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|. PROFIL KORPORACYJNY

Nazwa Spétki: ELKOP ESTONIA SE

Poczatek roku obrotowego: 1 lipiec 2025 rok
Koniec roku obrotowego: 30 listopada 2026 rok

Nr rejestracyjny: 17166041

Kod LEI: 25940031GZB16RYPK979

Adres: Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Tornimae tn 5, 10145
Nr tel: +48-796-118-929

Adres e-mail: biuro@elkop.pl

Strona internetowa: www.elkopestonia.pl

Gtowny przedmiot dziatalnosci: Na dzien 31/12/2025 przedmiot dziatalnosci zarejestrowany w Estonii to
»Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi”,

Rada Nadzorcza: Matgorzata Patrowicz, Mariusz Patrowicz, Eliza Koralewska, Martyna Patrowicz, Wojciech
Hetkowski

Zarzad: Damian Patrowicz

Czas trwania spotki jest nieoznaczony.

Sprawozdanie finansowe ELKOP ESTONIA SE za okres od 01.07.2025 do 31.12.2025 sporzadzone jest zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie
Europejska oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskie;j.


mailto:biuro@elkop.pl
http://www.elkop.pl/
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Il. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEIJ (w tys. EUR)

Na dzien Na dzien
SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)J 31 grudnia 2025 30 czerwca 2025
(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Aktywa
I. Aktywa obrotowe 1072 1091
Naleznosci krotkoterminowe 830 1011
Krétkoterminowe aktywa finansowe 197 74
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 45 5
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 1
Aktywarazem 1072 1091
Pasywa

I. Kapitat wiasny 1050 1052
Kapitat zaktadowy 921 921
Réznice z przeliczenia na EURO 214 209
Kapitat zapasowy 17 857 17 857
Kapitat z aktualizacji wyceny 1002 1002
Kapitat z pofaczenia jednostek -4 -4
Pozostate kapitaty rezerwowe 349 349
Zyski zatrzymane / Nierozdzielony wynik finansowy 14 866 14 873
Udziaty i akcje wtasne -30 606 -30 606
Wynik na transakcjach finansowych -3 549 -3549
Il. Zobowiazania krotkoterminowe 22 39

Kredyty i pozyczki 0

Zobowigzania handlowe 21
Zobowigzania pozostate 1 1
Pozostate rezerwy 0 35
Wartos¢ ksiegowa 1050 1052
Liczba akcji na koniec okresu (w szt.) 9209 440 9209 440
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w EURO) 0,11 0,11
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Ill. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

(w tys. EUR)

Okres Okres

2 01.07.2025- 01.01.2024-

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31.12.2025 30.06.2024

(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Przychody netto ze sprzedazy prod. towaréw, materiatow 0 2366
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 0 1218
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 0 1148
Koszty ogdlnego zarzadu 12 438
Pozostate przychody operacyjne 1 7 049
Pozostate koszty operacyjne 0 11
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -11 7748
Przychody finansowe 4 5
Koszty finansowe 0 1460
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -7 6293
Podatek dochodowy 0 -3004
Zysk (strata) netto -7 9297
Srednia wazona liczba akji 9 209 440 46 047 200
Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w EURO) 0,00 0,20

Okres Okres
. 01.07.2025- 01.01.2024-
SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2025 30.06.2024
(w tys. EUR) (w tys. EUR))
Zysk/strata netto za okres -7 9297
Inne catkowite dochody, w tym: 5 156
Sktadniki, ktére moga zostac przeniesione w pdzniejszych okresach
do rachunku zyskow i strat: 5 156
- réznice z przeliczenia na EURO — nie zostang przeklasyfikowane do

rachunku zyskow i strat 5 156
Catkowity dochdéd za okres -2 9453
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IV. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM (w tys. EUR)

Okres Okres

1.07.2025- 1.01.2024-

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM g 122.2?)25; 20% 6.2?)2 a

(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Kapitat wtasny na poczatek okresu 1052 21947
Kapitat zaktadowy na poczatek okresu 921 18419
Kapitat zaktadowy na koniec okresu 921 18419
Udziaty i akcje wtasne na poczatek okresu -30 606 0
Udziaty i akcje wtasne na koniec okresu -30 606 0
Wynik na transakcjach finansowych na poczatek okresu -3 549 -3 549
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -3 549 -3 549
Kapitat zapasowy na poczatek okresu 17 857 359
Kapitat zapasowy na koniec okresu 17 857 359
Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 1002 1002
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu 1002 1002
Kapitat z potaczenia jednostek na poczatek okresu -4 -4
Kapitat z potaczenia jednostek na koniec okresu -4 -4
Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu 349 349
Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 349 349
Zyski zatrzymane/Nie rozliczone straty z lat ubiegtych na poczatek okresu 14 873 5463
Zmiany zyskow zatrzymanych/nierozliczonych strat z lat ubiegtych -7 9297
a) zwiekszenie (z tytutu) -7 9297
- zysk/strata za okres -7 9297
Zyski zatrzymane/ Nierozliczone straty z lat ubiegtych na koniec okresu 14 866 14 760
Roéznice kursowe na poczgtek okresu 209 -92
Zmiany réznic kursowych 5 156
a) zwiekszenia 5 156
Réznice kursowe na koniec okresu 214 64
Kapitat wtasny na koniec okresu 1050 31400
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V.RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (w tys. EUR)

Okres Okres
< : 01.07.2025- 01.01.2024-
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.12.2025 30.06.2024
(w tys. EUR) (w tys. EUR)
Dziatalno$¢ operacyjna
A.l. Zysk (strata) brutto -7 6293
A.ll. Korekty razem 165 749
Amortyzacja 0 17
Podatek dochodowy zaptacony 0 -16
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -4 1466
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 0 -18
Zmiana stanu rezerw -35 -1
Zmiana stanu naleznosci i czynnych rozliczen miedzyokresowych 181 -25
Zmiana stanu zobowigzan 18 -701
Zmiana stanu biernych rozliczeh miedzyokresowych 1 28
Inne korekty 0 -1
Rdznice kursowe 4 0
A.lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 158 7 042
Dziatalno$¢ inwestycyjna
B.l. Wptywy 0 32244
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych 0 18
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 0 31946
Zbycie aktywow finansowych 0 33
Inne wptywy inwestycyjne 0 247
B.Il. Wydatki z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 118 31371
Nabycie sktadnikéw wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywoéw trwatych 0 58
Udzielone pozyczki 118 31313
B.lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -118 873
Dziatalnos¢ finansowa
C.l. Wptywy 0 2483
Kredyty i pozyczki 0 2483
C.Il. Wydatki z tytutu dziatalnosci finansowej 0 10597
Sptaty kredytow i pozyczek 0 8491
Odsetki 0 2106
B.lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0 -8114
D. Réznice kursowe 0 0
Przeptywy pieniezne netto, razem (A.ll1+/-B.llI+/-C) 40 -199
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Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw 40 -199
Srodki pieniezne na poczatek okresu 5 199
Srodki pieniezne na koniec okresu 45 0
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V1. OBJASNIENIA DO BILANSU ORAZ RACHUNKU WYNIKOW

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2025 roku w Spodtce wystepujg ponizsze krétkoterminowe pozyczki udzielone:

SP ZOO

DAMAR PATRO . 2026-12- | Weksel wtasny
. Tallinn 71 EUR 77 EUR 7% )
uu in blanco
PATRO
2026-12- | Weksel wtasny
ADMINISTRACJA | Ptock 118 EUR 120 EUR WIBOR 6M

in blanco

DAMAR PATRO

2026-

Weksel wiasny in

SP ZOO

Tallinn 300 PLN 325 PLN 7%
uu 12-31 blanco
PATRO .
2026- Weksel wtasny in
ADMINISTRACJA Ptock 500 PLN 506 PLN WIBOR 6M
12-31 blanco
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DAMAR . 2026-12- | Weksel wtasny
.. Tallinn 71 EUR 74 EUR 7% )
PATRO UU 31 in blanco

DAMAR . 2026- Weksel wiasny in
. Tallinn 300 PLN 314 PLN 7%
PATRO UU 12-31 blanco

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na 30 czerwca 2025 roku w Spdtce nie wystepowaty diugoterminowe
pozyczki.

Emitent nie udzielat gwarancji zadnym podmiotom.
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TRASAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Pierwsze pétrocze 2025
01.07.2025 - 31.12.2025:

Pozostate Zobowigzania
TRANSAKCJE ZA OKRES Koszty Udzielon - "aliz"‘_’sc' I’(ty:lu“f _
01.07.2025 - 31.12.2025 | Przychody | odsetek i . fla koniec redytow !
z odsetek inne koszty € pozyczek okresu innych
. pozyczki (kapitat) zobowiazan
w tys. EUR
(w ty ) finansowe T
pozyczki)
DAMAR PATRO UU 2 0 0 0 77 0
PATRO ADMINISTRACJA SP
200 2 0 118 0 120 0
ELKOP SA 0 0 0 0 830 0
Razem 4 0 118 0 1027 0
2024 rok:
Sptaty Pozostate Zobowigzania
TRANSAKCIJE ZA OKRES Koszty Udzielon posycze naleznosci na z tytutu
01.01.2024 - 30.06.2025 Przychody odsetek i o K koniec okresu kredytéw i
z odsetek inne koszty poiyczki (kapitat innych
(w tys. EUR) finansowe. : (w tym alserErEr
pozyczki)
PATRO INVEST OU 1 0 660 660 35 0
DAMAR PATRO UU 3 0 71 0 74 0
FON SE 0 1472 0 0 0 0
Razem 4 1472 731 660 109 0

10
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Powigzania osobowe Spotki ELKOP ESTONIA SE pomiedzy organami zarzadzajacymi i
nadzorujgcymi Spétka

Spotka dominujaca: Patro Invest OU z siedzibg w Tallinie (bezposrednio), Pan Damian Patrowicz (posrednio przez
Patro Invest OU).

Jednostki powigzane przez powigzania osobowe w sktadzie Rad Nadzorczych oraz ze wzgledu na dominujgcego
akcjonariusza posredniego i bezposredniego: INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE, Atlantis SE, FON SE, Elkop S.A.,
Investment Friends SE, Patro Invest Sp. z 0.0. w likwidacji, Patro Invest OU, Damar Patro UU.

Zarzqd:

e Damian Patrowicz — petnigcy funkcje jedynego Cztonka Zarzadu Spétki ELKOP ESTONIA SE oraz Patro Invest OU,
jest réwniez Cztonkiem Zarzadu w Patro Administracja Sp. z o0.0., Investment Friends Capital SE, Atlantis SE, FON
SE oraz petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej w: Elkop S.A., jest udziatowcem Patro Invest OU. Pan Damian jest
Komplementariuszem w Damar Patro UU oraz udziatowcem Patro Invest Sp. z 0.0. w likwidaciji.

Rada Nadzorcza

e Wojciech Hetkowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej - petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej w: Atlantis SE,
Elkop Estonia SE, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE oraz FON SE.

o Eliza Koralewska - Cztonek Rady Nadzorczej.

e Matgorzata Patrowicz Sekretarz Rady Nadzorczej - petni funkcje Likwidatora Patro Invest Sp. z 0.0 w likwidacji
oraz Prezesa Zarzadu w Patro Administracja Sp. z 0.0. ponadto petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej w Atlantis
SE, Elkop S.A., FON SE, Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE.

e Martyna Patrowicz Cztonek Rady Nadzorczej - petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej w: Atlantis SE, Elkop S.A.,
Investment Friends Capital SE, FON SE, Investment Friends SE.

e Mariusz Patrowicz Cztonek Rady Nadzorczej - petni funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej w Elkop S.A.

Patro Invest OU czyli najwiekszy akcjonariusz ELKOP ESTONIA SE jest jednoczeénie dominujgcym akcjonariuszem
Elkop S.A., FON SE, ATLANTIS SE, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE i Patro Administracja Sp. z
0.0. Komplementariusz w Damar Patro UU jest cztonkiem zarzagdu ELKOP ESTONIA SE. Wspdlnik Patro Invest Sp z
0.0. w likwidacji jest posrednim udziatowcem ELKOP ESTONIA SE.

11
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VIl. SPRAWOZDANIE ZARZADU

GtOWNE POLA DZIAtALNOSCI, GRUPY PRODUKTOW | UStUG.

W okresie sprawozdawczym Spoétka osiggneta wytgcznie przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek.

OGOLNY (MAKROEKONOMICZNY) ROZWOJ SRODOWISKA, W KTORYM SPOtKA PROWADZI DZIALALNOSC |
WPLYW TEGO ROZWOJU NA JEJ EFEKTYWNOSC FINANSOWA.

W okresie sprawozdawczym gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spétki byt posredni wynajem nieruchomosci
komercyjnych. W okresie sprawozdawczym Spdtka uzyskiwata przychody z dziatalnosci pozyczkowej tj. odsetek od
udzielonych pozyczek.

INFORMACIA, CZY DZIALALNOSC OPERACYJINA SPOLKI JEST OPARTA NA SEZONOWOSCI, CZY JEST CYKLICZNA.

Dziatalnos$¢ operacyjna spotki nie jest oparta na sezonowosci.

INSTRUMENTY FINANSOWE, POLITYKA | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM | RYZYKA ZWIAZANE ZE ZMIANA
KURSOW WYMIANY WALUT, WSKAZNIKIEM ODSETEK | KURSOW AKCJI, KTORE POJAWILY SIE W ROKU
OBROTOWYM LUB PODCZAS PRZYGOTOWANIA RAPORTU.

Spotka prowadzi dziatalnos$é polegajacag posrednio na wynajmie nieruchomosci oraz osigga niewielkie przychody z
tytutu udzielonych pozyczek o statej stopie procentowej. W zwigzku z charakterem prowadzonej dziatalnosci
ekspozycja na ryzyko zmiany kurséw walutowych, stép procentowych oraz kurséw akcji w okresie
sprawozdawczym byta ograniczona. Z uwagi na state oprocentowanie udzielonych pozyczek Spoétka nie byta
narazona na istotne ryzyko zmiany stép procentowych. Spétka na biezgco monitoruje ryzyka finansowe i stosuje
ostrozng polityke zarzadzania ryzykiem, dostosowang do skali prowadzonej dziatalnosci.

NAJWAZNIEJSZE INWESTYCJE POCZYNIONE W CZASIE ROKU OBROTOWEGO | PLANOWANE NA NAJBLIZSZA
PRZYSZtOSC.

W biezgcym roku obrotowym Spétka nie poczynita istotnych inwestycji oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego
raportu nie planuje znaczgcych inwestycji w najblizszej przysztosci.

ISTOTNE PROJEKTY W ZAKRESIE BADAN | ROZWOJU ORAZ ZWIAZANE Z NIMI NAKLADY FINANSOWE W ROKU
OBROTOWYM | W KOLEINYCH LATACH.

Ze wzgledu na specyfike podstawowej dziatalnos$ci Spétka nie prowadzi prac badawczo-rozwojowych.

12
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STRUKTURA KAPITAtU ZAKLADOWEGO UWZGLEDNIAJACA PAPIERY WARTOSCIOWE, KTORE NIE SA
DOPUSZCZONE DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM PANSTW UMAWIAJACYCH ORAZ, JESLI TO MOZLIWE,
DANE DOTYCZACE ROZNYCH KLAS INSTRUMENTOW, PRAWA | OBOWIAZKI ZWIAZANE Z KAZDA KLASA
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ ICH PROCENTOWY UDZIAt W KAPITALE ZAKEADOWYM SPO¢KI.

Od 28.11.1997r. akcje ELKOP ESTONIA SE sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Na
dzien bilansowy tj. 31.12.2025 r. kapitat zaktadowy Spétki wynosit 921 tys. EUR i sktadat sie z 9 209 440 akcji bez
wartosci nominalnej o wartosci ksiegowej 0,10 EUR. Z kolei na dzien publikacji niniejszego raportu tj. 20.02.2026 r.
kapitat zaktadowy wynosi 921 tys. EUR i sktadat sie z 9 209 440 akcji bez wartosci nominalnej o wartosci ksiegowej
0,10 EUR. Na dzien publikacji raportu do obrotu dopuszczonych jest 9 209 440 akcji.

WSZELKIE OGRANICZENIA JAKIE NAKEADA STATUT SPOtKI DOTYCZACE ZBYWALNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH, W TYM TAKZE OGRANICZENIA WEASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH LUB
KONIECZNOSCI UZYSKANIA ZGODY SPOtKI LUB POZOSTAtYCH WEASCICIELI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH.

Statut Spotki nie naktada zadnych ograniczen zbywalnosci papierdw wartosciowych, ograniczen praw wtasnosci
papieréw wartosciowych ani koniecznosci uzyskania zgody Spétki lub innych wiascicieli papieréw wartosciowych.

ZNACZNE PAKIETY AKCJI ZGODNIE Z POSTANOWIENIAMI § 185 SECURITIES MARKET ACT.

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu na dzien 20.02.2026 r. Struktura akcjonariuszy bezposrednich i posrednich
posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu przedstawiata sie nastepujaco:

Bezposrednia struktura akcjonariatu na dzien 20/02/2026:

Nr Bezposredni akcjonariusz Liczba akcji % akcji Liczba gtoséw % gltosow
1. Patro Invest OU 4821876 52,36 4821876 52,36
X tacznie 9209 440 100% 9209 440 100%
Posrednia struktura akcjonariatu na dzier 20/02/2026
Nr Posredni akcjonariusz Liczba akcji % akcji Liczba gtoséw % gltosow
1. Patro Invest OU 4821876 52,36 4821876 52,36
2. Damian Patrowicz 4 821 876 52,36 4 821 876 52,36

*Damian Patrowicz posiada 100% akcji Patro Invest OU

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu na dzien bilansowy tj. 31.12.2025 r. Struktura akcjonariuszy bezposrednio i
posrednio posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu przedstawiata sie
nastepujaco:
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Bezposrednia struktura akcjonariatu na dzier 31/12/2025

POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
ELKOP ESTONIA SE
ZA OKRES 01.07.2025 - 31.12.2025 (w tys. EUR)

Nr Bezposredni akcjonariusz Liczba akcji % akcji Liczba gtoséw % gltosow
1. Patro Invest OU 4821876 52,36 4821876 52,36
X tacznie 9209 440 100% 9209 440 100%
Posrednia struktura akcjonariatu na dzierh 31/12/2025
Nr Posredni akcjonariusz Liczba akcji % akcji Liczba gtoséw % gltosow
1. Patro Invest OU 4821876 52,36 4821876 52,36
2. Damian Patrowicz 4 821 876 52,36 4 821 876 52,36

*Damian Patrowicz posiada 100% akcji Patro Invest OU

WSZELKIE OGRANICZENIA ORAZ UMOWY ZWIAZANE Z PRAWEM GtOSU, ORAZ CZY AKCJE UPRZYWILEJOWANE
DAJA PRAWO GtOSU, W TYM TAKZE OGRANICZENIA PRAWA GtOSU W PEWNYM ZAKRESIE POSIADANIA LUB
KONKRETNEJ LICZBY GLOSOW, WARUNKI WSKAZANE DO WYKONYWANIA PRAWA GtOSU LUB SYSTEM, W
KTORYM PRAWA PIENIEZNE ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI | ICH POSIADANIEM SA OD SIEBIE
ROZDZIELONE W POROZUMIENIU ZE SPOLKA.

Zgodnie z postanowieniami pkt. 2.3 Statutu Spotki Spoétka posiada jeden rodzaj akgji.

POSTANOWIENIA | ZASADY WYBORU, POWOLANIA, REZYGNOWANIA | ODWOLYWANIA CZtONKOW ZARZADU
SPOLKI USTALONE PRZEZ PRAWO.

Zgodnie z postanowieniami pkt. 5.3. Statutu Spotki, cztonkdw Zarzgdu Spétki powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza,
ktéra decyduje réwniez o wynagrodzeniu cztonkéw Zarzadu.

POSTANOWIENIA | ZASADY WPROWADZANIA ZMIAN W STATUCIE SPOtKI USTALONE PRZEZ PRAWO.

Zgodnie z pkt. 4.9.1 Statutu Spétki, zmiana Statutu Spoétki nalezy do kompetencji Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy. Zgodnie z pkt. 4.5. Statutu, Walne zgromadzenie jest zdolne do podejmowania waznych uchwat,
jesli reprezentowanych na nim jest ponad pofowa z wszystkich gtoséw reprezentowanych akcjami spétki, jesli
obowigzujgce akty prawne nie przewidujg wyzszej wiekszosci gtosow.

W przypadku jesli w walnym zgromadzeniu nie uczestniczy wystarczajaca liczba akcjonariuszy, by zapewnié
wiekszos¢ gtoséw zgodnie z postanowieniem punktu 4.5, zarzad spoétki, w ciggu trzech tygodni, ale nie wczesniej
niz po uptywie siedmiu dni, zwotuje nowe walne zgromadzenie z tym samym porzgdkiem obrad. W ten sposdb
zwotane walne zgromadzenie jest kompetentne do przyjmowania uchwat niezaleznie od liczby gtoséw na nim
reprezentowanych. Uchwaty walnego zgromadzenia sg przyjete, jesli za uchwatg oddano ponad potowe gtoséw
reprezentowanych na walnym zgromadzeniu, jesli z obowigzujgcych aktéw prawnych nie wynika inny wymaog.
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POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
ELKOP ESTONIA SE
ZA OKRES 01.07.2025 - 31.12.2025 (w tys. EUR)

UPOWAZNIENIE CZEONKOW ZARZADU SPOtKI, W TYM TAKZE UPOWAZNIENIE DO EMISJI | ODKUPU AKCII.

W okresie sprawozdawczym Zarzad nie byt uprawniony do emisji lub wykupu akgji.

OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH UJAWNIONYCH W ROCZNYM
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ORAZ OPIS CZYNNIKOW | NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN W TYM O
NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA DZIAtALNOSC SPOLKI | OSIAGNIETE PRZEZ NIA
ZYSKI LUB PONIESIONE STRATY W ROKU OBROTOWYM.

Spotka w okresie sprawozdawczym odnotowata:

. Strate z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 11 tys. eur.

o Strate netto w kwocie 7 tys. eur.

. Przychody finansowe w kwocie 4 tys. eur.

. Koszty ogdlnego zarzgdu w okresie sprawozdawczym w kwocie 12 tys. eur.

W okresie sprawozdawczym Spotka uzyskiwata przychody gtéwnie z odsetek z tytutu dziatalnosci pozyczkowe;.

WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ.

W okresie sprawozdawczym Spodtka nie wszczeta i nie stata sie strong zadnych postepowan sgdowych lub
administracyjnych.

INFORMACJE O TRANSAKCIACH ZAWARTYCH PRZEZ SPOKE LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE, WRAZ Z ICH KWOTAMI ORAZ
INFORMACIAMI OKRESLAJACYMI CHARAKTER TYCH TRANSAKCII.

W okresie objetym niniejszym raportem Spoétka nie zawierata istotnych transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Transakcje istotne w opinii Zarzagdu, w tym z podmiotami powigzanymi, zostaty
opisane w pkt. VI niniejszego Sprawozdania Finansowego.

INFORMACIJE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM UMOWACH
DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK, Z PODANIEM CO NAJMNIEJ ICH KWOTY | WYSOKOSCI
OPROCENTOWANIA, WALUTY | TERMINU WYMAGALNOSCI.

Spodtka na dzien bilansowy nie posiadata istotnych zobowigzan.

15



POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
ELKOP ESTONIA SE
ZA OKRES 01.07.2025 - 31.12.2025 (w tys. EUR)

OCENA, WRAZ Z JEJ UZASADNIENIEM, DOTYCZACA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM ZDOLNOSCI WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN ORAZ OKRESLENIE
EWENTUALNYCH ZAGROZEN | DZIAtAN, JAKIE SPOtKA PODJELA LUB ZAMIERZA PODJAC W CELU
PRZECIWDZIAtANIA TYM ZAGROZENIOM.

W okresie sprawozdawczym za rok okres od 01.07.2025r. do 31.12.2025 r. nie wystgpity istotne w ocenie Zarzadu
zdarzenia, ktére mogtyby w znaczacy sposéb wptyna¢ na ocene i zmiane majatku finansowego Spétki oraz
zdolnosci do wywigzywania sie z obowigzkéw Spoétki.

OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH, W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH W
POROWNANIU DO WIELKOSCI POSIADANYCH SRODKOW Z UWZGLEDNIENIEM MOZLIWYCH ZMIAN W
STRUKTURZE FINANSOWANIA TEJ DZIAtALNOSCI.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu Spétka ocenia swoje mozliwosci realizacji ewentualnych zamierzen
inwestycyjnych jako ograniczone i uzaleznione od poziomu posiadanych srodkéw finansowych oraz potencjalnych
zmian w strukturze finansowania dziatalnosci. Spotka nie wyklucza w przysztosci dostosowania Zrodet
finansowania do skali planowanych projektdw, jednak obecnie nie prowadzi znaczgcych inwestycji kapitatowych.

OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA ROK
OBROTOWY, Z OKRESLENIEM STOPNIA WPLYWU TYCH CZYNNIKOW LUB NIETYPOWYCH ZDARZEN NA
OSIAGNIETY WYNIK.

Zgodnie z oceng i najlepsza wiedzg Zarzadu w raportowanym okresie od 01.07.2025 r. do dnia 31.12.2025 r. nie
wystgpity w szczegdlnosci nietypowe, czynniki i zdarzenia, ktére mogtyby miec istotny wptyw na ocene i sytuacje
finansowa Spdtki oraz zdolnos¢ wywigzywania sie z zobowigzan.

CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU
PRZEDSIEBIORSTWA SPOtKI ORAZ OPIS PERSPEKTYW ROZWOJU DZIAtALNOSCI SPOLKI CO NAJMNIEJ DO KONCA
ROKU OBROTOWEGO NASTEPUJACEGO PO ROKU OBROTOWYM, ZA KTORY SPORZADZONO SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZAMIESZCZONE W RAPORCIE ROCZNYM, Z UWZGLEDNIENIEM ELEMENTOW STRATEGII RYNKOWEJ
PRZEZ NIEGO WYPRACOWANEI.

Na rozwoj dziatalnosci Spétki wptywajg w szczegdlnosci czynniki makroekonomiczne, w tym sytuacja na rynku
nieruchomosci, poziom stép procentowych oraz dostepnosé finansowania zewnetrznego, a takze uwarunkowania
regulacyjne zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci finansowej i inwestycyjnej. Do czynnikdw wewnetrznych naleza
przede wszystkim struktura posiadanych aktywéw, ptynnosc finansowa oraz przyjeta ostrozna polityka zarzadzania
ryzykiem. Spétka zamierza kontynuowad dziatalno$¢ polegajgcg na posrednim wynajmie nieruchomosci oraz
selektywnym udzielaniu finansowania o ograniczonym poziomie ryzyka. Strategia rynkowa zaktada koncentracje
na stabilnych Zrédtach przychoddw, utrzymanie kontrolowanego poziomu kosztéw oraz elastyczne
dostosowywanie skali dziatalnos$ci do aktualnych warunkéw rynkowych i dostepnych zrédet finansowania.
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POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
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WSZELKIE UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOtKA, A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE
W PRZYPADKU ICH REZYGNACJI LUB ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNEJ PRZYCZYNY
LUB GDY ICH ODWOLANIE LUB ZWOLNIENIE NASTEPUJE Z POWODU POLACZENIA SPOtKI PRZEZ PRZEJECIE.

Spétka nie zawierata uméw z kadrg zarzadzajaca.

INFORMACIJE O SREDNIM ZATRUDNIENIU.

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie zatrudniata oséb

OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI (UDZIALOW) SPOtKI ORAZ AKCII |
UDZIAtOW W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH SPOtKI, BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH SPOLKE.

e (Czionkowie Zarzqdu

Na dzien bilansowy tj. 31.12.2025 r. Cztonek Zarzadu Pan Damian Patrowicz posiadat posrednio akcje Spofki.
Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Pan Damian Patrowicz posiadat posrednio, poprzez swojg spotke zalezng Patro
Invest OU 4 821 876 akcji ELKOP ESTONIA SE, stanowigcych 52,36% kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajacych
do 4 821 876 gtosdéw stanowigcych 52,36% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spdétki. Na dzied publikacji
niniejszego raportu Cztonek Zarzadu Pan Damian Patrowicz takze posiadat posrednio akcje Spdtki. Wedtug
najlepszej wiedzy Zarzagdu Pan Damian Patrowicz posiadat posrednio, poprzez swojg spotke zalezng Patro Invest
0U 4 821 876 akcji ELKOP ESTONIA SE, stanowigcych 52,36% kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajacych do 4
821 876 gtosdw stanowigcych 52,36% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki na dzien publikacji niniejszego
raportu tj. 20.02.2026 r.

e (Cztonkowie Rady Nadzorczej

Wedtug wiedzy Zarzadu ELKOP ESTONIA SE, Cztonkowie Rady Nadzorczej na dzied bilansowy oraz na dzien
publikacji raportu okresowego nie posiadajg bezposrednio ani posrednio akcji Spotki.
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POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
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INFORMACIJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH W ZAKRESIE:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktocen przeptywow srodkéw pienieznych oraz utraty plynnosci
finansowej na jakie narazona jest jednostka,

b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzqdzania ryzykiem finansowym, tgcznie z metodami
zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢
zabezpieczen.

Spétka nie posiada sformalizowanego systemu zarzadzania ryzykiem finansowym. Decyzje o zastosowaniu
instrumentéw zabezpieczajgcych dla planowanych transakcji podejmowane sg na podstawie biezgcej analizy
sytuacji Spofki i jej otoczenia.

INFORMACIJE DOTYCZACE UMOWY | PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO SPOLKI.

Organem uprawnionym do wyboru biegtego rewidenta zgodnie ze Statutem Spodtki jest Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy.

INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM SPOtKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEIJ,
FINANSOWEIJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY
MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ SPOLKE.

W okresie sprawozdawczym, poza wskazanymi w raporcie, nie wystgpity inne zdarzenia, ktére mogtyby w znaczacy
sposdb wptynac na ocene i zmiane sytuacji majatkowej i finansowej Spétki oraz jej mozliwosci wywigzywania sie z
zaciggnietych zobowigzan zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu. Spétka utrzymuje koncepcje biznesowg polegajaca
na optymalizacji kosztéw, w tym minimalizacji zatrudnienia poprzez outsourcing wiekszosci obszaréw Spoéfki.

Udzielone pozyczki majg istotny wptyw na wyniki Spéfki.

Poniewaz przedmiotem dziatalnosci Spétki jest m.in. dziatalno$¢ pozyczkowa, réwniez prawidtowe i terminowe
wypetnianie zobowigzan przez Pozyczkobiorcéw wobec Spétki, wynikajacych z zawartych uméw pozyczek ma
istotny wptyw na ptynnos¢ Spétki.

WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE SPOtKI BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI
W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEINEGO KWARTA¢LU.

W ocenie Spotki na osiggane wyniki finansowe w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu wptyw beda miaty
przede wszystkim poziom przychodéw z tytutu posredniego wynajmu nieruchomosci oraz terminowos¢ sptat
naleznosci wynikajgcych z udzielonych pozyczek. Istotne znaczenie mogg mie¢ réwniez zmiany otoczenia
makroekonomicznego, w tym poziom stdp procentowych oraz sytuacja na rynku nieruchomosci. Spétka zaktada
utrzymanie stabilnego poziomu dziatalnosci operacyjnej przy zachowaniu ostroznej polityki zarzagdzania ryzykiem.
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POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
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Wykaz najwazniejszych zdarzen w okresie sprawozdawczym

Publikacja protokotu ze Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 19.12.2025r.

W dniu 19.12.2025 r. Spdétka opublikowata protokét ze Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
19.12.2025 r. podczas ktorego zatwierdzono sprawozdanie finansowe za okres 2024/2025 oraz zadecydowano o
zmianie roku obrotowego. W zwigzku z tym biezgcy rok obrotowy Spétki trwa od 01.07.2025 r. do 30.11.2026 .

Rejestracja Zmian w Statucie Spétki

W dniu 31.12.2025 roku wtasciwy dla prawa Estonii rejestr spotek handlowych (Ariregister) dokonat rejestracji
zmiany roku obrotowego Spétki Elkop Estonia SE wynikajacego z uchwat podjetych na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 19.12.2025 roku. W zwigzku z tym biezgcy rok obrotowy Spoétki trwa od
01.07.2025r.do 30.11.2026r.

Wybrane wskazniki ELKOP ESTONIA SE:

WSKAZNIK 31 grudnia 2025 30 czerwca 2025
w tys. EUR w tys. EUR
EBITDA -7 7918
ROA
-0,65% 725,76%
ROE
-0,67% 725,66%

EBITDA- zysk przed potrgceniem odsetek, podatkéw, amortyzacji wartosci niematerialnych i prawnych (EBIT+
amortyzacja),

ROA — zwrot na aktywach, to stosunek zysku netto spétki do wartosci jej aktywdw (zysk netto/wartosé aktywow
*100),

ROE — stopa zwrotu kapitatu wtasnego, to stosunek zysku netto spétki do wartosci jej kapitatu wtasnego (zysk
netto/kapitat wtasny *100),
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POLROCZNY RAPORT FINANSOWY ORAZ SPRAWOZDANIE ZARZADU
ELKOP ESTONIA SE
ZA OKRES 01.07.2025 - 31.12.2025 (w tys. EUR)

VIil. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad ELKOP ESTONIA SE o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy niniejsze sprawozdanie finansowe i dane
porownywalne zostaty sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta zasadami sprawozdawczosci finansowej
oraz, ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowa Emitenta oraz jego
wynik finansowy.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci ELKOP ESTONIA SE zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé oraz sytuacji
Spotki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgadzone z zastosowaniem zasad rachunkowosci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Niniejsze sprawozdanie obejmuje okres od 1
lipca 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku tj. | potrocze roku obrotowego 2025/2026 oraz okres poréwnawczy od 1
stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku tj. | pétrocze roku obrotowego 2024/2025.
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IX. WYBRANE DANE FINANSOWE

w tys. EURO

Przychody netto ze sprzedazy prod. towaroéw,
materiatéw

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci
finansowe;j

Bilansowa zmiana stanu Srodkdéw pienieznych i ich
ekwiwalentéow

Aktywa razem *

Zobowigzania krétkoterminowe*
Kapitat zaktadowy *

Liczba akcji na koniec okresu (w szt.)

Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w EURO)

6 miesiecy zakoriczone 6 miesiecy zakoriczone
31.12.2025 30.06.2024
0 2 366

-11 7748

-7 6293

158 7042

-118 873

0 -8 114

40 -199

1072 1091

22 39

921 921

9209 440 9209 440
0,11 0,11

*Dla pozycji bilansowych oznaczonych gwiazdka prezentowane dane obejmujg w drugiej kolumnie stan na dzier 30.06.2025r.

Tallinn, 2026-02-20

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu

Damian Patrowicz Cztonek Zarzadu

imie i nazwisko stanowisko/funkcja
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