23155 23155
Nieruchomos$¢ w Ptocku 9789 9789
Nieruchomos$¢ w Elblagu 17 926 17 926
Nieruchomos¢ Cotex Office Center 36508 36508
Nieruchomo$¢ w Poznaniu 42 517 42 517
Razem 129 895 129 895

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczanych do poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwe;j,

istotne sg nastepujace informacje:

Nieruchomos$¢ Techniki wyceny Dane wsadowe Wrazliwo$¢ ceny
NIERUCHOMOSC Podejscie Obszar badania rynku: Prawdopodobienstwo
ZLOKALIZOWANA | poréwnawcze, wyselekcjonowane gminy wystapienia w
W  CHORZOWIE | metoda korygowania | aglomeracji $laskiej. wycenie atrybutéw,
PRZY UL. KURTA | ceny $redniej do ilo$¢ transakgji: 15; ktérych
ALDERA 44 okre$lenia wartosci | ¢ minimalna cena transakcyjna: | wptyw na wartos$¢

rynkowej 684,18 PLN/m2; rynkowa jest
nieruchomosci e $rednia cena transakcyjna: 1 uzalezniony od
gruntowej 305,06 PLN/m2; czasowych upodoban
zabudowanej e maksymalna cena nabywcow
transakcyjna: 2 235,21 nieruchomosci
Podejscie PLN/m?2;
poréwnawcze, ilo$¢ transakcji: 24;
metoda korygowania | ¢  minimalna cena transakcyjna:
ceny $redniej do 73,40 PLN/m2 ;
okreslenia wartosci | ¢  $rednia cena transakcyjna:
sktadnika 128,43 PLN/m2;
gruntowego e maksymalna cena
transakcyjna: 203,00 PLN/m2
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KILINSKIEGO 35

warto$ci sktadnika

198,39 PLN/m2 ;

NIERUCHOMOSC Podejscie Regionalny rynek nieruchomosci Prawdopodobienstwo
ZLOKALIZOWANA | poréwnawcze, lokalowych: wystgpienia w
W PLOCKU PRZY metoda poréwnania | ilo$¢ transakgji: 8; wycenie atrybutéw,
UL.ZYGMUNTA parami do okre$lenia | ¢ minimalna cena transakcyjna: | ktérych
PADLEWSKIEGO wartos$ci rynkowej 3989,76 PLN/m2 ; wplyw na warto$¢
18 C nieruchomosci e S$rednia cena transakcyjna: 5 rynkowa jest
lokalowych 297,63 PLN/m2; uzalezniony od
e maksymalna cena czasowych upodoban
transakcyjna: 7 005,25 nabywcow
PLN/m?2; nieruchomosci
NIERUCHOMOSCI | Podejscie Lokalny i regionalny rynek Prawdopodobienstwo
NIEZABUDOWANE | poréwnawcze, nieruchomo$ci niezabudowanych: | wystgpienia w
W PLOCKU PRZY metoda poréwnania | ilo$¢ transakcji: 7 wycenie atrybutéw,
AL.JANA parami do okreslenia | ¢ minimalna cena transakcyjna: | ktérych

wplyw na warto$¢

parami do
oszacowania
wartos$ci rynkowej
prawa do gruntu (dla
wyodrebnienia)

Podejscie kosztowe,
metoda kosztéw
zastapienia, technika
wskaznikowa dla
okreslenia warto$ci
odtworzeniowej
sktadnika
budowlanego
nieruchomo$ci

i infrastruktury
towarzyszacej

w sposoOb trwaty

e maksymalna cena
transakcyjna w przeliczeniu na
jednostke powierzchni
uzytkowej sktadnika
budowlanego: 5 766,95
PLN/m2;

e S$rednia (arytmetyczna) cena
transakcyjna w przeliczeniu na
jednostke powierzchni
uzytkowej sktadnika
budowlanego: 2 987,13
PLN/m2;

UL. GINTERA, AL. gruntowego e $rednia cena transakcyjna: rynkowa jest
MARSZ. 482,45 PLN/m2; uzalezniony od
PIL.SUDSKIEGO e maksymalna cena czasowych upodoban
ORAZ PRZY UL. transakcyjna: 815,28 PLN/m2 | nabywcow
ZYGMUNTA nieruchomosci
PADLEWSKIEGO
18118D
NIERUCHOMOSC | Podejscie Nieruchomosci gruntowe Prawdopodobienistwo
ZLOKALIZOWANA | poréwnawcze, zabudowane i nieruchomosci wystgpienia
W PLOCKU PRZY metoda korygowania | budynkowe w wycenie atrybutéw,
AL. PILSUDSKIEGO | ceny $redniej do Regionalny rynek nieruchomosci: | ktérych
35 oszacowania ilo$¢ transakcji: 6 wplyw na warto$¢
wartosci rynkowej e minimalna cena transakcyjna | rynkowa jest
nieruchomosci w przeliczeniu na jednostke uzalezniony od
gruntowej powierzchni uzytkowej czasowych upodoban
zabudowanej oraz sktadnika budowlanego: nabywcow
metoda poréwnania 1976,53 PLN/m2; nieruchomosci
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Z nieruchomoscig

zwigzanych (dla

wyodrebnienia)
NIERUCHOMOSC | Podejscie Nieruchomosci gruntowe
ZLOKALIZOWANA | poréwnawcze, zabudowane:
W POZNANIU metode korygowania | ilo$¢ transakgcji: 13;

ceny $redniej do e minimalna cena transakcyjna

oszacowania w przeliczeniu na jednostke

wartosci rynkowej powierzchni uzytkowej

nieruchomosci sktadnika budowlanego:

budynkowej oraz 959,74 PLN/m2 ;

metode e maksymalna cena

poréwnywania transakcyjna w przeliczeniu na

parami do jednostke powierzchni

oszacowania uzytkowej sktadnika

wartosci rynkowej budowlanego: 3485,41

prawa uzytkowania PLN/m2;

wieczystego gruntu | o  4rednia (arytmetyczna) cena

(dla potrzeb jej transakcyjna w przeliczeniu na

wyszczeg0lnienia); jednostke powierzchni

uzytkowej sktadnika

Podejscie kosztowe, budowlanego: 2040,85

metode kosztow PLN/m2;

zastapienia, technike

wskaznikowg dla Nieruchomosci gruntowe

okreslenia warto$ci zabudowane:

odtworzeniowej ilo$¢ transakcji: 11;

sktadnika

budowlanego e minimalna cena transakcyjna:

nieruchomosci 266,81 PLN/m2;

! 1nfrastruktur.y e Srednia cena transakcyjna:

towarz;l/szqce] 400,58 PLN/m2;

w SIPOSOb trwe}b./ e o maksymalna cena

z n¥eruchomosc1q transakcyjna: 768,88 PLN/m2

zwigzanych (dla )

potrzeb ’

wyszczegdblnienia).
NIERUCHOMOSC Podejscie Lokalny rynek nieruchomosci Prawdopodobienstwo
ZLOKALIZOWANA | poréwnawcze, zabudowanych: wystgpienia
W ELBLAGU metoda poréwnania | ilos¢ transakcji: 9; w wycenie atrybutéw,
PRZY ALEI parami do e minimalna cena transakcyjna: | ktorych
GRUNWALDZKIE] | oszacowania 1321,77 PLN/m2; wplyw na warto$¢
2i wartos$ci rynkowej e $rednia cena transakcyjna: 2 rynkowa jest

nieruchomosci 066,96 PLN/m2 ; uzalezniony od

gruntowej e maksymalna cena czasowych upodoban

zabudowanej oraz transakcyjna: 2 882,80 nabywcow

prawa wilasnosci PLN/m2; nieruchomosci

gruntu i prawa

uzytkowania Lokalny i regionalny rynek
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wieczystego gruntu nieruchomosci niezabudowanych:

ilos¢ transakgji: 8;

¢ minimalna cena transakcyjna:
80,00 PLN/m2 ;

e S$rednia cena transakcyjna:
163,91 PLN/m2;

e maksymalna cena
transakcyjna: 349,58 PLN/m2
$rednia cena transakcyjna:
163,91 PLN/m%

5. NALEZNOSCI

30 czerwiec 31 grudzien

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

2023 2022

0d jednostek powigzanych 0 0
0d jednostek pozostatych 1745 2 688
- z tytutu dostaw i ustug 1168 1242
- z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i 577 1446
zdrowotnych oraz innych $wiadczen

- inne 0 0
NaleznoSci krétkoterminowe netto, razem 1745 2 688
- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 687 638
Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 1058 2050

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC

30 czerwiec

31 grudzien

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH 2023 2022

Stan na poczatek okresu 638 671
a) zwiekszenia (z tytutu) 49 7
- utworzenie odpis6w na naleznosci 49 7
b) zmniejszenia (z tytutu) 0 40
- rozwigzanie odpisu 0 0
Stan odpiséw aktualizujacych warto$¢ nalezno$ci

krétkoterminowych na koniec okresu 687 638

W pozycji naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych

oraz innych $wiadczen kwota 365 tys. zt to podatek VAT, wykazany w deklaracji VAT jako do

przeniesienia.

W zwigzku z przeterminowanymi naleznos$ciami na 30.06.2023 r. Spotka wykazuje odpis

aktualizujacy naleznosci na kwote 687 tys. zl.
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6. KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

1) W jednostkach powiazanych 0 0
2)W pozostatych jednostkach powiazanych 0 0

a) udzielone pozyczki 0 0
Korekty aktualizujgce warto$¢ razem 0 0
3) W pozostatych jednostkach 142 106

a) udzielone pozyczki 142 106
Wartos¢ bilansowa, razem 142 106

Data Termin . Pozostaty . .
. . . Kwota Wysokos¢ . Zabezpieczenie
Wierzyciel zawarcia oavezki sptaty oprocentowania kapitat do sola
pozyczki pozy pozyczki p splaty piaty
Wisla Plock Weksel in blanco;
SA 25.04.2023 | 137 700,00 zt | 30.05.2023 9,9 % 137 700,00 zt | art. 777 §1 pkt. 5
A KPC

7. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach w tym: 1371 1303
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 1371 1303
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8. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, w tym: 1114 40
- koszty dotyczace nastepnych okresow 1114 40
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 1114 40

9. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU POZYCZEK OTRZYMANYCH

Zaciagniete pozyczki dtugoterminowe:

Data Termin . Pozostatly . .
. . . Kwota Wysokos¢ . Zabezpieczenie
Wierzyciele zawarcia oavezki sptaty oprocentowania kapitat do spla
pozyczki pozy pozyczki P splaty platy
WIBOR dla
depozytéw jedno weksel wiasny 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 wekslowg

1 m+ 1%

Kwota
. . Data przejecia przejetego Termin Wysokos¢ Pozostaty kapitat | Zabezpieczenie
Wierzyciele .
dtugu dtuguwrazz | splaty dtugu | oprocentowania do sptaty splaty
odsetkami
WIBOR c/lla Kwota kapitatu
depozytow splacona
FON SE 27.06.2019 19.994 tys. zt 31.12.2024 1 jedno P L hipoteka
L Pozostaty odsetki
miesigcznych w kwocie 1 242 zt
+4,5%
ELKOP Spétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Sré6dmie$cia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS~ NIP: 627-001-16-20 32 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BANK Paribas B.P. S.A.

Strona 23 z 54



0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32 246 24 71

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

82-300 Elblag

www.elkop.pl

CLKOP..

0Oddzial w Elblagu
Aleja Grunwaldzka 2i

tel./fax: 55233 59 29

0ddzial w Plocku

09-407 Ptock

e-mail: biuro@elkop.pl

al. Marsz. J. Pitsudskiego 35

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Poznaniu

ul. Kopanina 54/56

60-105 Poznan

tel./ fax: 24 366 06 26

10. Kapital zakladowy.

Kapital zaktadowy wyrazony jest w euro. Liczba akcji jest rowna 46 047 200, a wartos¢
nominalna jednej akcji to 0,4 euro. Kapital zaktadowy na 30.06.2023 oraz 31.12.2022 wynosit

18 418 880 euro.

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) na dzien
30 czerwca 2023 r.
Rodzaj Warto$¢ serii /
. N Rodzaj Rodzgj . ograpicze . ) emisji wg Sposél? Data
Seria / emisja N uprzywilejo nia Liczba akcji wartosci pokrycia . "
akcji ; . . . . rejestracji
wania akcji | praw do nominalnej kapitatu
akgji EUR
A Zwykle brak brak 39400000 15 760 000 | gotowka 08.08.2017
majatkiem
spotki
B Zwykte brak brak 6647 200 2 658 880 | przejmowanej | 28.12.2020
Liczba akcji razem 46 047 200
Kapitat
zakladowy, razem 18418 880
Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,40 EURO
KAPITAL ZAKEADOWY (STRUKTURA) na dzien
31 grudnia 2022r.
Rodzaj Warto$¢ serii /
o | Rodsaj || RoU] jogmizel | emisiiwg | Sposéb | p,
Seria / emisja N uprzywilejo nia Liczba akcji wartosci pokrycia . "
akcji . . . . ) rejestracji
wania akcji | praw do nominalnej kapitatu
akcji EUR
A Zwykte |brak brak 39400 000 15 760 000 | gotowka 08.08.2017
majatkiem
spotki
B Zwykte brak brak 6 647 200 2 658 880 | przejmowanej | 28.12.2020
Liczba akcji razem 46 047 200
Kapitat
zakladowy, razem 18418 880
Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,40 EURO
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11. Kapital zapasowy

1538

1538
1538

Stan na poczatek okresu
Kapital zapasowy, razem

1538

12. KAPITAL REZERWOWY

1494
1494

1494
1494

Stan na poczatek okresu
Kapital rezerwowy, razem

13. KAPITAL ZAKLADOWY - EMISJA AKCJI

Stan na poczatek okresu 0 0
Koszty emisji akcji razem 0 0

14. WYNIK NA ROZLICZENIU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Wynik na transakcjach finansowych na poczatek

okresu -15189 -15189
Zmiany w wyniku na transakcjach finansowych 0 0
Wynik na transakcjach finansowych -15 189 -15 189

15. KAPITAL Z AKTUALIZACJI WYCENY

Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 4289 4289
a) zmniejszenia 0 0
-wycena aktywow finansowych 0 0
-przeniesienie na nierozliczony wynik 0 0
Kapitat z aktualizacji wyceny 4289 4289

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catosci optacony

Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS
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0Oddzial w Poznaniu

al. Marsz. J. Pitsudskiego 35  ul. Kopanina 54/56

60-105 Poznan

tel./ fax: 24 366 06 26 tel./ fax: 24 366 06 26

KAPITAL Z POLACZENIA JEDNOSTEK

31 dni
KAPITAL Z POLACZENIA JEDNOSTEK 30 czerwca 2023 gg‘;z‘“a
Kapital z potaczenia jednostek na poczatek okresu -16 -16
- Zwiekszenia 0 0
Kapital z polaczenia jednostek na koniec okresu 16 16

16. Zyski zatrzymane/Nierozdzielony wynik finansowy

Pozycja Zyski zatrzymane/Nierozdzielony wynik finansowy obejmuje:

Pozycja zyski zatrzymane 18 771 tys. zl. i zawiera zysk netto za rok biezacy w wysokoSci

870 tys. zt, rozliczony wynik z lat ubiegtych w wysokos$ci 17 901 tys. zt

17. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE I AKTYWA WARUNKOWE

Na dzient 30.06.2023 r., Spéika nie posiadata zobowigzan i aktywéw warunkowych.

18. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catosci optacony
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CLKOP..

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C

09-402 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 2471

www.elkop.pl

Oddzial w Elblagu

Aleja Grunwaldzka 2i

82-300 Elblag

tel./fax: 55 233 59 29

0ddzial w Ptocku

al. Marsz. ]. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

e-mail: biuro@elkop.pl

0ddzial w Poznaniu
ul. Kopanina 54/56
60-105 Poznan

tel./ fax: 24 366 06 26

1010

29 668

razem

1010

29 668

FON SE

1824

30458

razem

1824

30458
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19. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE] KOLEJNEGO
KWARTALU

Na dzien 30.06.2023 r. Emitent osiggnat:

» Zysk netto w wysokosci 870 tys. zt

» Zyskbrutto 1 089 tys. zt

» Przychody netto ze sprzedazy 9 459 tys. zt
» Zysk brutto ze sprzedazy 3 674 tys. zt

» Zyskz dziatalnosci operacyjnej 2 092 tys. zt

Podstawowym czynnikiem w dziatalno$ci Emitenta, majagcym znaczny wplyw na osiaggniete
przychody oraz zysk, byla systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakos$ci
$Swiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcéw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majaca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalnos$ci marki ELKOP SE, a tym samym doprowadzenie do
catkowitej zajeto$ci powierzchni komercyjnych przez Najemcow. Przychody netto z wynajmu
wlasnych nieruchomosci w pierwszej potowie 2023 r. wyniosty 9 459 tys. zl. Jest to wzrost
w stosunku do pétrocza 2022 r.0 1 657 tys. zt.
Laczna warto$¢ wszystkich nieruchomosci Spoétki, zgodnie z wycenami wykonanymi przez
rzeczoznawcdw majatkowych na dzien 31.12.2022 r. wynosi: 129 894 968 zt.

» Nieruchomo$¢ potozona w Ptocku (siedziba), wartos¢: 8 342 000 zt.
Nieruchomos$¢ potozona w Plocku Cotex Office Center: warto$¢ wynosi: 36 508 000 zt.
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane potozone w Ptocku: warto$¢ 1 446 968 zt.
Nieruchomos$¢ potozona w Chorzowie: wartos¢ 23 155 000 zt.

Nieruchomos$¢ potozona w Elblggu: wartos¢ 17 926 000 zt.

V V V VYV V

Nieruchomos¢ potozona w Poznaniu: warto$¢ 42 517 000 zt.

ELKOP Spétka Europejska
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20.ZMIANY KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH NA SKUTEK ZMIANY CELU LUB
SPOSOBU WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

W I pétroczu 2023 r. nie nastgpily zmiany w klasyfikacji aktywéw finansowych.

21. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZE]
W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB
SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWE] EMITENTA, INWESTYCJI
DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI I  ZANIECHANIA
DZIALALNOSCI

Od dnia 17 lutego 2021 r. podmiotem dominujagcym wzgledem Spé6tki ELKOP SE jest spotka
Patro Invest OU z siedziba w Tallinnie w Estonii, ktéra posiada 51,25 % udzialu w kapitale

akcyjnym Emitenta.

22.0PIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH
DOTYCZACYCH

Opisano szczeg6towo w Sprawozdaniu Zarzadu pkt X.

23.0PIS CZYNNIKOW I 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 wystapity.

Podstawowym czynnikiem w dziatalnosci Emitenta, majacym znaczny wplyw na osiaggniete
przychody oraz zysk byta systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakosci
$Swiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomo$ci, rozwijaniu wachlarza

dostepnych ustug dla najemcéw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majgca na
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celu doprowadzenie do rozpoznawalnosci marki ELKOP SE a tym samym doprowadzenie do
catkowitej zajetosci powierzchni komercyjnych przez Najemcédw. Przychody netto w segmencie
wynajmu wiasnych nieruchomosci w pierwszym pétroczu 2023 r. wyniosty 9 458 768,46 zt jest

to wzrost w stosunku do poprzedniego roku okresu o kwote 1 657 169,32 zi.

Laczna warto$¢ wszystkich nieruchomosci Spétki zgodnie z wycenami wykonanymi przez

rzeczoznawcdéw majgtkowych na dzien 31.12.2022 r. wynosi: 129 894 968 zt.

Wywotana przez Rosje w dniu 24 lutego 2022 roku wojna z Ukraing wptynie negatywnie na
ogolnoswiatowa gospodarke, ktora 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 wplyw rozpoczetej
przez Rosje wojny z Ukraing na S$wiatowa gospodarke na wielu ptaszczyznach.

Niewatpliwe ogromne konsekwencje tej wojny odczuje takze Polska jako kraj sgsiadujacy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, konflikt zbrojny w Ukrainie nie ma

istotnego bezpos$redniego negatywnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta.

Emitent na biezaco monitoruje obecng sytuacje i wszelkie ryzyka na jakie jest narazony.
W przypadku identyfikacji istotnych nowych ryzyk lub istotnej zmiany okoliczno$ci faktycznych

Emitent o tych zagrozeniach bedzie informowat odrebnymi raportami.

24.INFORMACJE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZE] I WARUNKOW
PROWADZENIA DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC
GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE zdarzenie to nie wystapito.

25. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI I CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI EMITENTA
W PREZENTOWANYM OKRESIE

W dziatalnos$ci ELKOP SE nie wystepuje sezonowos¢ dziatania.
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26.INFORMACJE DOTYCZACE PRZYCHODOW ORAZ WYNIKOW PRZYPADAJACYCH
NA POSZCZEGOLNE SEGMENTY BRANZOWE. PODSTAWY ZAMIESZCZONO PONIZE]

W I pétroczu 2023 r. dla celéw zarzadczych Spoétka wyodrebnia jeden segment operacyjny

- wynajem nieruchomosci.
Informacje geograficzne na dzien 30.06.2023 roku

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary operacyjne

oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywow:

PRZYCHODY OD
OBSZAR GEOGRAFICZNY DLA WYNAJMU KLIENTOW AKTYWA TRWALE
ZEWNETRZNYCH
POLSKA 9459 130 840
ZAGRANICA 0 0
Razem dla wynajmu 9 459 130 840

Informacje o wiodacych klientach

W przychodach z tytutu zawartej umowy najmu uwzgledniono przychody w wysokosci 1
123 tys. z tytutu sprzedazy do najwiekszego Kklienta Spotki. Wartos$¢ ta stanowi 11 % z
catosci przychodéw. Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10 %

przychodéw ze sprzedazy.

W I p6troczu 2023 r. dla celéow zarzadczych Spétka wyodrebnia jeden segment operacyjny —

wynajem nieruchomosci.

Informacje geograficzne na dzien 30.06.2022 roku.

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary

operacyjne oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywow:
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PRZYCHODY OD
OBSZAR GEOGRAFICZNY DLA WYNAJMU KLIENTOW AKTYWA TRWALE
ZEWNETRZNYCH
POLSKA 7 802 7 802
ZAGRANICA 0 0
Razem dla wynajmu 7 802 7 802

Informacje o wiodacych klientach

Zaden pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10 % przychodéw ze sprzedazy.

27.ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU NA KTORY SPORZADZONO SKROCONE
POLROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE, NIE UJETE W TYM SPRAWOZDANIU,
A MOGACE W ZNACZNY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE
EMITENTA

W Spotce nie wystapilty ww. zdarzenia

28.INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU I SPLATY DLUZNYCH I KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W Spéice nie wystapity ww. zdarzenia

29.INFORMACJE DOTYCZACE WYPLACONE] (LUB ZADEKLAROWANE]) DYWIDENDY
LACZNIE I W PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE
I UPRZYWILEJOWANE

Spotka ELKOP SE nie wyptacata, ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.
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30.STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI REALIZACJI WCZESNIE]
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

ELKOP SE nie publikowata prognoz finansowych.

31. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO
PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIE] 5 % OGOLNE]J LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU POLROCZNEGO WRAZ
ZE WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE PODMIOTY AKC]l, ICH
PROCENTOWEGO UDZIALU W KAPITALE ZAKEADOWYM, LICZBY GLOSOW Z NICH
WYNIKAJACYCH I ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W OGOLNIEJ LICZBIE GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADZENIU ORAZ WSKAZANIE ZMIAN W STRUKTURZE WLASNOSCI
ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI EMITENTA W OKRESIE OD PRZEKAZANIA
POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO

Akcjonariat Spotki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za I kwartat 2023 r., tj. na dzien
26 maja 2022 roku:

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

1 |PATRO Invest OU 23 600 000 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
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Akcjonariat Spo6tki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwsze potrocze 2023 r.,,

tj. na dzien 15 wrze$nia 2023 roku:

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

1 PATRO Invest OU 23 600000 51,25 23600000 51,25
. 22 447 200 48,75 22 447 200 48,75

2 Pozostali
razem 46 047 200 100 46 047 200 100

Posrednie posiadanie akcji:

Emitent informuje ponadto, ze akcje sp6tki ELKOP SE, posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST 0OU z siedziba w Tallinie, s3 jednoczes$nie posrednio posiadane przez Pana
Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji, o ktéorych mowa powyzej, wynika z faktu
pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem sp6tki PATRO INVEST OU z siedziba

w Tallinie.

32.ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
(OPCJI) PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE 1 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

ELKOP Spétka Europejska
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Zarzad:

o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP SE
Prezes Zarzadu na dzien przekazania raportu nie posiadatl akcji Emitenta oraz akcji spotek
powiazanych.

e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzagdu ELKOP SE

Wiceprezes Zarzadu na dzien przekazania raportu nie posiadata akcji Emitenta oraz akcji

spotek powigzanych.

Rada Nadzorcza
e Mariusz Patrowicz - 0 akcji

e Wojciech Hetkowski - 0 akgcji
e Matgorzata Patrowicz - 0 akcji
e Damian Patrowicz - 0 akcji
(posrednio przez Spétke Patro Invest OU posiada 23.600.000 akcji Emitenta)
e Martyna Patrowicz - 0 akgji

e Eliza Studzinska - 0 akcji

Na dzien przekazania sprawozdania wedle wiedzy Zarzadu Cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP

SE nie posiadajg akcji Emitenta.

Posrednie posiadanie akcji:

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

w Tallinie.
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Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS~ NIP: 627-001-16-20 32 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BANK Paribas B.P. S.A.

Strona 35 z 54



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0Oddzial w Ptocku 0Oddzial 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 Chorzéw 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
SE
Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organdéw Spoéitki zostaty
przedstawione z zachowaniem nalezytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spétki na
dzien przekazania raportu, jednakze moga one nie uwzgledniaé ewentualnych transakcji kupna

- sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktérych Spoétka nie zostata poinformowana.

33. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRAC]I
PUBLICZNE]J, DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB
JEGO JEDNOSTKI ZALEZNE], ZE WSKAZANIEM PODMIOTU POSTEPOWANIA, STRON
WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ STANOWISKA EMITENTA

Na dzien bilansowy oraz dzien publikacji niniejszego raportu, w Spétce nie toczg sie istotne

postepowania, w ktérych Emitent bytby strona.

W okresie objetym niniejszym raportem nie wystgpily istotne rozliczenia z tytutu spraw

sagdowych.

34.INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA LUB PRZEZ JEDNOSTKE OD NIEGO

ZALEZNA PORECZEN KREDYTU LUB PORECZEN POZYCZKI LUB UDZIELENIU

GWARANCJI - LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNEJ OD TEGO

PODMIOTU, JEZELI EACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCJI

JEST ZNACZACA Z OKRESLENIEM:

A) NAZWY (FIRMY) PODMIOTU, KTOREMU ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB
GWARANCJE

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

ELKOP Spétka Europejska
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C) OKRESU, NA JAKI ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB GWARANCJE,

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

E) CHARAKTERU POWIAZAN INSTNIEJACYCH POMIEDZY EMITENTEM
A PODMIOTEM, KTORY ZACIAGNAL KREDYT LUB POZYCZKI.

W I péiroczu 2023 roku Emitent nie udzielat tego typu poreczen lub gwarancji.

35.INFORMACJE O NIESPLACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU
ISTOTNYCH POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU
DO KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA
OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport zdarzenie to nie wystapito.

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

Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

wynagrodzenie z tytutu wynagrodzenie z tytutu
umowy o prace w wysokosci | petienia funkcji w wysokosci
ztotych brutto ztotych brutto

01.01.2023 - | 01.01.2022 - | 01.01.2023 - | 01.01.2022 -
30.06.2023 | 30.06.2022 | 30.06.2023 30.06.2022

Zarzad | 114 000,00 | 57600,00 | 180000,00 | 15333333

Rada nadzorcza | 0 | 0 | 3420000 | 26830,11
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CLKOP..

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta nie otrzymaly zaliczek, pozyczek, gwarancji
i poreczen.

ZYSK/NA AKCJE

Zysk przypadajacy na jedna akcje

Szczegbélowy sposdb wyliczenia zysku na jedng akcje:

6 miesiecy 6 miesiecy
zakonczone zakonczone
30.06.2023 30.06.2022
(niebadane) (niebadane)
Zysk/Strata netto 870 995
Srednia wazona iloé¢ akcji zwyktych 46 047 200 46 047 200
Zysk/Strata na jedna akcje zwyklg 0,02 zt 0,02 zt
Srednia wazona rozwodniona liczba akji 46 047 200 46 047 200
Rozwodniony zysk/strata na jedng akcje zwykla 0,02 zt 0,02 zt

WYBRANE DANE FINANSOWE W PRZELICZENIU NA EURO

Wskazanie $rednich kurséw wymiany ztotego, w okresie objetych sprawozdaniem finansowym

i danymi poréwnywalnymi, w stosunku do euro, ustalonych przez Narodowy Bank Polski.

kurs na ostatni dzieni okresu 44503 30.06.2023 46806 30.06.2022

. . . 0d 01.01.2023 0d 01.01.2022

$redni arytmetyczny kurs w okresie 4,6130 do 30.06.2023 4,6427 do 30.06.2022

kurs najnizszy 44286 27.06.2023 44879 10.02.2022

kurs najwyzszy 4,7895 13.02.2023 49647 07.03.2022
ELKOP Spétka Europejska
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okres sprawozdawczy od 2023.01.01 do 2023.06.30 okres sprawozdawczy od 2022.01.01 do 2022.06.30

Tab. nr 21 zdn. 31.01.2023 4,7089 Tab. nr 20 z dn. 31.01.2022 4,5982

Tab. nr 41 z dn. 28.02.2023 4,7170 Tab. nr 40 z dn. 28.02.2022 4,6909

Tab. nr 64 z dn. 31.03.2023 4,6755 Tab. nr 63 z dn. 31.03.2022 4,6525

Tab. nr 83 z dn. 28.04.2023 4,5889 Tab. nr 83 z dn. 29.04.2022 4,6582

Tab. nr 104 z dn. 31.05.2023 4,5376 Tab. nr 104 z dn. 31.05.2022 4,5756
Tab.nr 125z dn. 30.06.2023 4,4503 Tab. nr 125z dn. 30.06.2022 4,6806

$redni kurs w okresie 4,6130 | Sredni kurs w okresie 4,6427

* kurs stanowiqcy sredniq arytmetycznq Srednich kurséw ogtoszonych przez NBP obowiqzujqcych na ostatni
dzien kazdego miesigca w okresie sprawozdawczym

Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute
EUR w nastepujacy sposob:
¢ pozycje bilansowe przeliczone sa wedtug $redniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski obowigzujacego na dzieni bilansowy:
» wdniu 30 czerwca 2023 r. 1 EUR = 4,4503
» wdniu 30 grudnia 2022 r. 1 EUR = 4,6899
¢ pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych przeliczone sg
wedhug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczna srednich kurséw ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w okresie
sprawozdawczym:
» w okresie od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023 r. 1 EURO = 4,6130
» wokresie od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r. 1 EURO = 4, 6427
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Przych,od}.l ze spr.zecllazy produktow, 9459 7802 2051 1680
towaréw i materiatéw
Zysk (str.'ata.l) z dziatalnosci 2092 2153 454 464
operacyjnej
1089 1432 236 308
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
870 995 189 214
Zysk (strata) netto
Przeptywy ,srodkow pienieznych netto 2678 2786 581 600
z dziatalno$ci operacyjnej
Przeptywy sSrodkéw pienieznych netto -810 2733 176 -589
z dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeptywy Srodkéw pienieznych netto -1800 1572 -390 -339
z dziatalnosci finansowej
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych i 68 1519 15 -327
ich ekwiwalentéw
130834 127 167 29399 27 169
\Aktywa razem *
i 2933 3218 659 688
Zobowiazania krétkoterminowe *
42 547 40597 9560 8673
Zobowigzania dtugoterminowe*
88853 83 352 19 966 17 808
Kapitat wiasny *
78 836 78 836 18419 18 419
Kapitat zaktadowy *
prednia wazona rozwodniona liczba 46047200 46047200 46047200 46047 200
akcji (w szt.)
Zysk (strata) przypadajacy na jedna 0,02 0,02 0,004 0,00
akcje (w zt / EURO)
Wartos$¢ ksiegowa na jedna akcje 193 181 043 039
(wzt / EURO) * ' ' ’ ’

Uwaga! Dla pozycji bilansowych oznaczonych gwiazdka prezentowane dane obejmujg w kolumnie drugiej i czwartej
stan na dzien 31.12.2022 roku.

Kapitat zaktadowy Spotki wyrazony jest w walucie euro. W ksiegach zostat przeliczony po
kursie 4,2802.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catosci optacony
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37.WYDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Dnia 29.08.2023 r. Gielda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. na zgadanie Komisji
Nadzoru Finansowego z dniem 29 sierpnia 2023 r. zawiesila obrot akcjami Emitenta na rynku
regulowanym.

Komisja Nadzoru Finansowego w komunikacie, ktéry ukazat sie jednocze$nie z zawieszeniem
obrotu akcjami Emitenta jako przyczyne zadania skierowanego do organéw Gietdy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. wskazata na okolicznosci, z ktérych wynika, Ze obrot akcjami
ELKOP SE jest dokonywany w warunkach wskazujgcych na mozliwo$¢ naruszenia interesow

inwestorow.

Emitent nie dysponuje Zadnymi innymi informacjami na temat przyczyn oraz potencjalnego
okresu trwania zawieszenia obrotu akcjami Emitenta niz te podane w Komunikacie Komisji

Nadzoru Finansowego.

38. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA 1 ZAGROZEN Z OKRESLENIEM W JAKIM
STOPNIU EMITENT JEST NA NIE NARAZONY

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedtug najlepszej wiedzy i woli 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
poszczegblnych ryzyk dla dziatalnos$ci Emitenta. Przedstawione ryzyka w ponizszej kolejnosci,

nie odzwierciedlajg ich wazno$ci dla Emitenta.

Ryzyko zwiazane z wplywem pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 wywolujacego

zakazna chorobe COVID-19 na dziatalno$¢ Emitenta

Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej wiodacej dziatalno$ci Spétka jest narazona na negatywne
konsekwencje pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 wywotujgcego zakazng chorobe COVID-19.
Gléwnym zrédtem przychodéw Emitenta jest wynajmem nieruchomosci komercyjnych. Emitent
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
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przetozy¢ sie bezposrednio na przychody Spétki w przysztosci. Zarzad Spéiki nie jest w stanie
przewidzie¢ petlnych konsekwencji i skali spadku przychodéw z dziatalno$ci podstawowe;j,
jednakze Emitent przewiduje, Ze obecna sytuacja moze odbi¢ sie negatywnie na wynikach
Spotki. Emitent rowniez informuje, Ze wdraza procedury ochronne majgce na celu ograniczenie
mozliwosci zakaZenia sie przez wszystkich pracownikéw oraz kontrahentéw Spotki,
w szczeg6lnosci Spétka dazy do eliminacji kontaktéw osobistych i maksymalnie ogranicza

spotkania, co powinno umozliwi¢ Spétce niezaktécong dziatalnosc.
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 nieterminowo$¢ regulowania
naleznosci z tytutu zawartych uméw ma wplyw na biezaca ptynnosé finansowa. Umowy najmu
nieruchomosci nalezy w tym wypadku traktowa¢ jako trwate uzaleznienie umowne od
odbiorcéw. Rodzaj oferowanych przez Spétke powierzchni do wynajmu charakteryzuje sie dos¢
duzym zainteresowaniem a rynek dla nich jest bardzo ptynny co pozwala sadzi¢, iz

w relatywnie krétkim czasie nastapi zastepowalno$¢ Najemcow.

Ryzyko zwigzane z wysokimi kosztami energii elektrycznej, cieplnej oraz paliwa

gazowego

Biezacy rok jest szczegdlnie trudnym pod wzgledem zaréwno cen paliw energetycznych jakiich
dostepnosci. ELKOP SE zawarte umowy dostaw energii elektrycznej zakontraktowata na lata
2022-2024, a paliwa gazowego do 2024 roku. Jednocze$nie Zarzad realizuje obecnie pierwszy
etap inwestycji w alternatywne Zrdédla energii elektrycznej dla ograniczenia tego ryzyka

i zabezpieczenia portfelowych nieruchomosci i swoich klientéw.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spo6tke ELKOP SE wigza sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem pelnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréow za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowa¢ ten czynnik ryzyka, zgdajac od podwykonawcéw kaucji lub
innych form zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, iz posiadane zabezpieczenia

nie pokryja w pelnym zakresie roszczen inwestorow. Istnieje takze ryzyko niedoszacowania
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ceny za wykonywany projekt, a takze ryzyko nieukoriczenia projektu w terminie. Nawet jezeli
Spétka nie ponosi odpowiedzialnosci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego
ponosi dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczy¢, Ze opisane
czynniki beda mialy negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spétki 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. Spétka na
biezaco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentéw, przez co naraZenie jej na ryzyko
nieSciggalnosci naleznosci jest ograniczane. W zakresie wolnych $rodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spotka udzielajagc potencjalnie przysziych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,

oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.

Ryzyko ,zltych” pozyczek

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

na wynik finansowy Emitenta.

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
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zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni doboér projektow
finansowanych z wudzielanych pozyczek, jak i wlasciwa ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcéw. Nie mozna jednak wykluczy¢é btednej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy,
udzielonego zabezpieczenia lub niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie
do niesptacalno$ci udzielonej pozyczki i nieSciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢

jednak charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywaé na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznos$ci wynikajgce z niesptaconych pozyczek bedg dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sadowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opé6Znienia,
wystepujgce po stronie wymiaru sprawiedliwosci, mogg spowodowal nieoczekiwane
przesuniecia terminéw ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent
zamierza minimalizowaé¢ powyzZsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur
dochodzenia roszczen oraz poprzez wspotprace z doSwiadczonymi firmami windykacyjnymi.
Nie mozna roéwniez wykluczy¢é ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedow
w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia terminom Ilub na wskutek przyjetych

nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez
Emitenta. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na
konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznym charakterze
moze niekorzystnie wpltyngé na sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku pogorszenia sie
koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zaré6wno wewnetrzne, jak réwniez
zewnetrzne, moze nastgpi¢ pogorszenie wynikéw i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym

mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.

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
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pogorszenia kondycji finansowej kontrahentéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wpltyw na

ilo$¢ czynnych uméw najmu w nieruchomosciach.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celéw strategicznych wplyw maja miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sa niezalezne od dziatan Emitenta. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna polityke rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, wptywajace na podaz pienigdza, wysokosci stép procentowych i kursow
walutowych, podatki, wysokos¢ PKB, poziom inflacji, wielkos¢ deficytu budzetowego
i zadluzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnosci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposéb niekorzystnie wptyna¢ na

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

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

decyzje i dziatania.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczeg6lnoSci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziala. Przyszte zmiany przepisow prawa mogg mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na

dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.
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Ryzyko zwigzane z konkurencja

Spétka spotyka sie ze znaczng konkurencjg ze strony innych podmiotéw prowadzacych
podobng dziatalnos¢. W branzy rynku nieruchomosci komercyjnych istnieje bardzo
perspektywiczny i stale utrzymujacy sie, dynamiczny trend wzrostowy. Staly wzrost
konkurencji moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy wywotanej zbyt duza liczba
dostepnych obiektéw lub do wzrostu cen gruntéw, a co za tym idzie rentowno$ci tej branzy.
Wzmocnienie konkurentéw lub pojawienie sie nowych podmiotéw, o silnej pozycji,
posiadajacych nowoczes$niejsze nieruchomosci, potencjalnie, moze mie¢ istotny, negatywny
wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta. Jednakze Emitent korzystnie
plasuje sie na rynku, zajmujac pozycje jednego z lokalnych lideréw. Spotka zbudowata
wiarygodng i rozpoznawalng marke. Konsekwentnie podaza za wymaganiami Kklientéw

dostosowujac sie do oczekiwan rynku.

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

Na dziatalno$¢ Spétki duzy wptyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spotka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych czlonkéw kierownictwa nie bedzie miec
negatywnego wpltywu na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spétki. Wraz
z odej$ciem kluczowych osdb z kierownictwa Spétka mogtaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajacego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalno$ci operacyjnej. Spétka
ktadzie szczegdlny nacisk na zaimplementowanie systeméw motywacyjnych dla jego
kluczowych pracownikdw, ktére aktywizujg pracownikow i uzalezniajg ich wynagrodzenie od

efektoéw pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjng Spétki.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

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

plynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudni¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.
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Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

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

transakcje s3 podejmowane na podstawie biezacej analizy sytuacji Spo6tki i jej otoczenia.

Ryzyko zwiazane 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 Matgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT
FRIENDS CAPITAL SE, INVESTMENT FRIENDS SE.

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.

e Eliza Studzinska - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE

Istniejg interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy
to w szczeg6lno$ci wptywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie

prowadzenia biezgcego nadzoru nad dziatalnos$cig Spotki. Przy ocenie prawdopodobienstwa
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wystapienia takiego ryzyka nalezy jednak wzig¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujace
podlegaja kontroli innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady
Nadzorczej lezy wykonywanie swoich obowigzkéw w sposdb rzetelny i zgodny z prawem.
W przeciwnym razie grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki
polegajgca na nieuzyskaniu absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialnosé
karna z tytulu dziatania na szkode Spoétki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy rowniez cztonkow

Zarzadu).

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cia nalozenia na Spolke kar administracyjnych przez
Komisje Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem
obowigzkow

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

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze 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) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy,

3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
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4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wtasciwy organ
nadzoru.

2. Zarzad Gietdy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:

1) jezeli przestaty speinia¢ inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do
obrotu gietdowego na danym rynku,

2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce na gietdzie,

3) nawniosek emitenta,

4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o ogloszenie upadiosci ze wzgledu na to, Ze majatek emitenta nie wystarcza lub
wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania albo w przypadku umorzenia
przez sad postepowania upadtoSciowego ze wzgledu na to, Ze majatek emitenta nie
wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania,

5) jezeli uzna, Ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,

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

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

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

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okres§lonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gietdy bierze pod uwage strukture wlasnosci emitenta, ze szczegdélnym
uwzglednieniem wartos$ci i liczby akcji emitenta, bedacych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogoélnej liczby gtosé6w na walnym zgromadzeniu.

4. Wykluczajac 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 ktéorym mowa w ust. 2 pkt. 6), wykluczenie instrumentéw finansowych
z obrotu gietdowego moze nastgpi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz z dniem potgczenia,
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.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS~ NIP: 627-001-16-20 32 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BANK Paribas B.P. S.A.

Strona 49 z 54


javascript:void(0)
javascript:void(0)

Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0Oddzial w Ptocku 0Oddzial 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 Chorzéw 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 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 nieruchomos$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okresli¢ cel nabycia nieruchomosci, ktéry
decyduje o jej klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nie przerwalnie,
w sposob ciagly, z roku na rok. Nieruchomos$¢ inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomos$¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
Z czynszow, przyrost jej warto$ci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowa (warto$¢ godziwg) na podstawie weryfikacji wartos$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 wptywu bezposredniego , warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych prezentowana
w Dbilansie Spétki réwniez podlega zmianom. Emitent w $lad za otrzymang wyceng

nieruchomosci dokonuje aktualizacji (zwiekszenie, zmniejszenie) wartos$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
efektywnos¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty silty wyzszej moga
mie¢ rowniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéow 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 rzutowaé na

wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spoétki, ktore sa spotkami 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

spétek oraz ryzyko zwigzane ze spadkiem kursu oraz mozliwo$¢ wykluczenia instrumentow
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finansowych - co moze skutkowac¢ znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery wartoSciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz dazac

do mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dobdr inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, Ze nie sg dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli
gietdach. Nalezg do nich m. in. udziaty i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane
przez te spotki, krotkoterminowe papiery dtuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega
na zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem,
a Inwestorami lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie $rodkéw w emisje niepubliczne
wigze sie z mozliwos$cig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gieldowymi charakteryzuja sie co do zasady
nizsza ptynnoscia i sa mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestorow. Maja
z reguty ograniczong, policzalng ilo§¢ Inwestorow, ktérzy moga realnie wptywac na dziatalno$é
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spétek publicznych notowanych na Gietdzie Papier6w WartoSciowych.
Ryzyko to wynika z szeregu okolicznos$ci wigzacych sie z niepublicznym charakterem, w
szczegblnos$ci wynikajacych z braku obowigzkéw informacyjnych obciazajacych podmioty o
publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli dziatalnosci takich
podmiotéw. Emitent wskazuje, Ze spotki niepubliczne nie maja obowigzku ujawniania danych
finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalno$ci spo6tki, co zwieksza ryzyko
dokonania  nierentownych  inwestycji. = Posiadacze  mniejszych  pakietow  akgcji
i udzialéw spétek musza sie liczy¢ z brakiem wptywu na prowadzong przez spétke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzgce w spotce. Ryzyko
inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobga réwniez mozliwo$¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spotek, ktére w wyniku zmian otoczenia i blednych decyzji Zarzadu moga oglosi¢
upadtos$¢. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktére koncentrujg sie zazwyczaj

na realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spoétek gietdowych.
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W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub cze$ci zainwestowanych srodkéw, co

moze przetozy¢ sie bezposrednio na wynik finansowy Emitenta.

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

W dniu 4 czerwca 2016 r. 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.Ubz 2016 r. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do
Alternatywnych funduszy inwestycyjnych zalicza sie réwniez Alternatywne sp6tki inwestycyjne
(dalej jako ASI), ktorych wytacznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywow od wielu
inwestorow w celu ich lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka

inwestycyjna.

Z przeprowadzonej przez Spotke analizy obowigzujacych przepiséw prawa oraz prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej wynika, Ze Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

zakwalifikowania jej jako ASI w rozumieniu przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych.

Jednakze majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczeg6lnosci
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

Spétka zostanie przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.

Podmioty wykonujace dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywow od wielu inwestoréow w celu
ich lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okre$lona polityka inwestycyjng i nie sg
funduszami inwestycyjnymi, byly obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowac
dziatalno$¢ do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego
czasu byly zobligowane ztozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnos$ci

przez zarzadzajacego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASI.
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Spétka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie zlozyla Zadnego z powyzszych
wnioskéw. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie
Ustawy o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badz
rejestracji istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;j.

Zgodnie z Ustawg o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okreslonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
warto$ciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majatkowe, aktywoéw oséb
fizycznych, oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci
prawnej, zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktorej przedmiotem jest udziat w
tym przedsiewzieciu podlega grzywnie do 10 mln. zt i karze pozbawienia wolnosci do lat pieciu.
Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru zarzadzajacych ASI lub uzyskanie
zezwolenia grozi 5 mln zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolno$ci 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
ogdblnoswiatowa 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 wplyw

rozpoczetej przez Rosje wojny z Ukraing na $wiatowa gospodarke na wielu ptaszczyznach.
Niewatpliwe ogromne konsekwencje tej wojny odczuje takze Polska jako kraj sasiadujacy.
Wojna w Ukrainie przektada sie na wzrost cen nos$nikow energii oraz silne ostabienie
ztotego, co skutkuje oczekiwaniami dalszych podwyzek stop procentowych. Konsekwencjg
tej sytuacji dla przedsiebiorstw jest wzrost kosztéw prowadzenia dziatalno$ci i obstugi juz
zaciggnietych kredytow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, konflikt zbrojny w Ukrainie nie ma
istotnego bezposredniego negatywnego wplywu na dziatalno$¢ Emitenta. Ponizej 2 %
najemcow, prowadzito swoja dziatalno$¢ 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 zwigzku z powyzszym, Emitent analizuje
na biezaco sytuacje zwiagzang z eskalacjg konfliktu zbrojnego i nie wyklucza, Ze ewentualne
nowe uwarunkowania i zmiany mogga w sposob istotny wptywa¢ na Emitenta, o czym Emitent
ewentualnie bedzie informowat.

Ryzyko recesji i spowolnienia gospodarczego

Zarzad zwraca uwage na dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie gospodarcze, odnotowywang
najwyzsza od lat inflacje, oraz przywotane wyzej ryzyka zwigzane z wystepowaniem warunkow
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2 oraz konfliktu zbrojnego na terenie Ukrainy. Wszystkie
powyzsze czynniki mialy i maja istotny wptyw na centy towaréw i ustug. Rosngce ceny,
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zaburzone tancuchy dostaw i ograniczona podaz surowcéw w wybranych branzach powoduja,
Ze obecnie odnotowywane jest realne spowolnienie w niektérych gateziach gospodarki.
Na powyzsze nakladajg sie rekordowe ceny energii elektrycznej, ceny paliw i gazu, co rowniez
powoduje ograniczenie popytu na rynkach. Suma tych czynnikéw negatywnie oddziatuje na
gospodarke kraju jako cato$¢. Wyzej wskazane czynniki moga by¢ pierwszym sygnatem, ze
spadek dynamiki realnych dochodéw rozporzadzalnych istabnacy popyt ograniczaja
mozliwosci firm bedacych podstawowym Kklientem Emitenta. Skutkiem wystepowania
opisanych wyzej czynnikéw gospodarczych jest wystepowanie zjawiska reces;ji, czyli

zahamowanie dziatalnosci i wzrostu gospodarczego. Oznacza to, Ze firmy ograniczajg naktady
inwestycyjne, produkcje i zatrudnienie. Aby zabezpieczy¢ sie przed recesja Emitent poszerzyt
swoja oferte wynajmu powierzchni komercyjnych, zracjonalizowat koszty najmu, bardziej
uelastycznit stawki czynszu. Emitent rowniez poszukuje tanszych i stabilniejszych zZrodet
energii.

Plock, dnia 14 wrzesnia 2023 roku
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