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SPIS TRESCI:
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II. Opis organizacji grupy kapitatlowej emitenta, ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji, a w przypadku emitenta bedacego jednostka dominujacg, ktéry na podstawie
obowigzujacych go przepiséw nie ma obowigzku lub moze nie sporzadzaé¢ skonsolidowanych
sprawozdan finansowych - rdwniez wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku
KONSOIIAACHT;] wvueeivieiie ettt et et e et e e e e e b et e she e et e sae e ns e saeees e ss e e s anbe s e seras 6
III. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potgczenia
jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatlowej emitenta,
inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci; ............c.c.... 7
IV. Stanowisko zarzadu odno$nie do mozliwosci zrealizowania wcze$niej publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok, w S$wietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym
w stosunku do wynikOw prognozowanych;........c.coc i is s e e e eesssssssennnnes 7
V. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposredmo lub posrednlo przez podmloty zalezne co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu emitenta na dzief przekazania
raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich
procentowego udziatu w kapitale zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogodlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze witasnosci znacznych pakietéw akcji emitenta w okresie od przekazania
poprzedniego raportu KWartalNego; .......cociviiiriniin i e s e 8
VI. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla
| VA0 (<3 1A 0 ] o OO 9
VII. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan
oraz wierzytelno$ci emitenta lub jego jednostki zaleznej, ze wskazaniem przedmiotu
postepowania, warto$ci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego
postepowania oraz stanowiska emitenta

VIILinformacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub 1acznie s3a one istotne
i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich warto$ci, przy
czym informacje dotyczace poszczegélnych transakcji moga by¢ zgrupowane wedtug rodzaju,
z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji sa niezbedne do
zrozumienia ich wptywu na sytuacje majatkows, finansowa i wynik finansowy emitenta, wraz
z przedstawieniem:

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

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

c) informacji o przedmiocie transakcji,

d) istotnych warunkéw transakcji, ze szczegélnym uwzglednieniem warunkéw
finansowych oraz wskazaniem okreSlonych przez strony specyficznych warunkéw,
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charakterystycznych dla tej umowy, w szczegdlnosci odbiegajacych od warunkéow
powszechnie stosowanych dla danego typu umoéw,

e) innych informacji dotyczacych tych transakcji, jezeli sa niezbedne do zrozumienia
sytuacji majgtkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta,

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

- przy czym jezeli odpowiednie informacje zostaty przedstawione w kwartalnym skréconym
sprawozdaniu finansowym, obowigzek uznaje sie za spelniony poprzez wskazanie miejsca
zamieszczenia tych iNfOrmacyi; ... oo 11

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

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

b) tacznej kwoty kredytow lub pozyczek, ktéra w catosci lub w okreslonej czesci zostata
odpowiednio poreczona lub gwarantowana,

c) okresuy, najaki zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

d) warunkéw finansowych, na jakich zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,
ze wskazaniem wynagrodzenia emitenta lub jednostki od niego zaleznej za udzielenie
poreczen lub gwarancji,

e) charakteru powigzan istniejacych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktéry zaciggnat
Kredyty Iub POZYCZKI; .ocveiriiecee i e s 14

X. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowe;j,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny
mozliwoSci realizacji zobowigzan przez emitenta;

XI. Opis czynnikéw i zdarzen w szczeg6lnosci o nietypowym charakterze majacych znaczny wptyw
na osiggniete Wyniki fiINanSOWE .......cccceciiiie i e
35

XII. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie emitenta beda miaty wplyw na osiaggniete przez niego
wyniki w perspektywie co najmniej do KONCA FOKU ....ccecuirierie i e s e e e 35

XII1.Opis podstawowych zagrozen i ryzyk zwigzanych z pozostaltymi miesigcami roku obrotowego na
KktOre SPOTKA JEST NATAZOMNA ....ciive ittt ettt et e s er e e e e ees e e e s e e es e s en e e e eeeen s 36
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L. OSWIADCZENIE ZARZADU

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

Niniejsze potroczne skrdécone jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi Emitenta zasadami rachunkowosci w tym
w szczegélnoéci zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”
oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2014 r. poz.133, ze zmianami Dz.U.
2016 r. poz.860) (,Rozporzadzenie”) oraz ze odzwierciedlajg w spos6b prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majatkowag i finansowa Emitenta oraz jego wynik finansowy. Niniejsze
potroczne skrdocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez ELKOP SE w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego poéirocznego skroconego jednostkowego sprawozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okoliczno$ci wskazujagcych na zagrozenie

kontynuowania dziatalno$ci przez Emitenta.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci ELKOP SE za pierwsze pétrocze 2019 r. zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych zagrozen

i ryzyka.

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

01.01.2019 r. do dnia 30.06.2019 .

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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Jacek Koralewski Anna Kajkowska

OSWIADCZENIE O WYBORZE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO PRZEGLADU
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH DOKONUJACEGO PRZEGLADU SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ELKOP SE

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

sprawozdaniu, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Rada Nadzorcza ELKOP SE dokonata wyboru podmiotu: Firma Audytorska INTERFIN Sp. z o.0.
z siedzibg w Krakowie przy ul. Radzikowskiego 27/03, wpisang na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 529. Podmiot zostal utworzony
w 1990 roku i wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego dla Krakowa -
Srédmieécia w Krakowie XI Wydziat Gospodarczy pod nr 0000145852. Podmiot uprawniony do
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spo6tki ELKOP SE za rok 2018 i 2019 oraz
przegladu sprawozdania za pierwsze poétrocze 2018 roku oraz pierwsze pétrocze 2019 roku.
Firma Audytorska INTERFIN Sp.z o.0. z siedzibg w Krakowie, to firma audytorska, z ktorg
Spotka ELKOP SE nigdy nie wspotpracowata. Zawarta umowa bedzie pierwsza umowa na
badanie sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 66 ust. 5 ustawy o rachunkowosci,
w zwiazku z art. 17 ust. 8 przywotanego rozporzadzenia - Umowa zostata zawarta na okres

dwoch lat.

Zarzad Emitenta informuje, ze Umowa z podmiotem wskazanym powyzej nie przekracza
maksymalnego okresu nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych, okre§lonego w art.
134 ust. 1 z uwzglednieniem art. 284 ust. 2 ustawy o bieglych rewidentach, firmach

audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 r.
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Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Jacek Koralewski Anna Kajkowska

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

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostat 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.
W latach 90 w firmie zrobiono wiele, by dostosowa¢ sie do warunkdéw gospodarki rynkowe;.
W 1995 roku ELKOP stata sie sp6tkg akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papier6w Warto$ciowych w Warszawie.
Waznym etapem w rozwoju Spotki byto rozpoczecie w roku 2007 dzialalno$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 planéw i z optymizmem patrzacy w nowa przysztosé.
Spotka ELKOP SE to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktéry dziata w kilku obszarach. Pozycja ta
poparta jest dtugoletnim doswiadczeniem. Spotka jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swojg dziatalno$¢ o obszary z duzym potencjatlem wzrostu.
Kilka lat temu Spo6tka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperska, co zaowocowato realizacjg
z sukcesem osiedla doméw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

ELKOP SE jest w posiadaniu nieruchomosci o tacznej wartosci 99 322 tys. ztotych. Wynajem
powierzchni biurowych oraz hal produkcyjnych i magazynowych i gruntéw o tgcznej
powierzchni ponad 100.700 m? jest najwazniejszym elementem dziatalno$ci Sp6tki.

ELKOP SE nie tworzy ani nie jest cze$cig grupy kapitalowej, oraz nie jest jednostka zalezng ani
dominujaca w rozumieniu przepis6w ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. (Dz.U.

Nr 121, poz. 591 z péZn. zm).
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II1. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI
GOSPODARCZE), W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK
GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY
KAPITALOWE] EMITENTA, INWESTYCJI DEUGOTERMINOWYCH,
PODZIALU, RESTRUKTURYZAC]JI I ZANIECHANIA DZIALALNOSCI;

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

posiada podmiotéw zaleznych.

W dniu 19 kwietnia 2019 r. nastgpita rejestracja potaczenia Emitenta uprzednio dziatajacego
jako spoétka akcyjna prawa polskiego pod firmg ELKOP SPOLKA AKCYJNA z siedzibg 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 spolecnost 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. (Dalej: Spétka Przejmowana). Spo6tka przejmujaca ELKOP S.A. dziata
w branzy wynajmu nieruchomosci komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spole¢nost
dziala w branzy wynajmu nieruchomosci komercyjnych zgodnie z przedmiotem dziatalnosci
ujawnionym we wilasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spoleCnost jest
podmiotem celowym, ktory zarejestrowany zostat w dniu 10 pazdziernika 2017 r. Od dnia
19 kwietnia 2019 r. Spétka kontynuuje swoja dziatalno$¢ i byt prawny w nowej formie prawne;j

Spotki Europejskiej.

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

ELKOP SE nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na rok 2019.

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

Akcjonariat Spotki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za I kwartat 2019 r.,, tj. na dzien

16 maja 2019 roku:
Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % GLOSOW
1 ||PATRO Invest OU 3553575 36 3553575 36
2 |Pozostali 6 296 425 64 6 296 425 64
razem 9850 000 100 9850 000 100

Akcjonariat Spétki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwsze poétrocze 2019 r,,

tj. na dzien 16 wrzesnia 2019 roku:

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
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Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % GLOSOW

1 | PATRO INVEST 00 3602 782 37 3602 782 37

2 ||Pozostali 6247 218 63 6247 218 63
razem 9850 000 100 9850 000 100

Posrednie posiadanie akgcji:

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

w Tallinie.

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

Zarzqd:

Prezes Zarzadu na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwsze pétrocze
2019 roku, nie posiadat akcji Emitenta.

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony

Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000782225

Nr rachunku bankowego:
3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

NIP: 627-001-16-20
REGON: 272549956
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Wiceprezes Zarzadu na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za pierwsze
potrocze 2019 roku, nie posiadata akcji Emitenta.

Rada Nadzorcza:

Na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za 1Q2019 r. cztonkowie Rady
Nadzorczej nie posiadali akcji Emitenta.

e Patrowicz Mariusz -0 akcji

e  Wojciech Hetkowski - 0 akcji
e Patrowicz Malgorzata - 0 akcji
e Patrowicz Damian - 0 akcji

e Patrowicz Martyna - 0 akcji

e Stachowicz Adam - 0 akgcji

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP SE
bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

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

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP SE
bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organéw Spoétki zostaty
przedstawione z zachowaniem nalezytej starannos$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spotki
wedtug stanu na dzien publikacji raportu, jednakze moga one nie uwzglednia¢ ewentualnych
transakcji kupna - sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktoérych Spétka nie zostata

poinformowana.

VII. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRAC]I PUBLICZNE], DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB JEGO JEDNOSTKI ZALEZNE], ZE WSKAZANIEM
PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI PRZEDMIOTU SPORU, DATY

ELKOP Spétka Europejska
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WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ
STANOWISKA EMITENTA

W okresie sprawozdawczym ELKOP SE nie byt strong postepowania lub
postepowan toczacych sie przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j.

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

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

b. INFORMAC]JI O POWIAZANIACH EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO
ZALEZNE] Z PODMIOTEM BEDACYM STRONA TRANSAKCJI,

c. INFORMAC]I O PRZEDMIOCIE TRANSAKC]],

d. ISTOTNYCH WARUNKOW TRANSAKC]JI, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
WARUNKOW FINANSOWYCH ORAZ WSKAZANIEM OKRESLONYCH PRZEZ
STRONY SPECYFICZNYCH WARUNKOW, CHARAKTERYSTYCZNYCH DLA TE]
UMOWY, W SZCZEGOLNOSCI ODBIEGAJACYCH OD WARUNKOW POWSZECHNIE
STOSOWANYCH DLA DANEGO TYPU UMOW,

e. INNYCH INFORMACJI DOTYCZACYCH TYCH TRANSAKC]I, JEZELI SA NIEZBEDNE
DO ZROZUMIENIA SYTUAC]I MAJATKOWE], FINANSOWE] 1 WYNIKU
FINANSOWEGO EMITENTA,

f. WSZELKICH ZMIAN TRANSAKC]JI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, OPISANYCH
W OSTATNIM SPRAWOZDANIU ROCZNYM, KTORE MOGLY MIEC ISTOTNY
WPLYW NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA I WYNIK FINANSOWY
EMITENTA

PRZY CZYM JEZELI ODPOWIEDNIE INFORMACJE ZOSTALY PRZEDSTAWIONE
W POLROCZNYM SKROCONYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, OBOWIAZEK
UZNAJE SIE ZA SPEENIONY POPRZEZ WSKAZANIE MIEJSCA ZAMIESZCZENIA

TYCH INFORMAC(]I;
ELKOP Spétka Europejska
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W I pé6troczu 2019 r. Emitent nie dokonywat transakcji z podmiotami powigzanymi

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

Zaciagniete pozyczki dtugoterminowe:

Umowy otrzymanych pozyczek pienieznych wg. stanu na dzien 30.06.2019 r.
. Data udzielenia | Kwota udzielonej Termin sptaty Wysokos¢ Pozostaty do Zabezpieczenie
Pozyczkodawca . : . . . . oprocento . . .
pozyczki pozyczki pozyczki wania splaty kapitat splaty pozyczki
WIBOR
dla Weksel wtasny
Patro depozyt in blanco,
Invest Sp. 14.12.2018 26.800 tys.zt| 31.12.2020 ow 1 27.040 tys. zt | przewlaszczenie
Z 0.0. jedno udziatéw Spéiki
miesiec IFEA Sp.z o.0.
znych

Umowy przejecia dlugu FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.o.
wg. stanu na dzien 30.06.2019r.
oo Kwota . Wysokos$é . .
Wierzyciele Data dI{)lrlZgiJQCIa przejetego Terrgirli;;lﬂaty opro}::entowan POZSO;;;:; do Zabeszrp:;;etc;eme
dtugu ia
WIBOR dla
depozytéw
FON SE 27.06.2019 | 19.994 tys.zt| 24.04.2021 1jedno |20 007 tys. zt hipoteka
miesieczny
ch +4,5%
WIBOR dla
Investment d .
Friends SE eppzytow .
27.06.2019 | 6.736tys.zt| 24.04.2021 1jedno 6.736 tys. zt hipoteka
wlmeve
ch +4,5%

W dniu 27.06.2019 r. Emitent zawart ze sp6tkag FON Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z o.o.
w Plocku (KRS 0000594728) dwie umowy na mocy Kktérej spoétka FON Zarzadzanie
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Nieruchomos$ciami Sp. z o0.0. w Plocku przeniosta na Emitenta wiasno$¢ nieruchomosci
komercyjnej potozonej w Poznaniu w zamian za przejecie dtugéw spo6tki FON Zarzadzanie
Nieruchomos$ciami Sp. z o.0. w Plocku wobec FON SE zsiedzibg w Tallinie, Estonia oraz
Investment Friends SE z siedziba w Tallinie, Estonia.

Na mocy Uméw z dnia 27.06.2019 r. Emitent nabyt kompleks nieruchomosci komercyjnych
stanowiacych funkcjonalng cato$¢ obejmujacych w szczegdlnosSci prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej o powierzchni 2,3291 ha oraz prawo wiasnosci
posadowionych na tej dziatce budynkéw, budowli i urzadzen.

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56, w niewielkiej odlegtosci
od ulicy Gtogowskiej stanowigcej dogodne potaczenie z centrum miasta, drogi krajowej nr 5
oraz wezla autostrady AZ. Rejon lokalizacji charakteryzuje sie sporym zainwestowaniem
a najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna. Nieruchomo$¢ o tacznej
powierzchni najmu 24.430 m?, jest obecnie w cato$ci skomercjalizowana.

Jedna z Uméw z dnia 27.06.2019 r. obejmujaca prawo uzytkowania wieczystego
niezabudowanej dziatki gruntu ma charakter warunkowy na podstawie Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ze wzgledu na przystugujace Gminie Miasto Poznan prawa pierwokupu.

Swiadczeniami Emitenta w zamian za przejecie prawa do nieruchomosci opisanych wyzej jest
przejecie przez Emitenta zobowigzan (dlugéw) spoétki FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami
Sp. z o0.0. z siedzibg w Ptocku wobec spétki FON SE z siedzibg w Tallinie, Estonia oraz
Investment Firends SE z siedzibg w Tallinie, Estonia.

Przejete przez Emitenta zobowigzanie (dtug) wobec sp6tki FON SE z siedzibg w Tallinie, wynika
z tytutu udzielonej spétce FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami w dniu 24.04.2018 r. pozyczki
w kwocie (kapitat) 19.042.400,00 zt (stownie ztotych: dziewietnasci milionéw czterdziesci dwa
tysigce czterysta ztotych), ktérej stan zadtuzenia na dzien 27.06.2019r. wynosi iacznie:
19.994.231,10 zt (stownie ztotych: dziewietnascie milionéw dziewiecset dziewiecdziesigt cztery
tysigce dwiescie trzydziesci jeden 10/100 ) (kapitat + odsetki). Pozyczka jest oprocentowana
wedlug zmiennej stopy oprocentowania réwnej stopie WIBOR1 powiekszonej o 4,5%. Odsetki
naliczane s3 w okresach miesiecznych, termin sptaty pozyczki to 24.04.2021 r. Pozyczka
zabezpieczona jest ustanowiong hipoteka na opisanej w niniejszym raporcie nieruchomosci do
wysokosci 27.600.000,00 zt (stowie ztotych: dwadzie$cia siedem milionéw szes$éset tysiecy
00/100).

Przejete przez Emitenta zobowigzanie (dtug) wobec spo6tki Investment Friends SE z siedzibg
w Tallinie, wynika z tytutu udzielonej spotce FON Zarzadzanie Nieruchomosciami w dniu 24
kwietnia 2018 r. pozyczki w kwocie (kapitat) 6.957.600,00 zt (stownie: sze$¢ milionow
dziewieéset piecdziesiat siedem tysiecy szescset ztotych), ktérej stan zadtuzenia na dzien
27.06.2019r. wynosi: 6.736.416,63 zt (stlownie sze$¢ milionéw siedemset trzydziesci szesé
tysiecy czterysta szesnasScie ztotych sze$édziesigt trzy grosze). Pozyczka jest oprocentowana
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wedlug zmiennej stopy oprocentowania réwnej stopie WIBOR1 powiekszonej o 4,5%. Odsetki
naliczane i platne sa w okresach miesiecznych, termin splaty pozyczki to 24.04.2021 r.
Pozyczka zabezpieczona jest ustanowiong hipoteka na opisanej w niniejszym raporcie
nieruchomosci do wysokosci 10.090.000,00 zt (stowie zlotych: dziesie¢c milionéw
dziewiecdziesiat tysiecy 00/100).

Umowa obejmujaca przejecie dtugu wobec sp6tki Investment Friends SE z siedzibg w Tallinie
jest Umowg warunkowa na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ze wzgledu na
przystugujace Gminie Miasto Poznan prawa pierwokupu.

W dniu 07.08.2019 r. w zwigzku z rezygnacja przez Miasto Poznan z prawa pierwokupu,
Emitent nabyl prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki wchodzacej w skiad
nieruchomosci komercyjnej w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56. Umowa z dnia 27.06.2019 r.
obejmujaca uzytkowanie wieczyste niezabudowanej dziatki miata charakter warunkowy.
W zwigzku z rezygnacja przez Miasto Poznan z prawa pierwokupu spelniony zostat warunek
okreslony w tej umowie. Wobec powyzszego, w zwigzku ze spetnieniem sie warunku nabycia
przez Emitenta opisanej wyzej nieruchomosci Emitent w dniu 07.08.2019 r. zawart
w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 27.06.2019 r. umowe przenoszgcg wlasnos$¢ opisane;j
powyzej nieruchomos$ci wchodzacej w sklad nieruchomosci komercyjnej w Poznaniu przy ul.
Kopanina 54/56.

IX.  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
GWARANC]I JEST ZNACZACA, Z OKRESLENIEM:

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

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

OKRESU, NA JAKI ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB GWARANCJE,

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

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 14 z 47



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. ]. Pitsudskiego 35
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Ptock
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel.: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26

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

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

W okresie I potrocza 2019 roku ELKOP SE nie udzielala poreczen kredytu lub poreczen

pozyczek lub gwarancji.

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

Spotka ELKOP SE za pierwsze pétrocze 2019 roku osiggneta:

e Przychody ze sprzedazy ustug: 3 712 tys. zt

Zysk z dziatalnoS$ci operacyjnej: 1 174 tys. zt

Zysk przed opodatkowaniem 893 tys. zt

Zysk netto: 658 tys. zt

Aktywa razem: 115 771 tys. zt

Przeptywy $rodkéw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej: 1 388 tys. zt

Przeptywy $srodkow pienieznych netto z dziatalnos$ci inwestycyjnej: -764 tys. zt

Przeptywy $srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej: 0 zt

Kapitat wtasny: 59 946 tys. zt

Kapitat zaktadowy: 67 456 tys. zt

Jednoczes$nie czynnikiem w dziatalno$ci Emitenta, majgcym wplyw na osiggniete przychody
z dziatalno$ci operacyjnej byl efektywny wynajem wtasnych powierzchni komercyjnych,
o lacznej powierzchni ponad 100.700 m?, jak réwniez w dziatalno$ci Emitenta, czynnikiem
majacym wpltyw na osiggniete przychody byta systematyczna i konsekwentna polityka
podnoszenia jakosci $wiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci,
rozwijaniu wachlarza dostepnych ustug dla najemcow oraz szeroko prowadzona kampania
marketingowa majgca na celu doprowadzenie do rozpoznawalno$ci marki ELKOP, a tym samym

doprowadzenie do catkowitej zajeto$ci powierzchni komercyjnych przez Najemcow.

Przychody netto ze Swiadczenia ustug wynajmu witasnych nieruchomosci za I pétrocze 2019 r.

wyniosty 3.611.317,38 zt.
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e Zarzadzanie portfelem jest strategiczng forma zarzadzania ukierunkowang na
dlugookresowe cele, ktére zostang osiaggniete poprzez uwzglednienie, stworzenie oraz
wdrozenie strategii majacych na celu optymalizacje rentownos$ci nieruchomosci. Ustugi
zwigzane z zarzadzanym portfelem nieruchomosci, zazwyczaj koncentruja sie na
maksymalizacji przychodéw z nieruchomos$ci, zarzadzaniem najmem, identyfikacji
i minimalizacji ryzyk oraz optymalnym wykorzystaniu zasobow zaréwno pod wzgledem
operacyjnym, jak i finansowym. Przy zarzadzaniu portfelem nieruchomosci niezwykle
wazna jest optymalizacja, a co za tym idzie - standaryzacja ustug i planowanie kazdego
etapu procesu.

e Strategia rozwoju Spo6tki ELKOP SE opiera sie w duzej mierze na podejmowaniu dziatan
majacych na celu umocnienie jej pozycji w branzy nieruchomosci. Realizacja tych zamierzen
jest mozliwa do urzeczywistnienia poprzez polityke systematycznego wzrostu rozwoju.
Spotka bedzie takze dazy¢ do generacji wzrostu warto$ci rynkowych nieruchomosci
Emitenta poprzez zakup Kkolejnych nieruchomosci komercyjnych, produkcyjnych
w atrakcyjnych regionach Polski, dalsza modernizacje wiasnych nieruchomosci podnoszac
z jednej strony ich warto$¢ rynkowg za$ z drugiej strony to sprostanie wcigz rosngcym

wymaganiom Klientéw w segmencie najmu nieruchomosci.

Gloéwne cele strategiczne:

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

e dazZenie do sprostania wcigz rosngcym wymaganiom Klientow;

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

e zadowolenie akcjonariuszy poprzez ciggly wzrost zyskéw oraz wzrost wartosci rynkowe;j

ELKOP SE

Gtowne kierunki rozwoju:

e perspektywiczna dziatalno$¢ z duzym potencjatem wzrostu;
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CLKOP.

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

e dywersyfikacja sprzedazy.

Rozwdj Spo6tki uwzgledniajacy stabilny fundament ELKOP SE poprzez:

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

e inwestycje realizujace wyzej wymienione kierunki, finansowane ze srodkéw wtasnych oraz

finansowania zewnetrznego.

Komercjalizacja powierzchni przeznaczonych do wynajmu:
Chorzo6w: biura wynajete 96 %, hale wynajete 100 %

Ptock: wynajete 100 %

Ptock COC wynajete: 60 %

Elblag: biura wynajete 70 %, hale wynajete 100 %

Rzeszow biura: 95 %

Poznan: 99 %

Chorzéw: 44.874 m?

POWIERZCHNIE OGOLEM

Ptock: 16.218 m?

Elblag: 14.093 m?

Rzeszow: 1.214 m?

1. Chorzéw Poznan: 24.430 m?

4, Rzeszow 45%

1%

3. Elblag

14%
ELKOP Spotk
Kapitat zakte rachunku bankowego:
Sad Rej. dlar 1930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
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Zarzad ELKOP SE réwniez zwraca uwage, Ze przy przyjeciu na potrzeby sprawozdania
finansowego za pierwsze potrocze 2019 r. wartosci kompleksu nieruchomos$ci potozonych
w Ptocku przy ul. Pitsudskiego 35 (Cotex Office Center), kierujac sie zasada ostroznosci oraz
unikatowym charakterem i uwarunkowaniami lokalnymi w szczeg6lnosci brakiem aktywno$ci
transakcyjnej na rynku lokalnym odnosnie poréwnywalnych nieruchomosci, przy sporzadzaniu
Sprawozdania finansowego za pierwsze poétrocze 2019 r., przyjal konserwatywne szacunki
odno$nie wartosci tej nieruchomosci, ktére w ocenie Zarzadu odpowiadajg realnej wartosci tej

nieruchomosci.

W ocenie Zarzadu istotnymi zdarzeniami, ktdre mialy miejsce w pierwszym pétroczu
2019 roku byly nastepujace wydarzenia:

W  okresie sprawozdawczym Emitent przekazat do publicznej wiadomos$ci informacje

o zawartych znaczacych umowach oraz istotnych zdarzeniach:

> Dnia 18 stycznia 2019 r., odbylo sie w siedzibie spétki w Ptocku, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP S.A.
NWZ w dniu 18.01.2019 r., podjelo uchwale o ogloszeniu przerwy w obradach do dnia
04.02.2019 r., do godz. 11:00. Ogtoszono, ze obrady beda kontynuowane w tym samym

miejscu tj. w siedzibie Spo6tki w Ptocku.

> Dnia 21 stycznia 2019 r., raportem biezacym nr 4/2019 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w dniu 21.01.2019 r. Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie,
Wydziat Gospodarczy KRS dokonat rejestracji zmian Statutu Spo6tki wynikajgcych z tresci
uchwatl Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r., ktére podane zostaty
przez Emitenta do publicznej wiadomosci raportem biezagcym nr 90/2018 z dnia 19.12.2018
r.Z odpisu aktualnego KRS Spo6tki wynika, ze Sad Rejestrowy dokonat zmian zgodnie
z treScia wniosku Emitenta. Emitent poinformowatl, Ze zgodnie z tre$cia Uchwat

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 19.12.2018 r. Sad Rejestrowy
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dokonat rejestracji zmiany artykutu 8 Statutu Spétki, w zakresie zmiany wartoSci
nominalnej akcji spotki z dotychczasowej 0,07 zt do wartosci 7,00 zt kazda akcja przy
jednoczesnym zmniejszeniu ich ilosci.

Tre$¢ zmienionych postanowien Statutu Spétki:

JArtykut 8.

Kapital zaktadowy Spo6tki wynosi 68.950.000,00 zt (sze$édziesigt osiem milionéw
dziewietset piecdziesigt tysiecy ztotych) i dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milionéw
osiemset piecdziesigt tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o warto$ci nominalne;j

7,00 zt (siedem ztotych) kazda akcja, o numerach od 0000001 do 9850000."

> Dnia 28 stycznia 2019 r., raportem bieZacym nr 6/2019 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w dniu 28.01.2019 r. Zarzad Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. na
wniosek Emitenta podjat uchwate nr 47/2019 w sprawie zawieszenia na Gléwnym Rynku
GPW obrotu akcjami Spéiki, w zwigzku z procedurg scalenia akcji. Emitent poinformowat, ze
procedura scalenia akcji Spotki zostata wszczeta przez Zarzad w zwiagzku z tre$cig uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r. Zawieszenie obrotu akcjami
Spéiki nastapi w okresie od dnia 04.02.2019 r. wiacznie do dnia 14.02.2019 r. wiacznie.
Wobec powyzszego Zarzad Emitenta poinformowat, Ze:
1. zlecenia maklerskie na akcje Emitenta przekazane na gietde a nie zrealizowane do dnia
01.02.2019 r. wiacznie, tracg wazno$¢ po zakonczeniu sesji gietdowej tego dnia, oraz
2. w okresie zawieszenia obrotu akcjami Spétki zlecenia maklerskie na akcje Sp6tki nie beda

przyjmowane.

> Dnia 04 lutego 2019 r. kontynuowane bylo po przerwie Nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie akcjonariuszy Emitenta z dnia 18 stycznia 2019 .

Istotne uchwaty podjete przez NWZ:

Uchwala numer 1 NWZ w sprawie obnizenia kapitatlu zakladowego w drodze obnizenia
wartosci nominalnej wszystkich akcji Spotki oraz zmiany Statutu Spoétki

§1
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1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. z siedzibq w Plocku w zwiqgzku powstaniem
Spétki Europejskiej ELKOP SE z siedzibq w Ptocku stosownie do postanowient Rozporzqdzenia
Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 roku w sprawie statutu spotki
europejskiej (SE) z dnia 08 pazdziernika 2001 roku (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1) (Artykut 17
ust, 1) postanawia wyrazic kapitat zaktadowy Spotki w walucie EURO w ten sposéb, ze wartosé
nominalna wszystkich akcji Spotki bedzie wynosita 1,60 EURO (jeden euro szesédziesigt
eurocentow) awarto$¢ kapitatu zaktadowego bedzie wynosita 15.760.000,00 EURO
(pietnascie milionow siedemset szesédziesiqgt tysiecy EURO).

2. Kurs przeliczenia waluty EURO przyjety zostat zgodnie z tabelq Srednich kursow walut
publikowanq przez Narodowy Bank Polski w dniu 31 stycznia 2019 roku na poziomie 1,00
EURO=4,2802 zt.

§2

Celem obnizenia kapitatu zaktadowego Spétki jest umozliwienie Spdtce wyrazenia kapitatu
zaktadowego w walucie Euro zgodnie z postanowieniami Rozporzqdzenia Rady (WE) nr
2157/2001 z dnia 8 paZdziernika 2001 roku w sprawie statutu spétki europejskiej (SE) z dnia
8 pazdziernika 2001 roku (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1) (Artykut 4) oraz dostosowanie wysokosci
kapitatu zaktadowego oraz jego struktury do warunkow Spétki Europejskiej (SE).

§3

1. Wobec tresci § 1 oraz § 2 niniejszej Uchwatly obniza sie Kapitat zaktadowy Spétki o kwote
1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewiecdziesiqt cztery tysiqgce czterdziesci osiem
ztotych 00/100), tj. z kwoty 68.950.000,00 zt (szesédziesiqt osiem milionéw dziewiecset
piecdziesiqgt tysiecy ztotych) do kwoty 67.455.952,00 zt (szescdziesiqgt siedem milionow
czterysta piecdziesiqt pie¢ tysiecy dziewiecset piecdziesiqgt dwa ztote 00/100) co stanowi
réwnowartos¢ kwoty 15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset szes¢dziesiqt tysiecy
EURO).

2. Kapitat zaktadowy Spétki obniza sie poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej
akcji Spotki z dotychczasowej wartosci nominalnej 7,00 zt (siedem ztotych 00/100) do
wartosci nominalnej 6,84832 zt (szes¢ ztotych 84832/100000) co stanowi réwnowartosc¢
kwoty 1,60 EURO (jeden euro szes¢dziesiqt centéw).

3. Obnizenie kapitatu zaktadowego w sposob opisany w ust. 1 i 2 powyzej ma na celu
przeniesienie kwoty 1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewiecdziesiqt cztery tysigce
czterdziesci osiem ztotych 00/100) na osobny kapitat rezerwowy Spotki.

§4

1. W zwiqgzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spétki Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
ELKOP S.A. postanawia, ze nie bedq dokonywane na rzecz akcjonariuszy zwroty wktadow
whniesionych na kapitat zaktadowy Spotki w zwiqgzku z tym, Ze kwota obnizenia kapitatu
zaktadowego zostanie przeniesiona na osobny kapitat rezerwowy (art. 457 § 1 pkt. 2 k.s.h.).
W zwigzku czym Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia przekazaé kwote
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1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewieldziesiqt cztery tysiqce czterdziesci osiem
ztotych 00/100) na osobny kapitat rezerwowy Spétki.

2. W zwiqzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki stosownie do art. 457 § 1 - § 3 k.s.h. nie
bedzie prowadzone postepowanie konwokacyjne albowiem kwota obnizenia kapitatu
zaktadowego przekazywana na osobny kapitat rezerwowy nie przekracza 10% wartosci
obnizZonego kapitatu zaktadowego Spotki.

§5

Zmiana Statutu Spotki w zakresie wynikajqcym z niniejszej Uchwaly zostanie dokonana na mocy
uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia przewidzianej w punkcie 8c) porzqdku obrad
niniejszego Walnego Zgromadzenia.

§6

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. w Ptocku postanawia upowazni¢ Zarzqd Spotki
do:

1. ztozenia oswiadczenia o spetnieniu wszystkich warunkéw obnizenia kapitatu zaktadowego
przewidzianych w ustawie i statucie oraz uchwale o obnizeniu kapitatu zaktadowego (art. 458
$ 3 ks.h),

2. zgtoszenia do wtasciwego sqdu rejestrowego obnizenia kapitatu zaktadowego izwiqgzanej
z nim zmiany Statutu Spdtki, poprzez ztoZenie stosownego wniosku o wpisanie zmian
w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sqgdowego.

3. dokonania wszelkich niezbednych czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych do
przeprowadzenia czynnosci obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze obnizenia
wartosci nominalnej akcji w tym w szczegélnosci do przeprowadzenia stosownych operacji
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. oraz Gietde Papieréw WartoSciowych
S.A. wynikajqcych z postanowiern niniejszej Uchwaty,

4. wykonania wszelkich innych czynnosci prawnych i faktycznych celem realizacji postanowien
niniejszej uchwaty.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. w Ptocku postanawia, Ze jezeli pomiedzy dniem

07 grudnia 2018 roku a ostatnim dniem miesiqgca kalendarzowego poprzedzajqcego dzien

powstania Spotki Europejskiej stosownie do Uchwaly przewidzianej w punkcie 8e) porzqdku obrad

niniejszego Walnego Zgromadzenia dojdzie do zmiany kursu waluty EURO majqcej znaczenie dla
wartosci obnizenia kapitatu zaktadowego Spétki Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie niniejszym
upowaznia Zarzqd Spétki do stosownego okreslenia wartosci obnizenia kapitatu zaktadowego
odpowiednio do aktualnej na ostatni dzien miesigca poprzedzajqcego dzieri powstania Spotki

Europejskiej, wartosci kursu EURO, w taki sposéb aby wyrazony w walucie EURO kapitat

zaktadowy Spétki odpowiadat temu kursowi.

§7

Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uchwala numer 2 NWZ w sprawie utworzenia kapitalu rezerwowego

§1

W zwigzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki wynikajgcego z Uchwaty nr 1
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. w Ptocku z dnia 04 lutego 2019 roku oraz
faktem, Ze zgodnie z postanowieniami tej uchwaty nie bedq dokonywane na rzecz akcjonariuszy
zwroty wktadéw wniesionych na kapitat zaktadowy Spotki w zwiqzku z tym, Ze obniZenie
kapitatu zaktadowego ma na celu przeniesienie kwot na kapitat rezerwowy (art. 457 § 1 pkt. 2
k.s.h.) Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. z siedzibqg w Ptocku postanawia utworzy¢
osobny kapitat rezerwowy na ktéry zostanie przekazana kwota obnizenia kapitatu zaktadowego
w wysokosci 1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewieédziesiqt cztery tysigce czterdziesci
osiem ztotych 00/100) wynikajqca zuchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
ELKOP S.A. w Ptocku z dnia 04 lutego 2019 roku.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Uchwatla nr 3 NWZ w sprawie zmiany statutu Spotki
$1

Na podstawie art. 430 § 1 Kodeksu spotek handlowych Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki,
postanawia dokonac nastepujqcych zmian Statutu Spotki:

a) Skresla sie dotychczasowq tres¢ Artykutu 1, Artykutu 3, Artykut 4, Artykut 7, Artykutu 8,
Artykut 8a, Artykutu 9, Artykutu 10, Artykutu 11, Artykutu 12, Artykutu 13, Artykutu 14,
Artykutu 15, Artykutu 16, Artykutu 17, Artykutu 18, Artykutu 19, Artykutu 20, Artykutu 21,
Artykutu 22, Artykutu 23, Artykutu 24, Artykutu 25, Artykutu 26 oraz skresla sie tytuty
poszczegolnych rozdziatow pomiedzy skreslonymi artykutami aw miejsce skreslonych
artykutéw oraz tytutow rozdziatow dodaje sie §1,§3,§4,§7,§8 §9,§10,§11,§12,§13, §
14,§1516,§17,§18, §19,§20,§21,§22,§23,§ 24, § 25, § 26 oraz nowe tytuly rozdziatow.

Uchwata nr 4 NWZ w sprawie polaczenia ELKOP Spétka Akcyjna z siedzibag
w Plocku, Polska (Spétka Przejmujaca) ze spotka zalezna prawa czeskiego ELKOP1
Polska Akciova spolecnost z siedziba w Ostrawie, Republika Czeska (Spoétka
Przejmowana) w trybie art. 2 ust. 1 w zwiazku z art. 17 ust. 2 lit. a) w zw. z art. 31
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Rozporzadzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 roku w sprawie
statutu spoltki europejskiej (SE) (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.) celem przyjecia przez
Spotke Przejmujaca formy prawnej Spotki Europejskiej (SE)

Na podstawie art. 15 oraz art. 18 Rozporzqgdzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 paZdziernika
2001 roku w sprawie statutu spotki europejskiej (SE) (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.; dalej
jako ,Rozporzqdzenie SE”) Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spétka Akcyjna z siedzibg
w Ptocku (dalej: ,ELKOP S.A.”, ,Spétka” lub ,Spotka Przejmujqca”), po zapoznaniu sie z:

1. Planem potqczenia,
2. Zatgcznikami do Planu potgczenia,
uchwala co nastepuje.

§1

Na podstawie art. 2 ust. 1 w zwiqzku z art. 17 ust. 2 lit a) oraz 18 Rozporzqdzenia SE, dokonane
zostanie potqczenie spotek: ELKOP1 Polska Akciovd spolecnost z siedzibqg w Ostrawie (dalej jako
,ELKOP1 Polska a. s.”), Podébradova 2738/16, Moravskd Ostrava, 702 00 Ostrava, numer
identyfikacyjny 065 06 712, wpisanq do Rejestru Gospodarczego prowadzonego przez Sqd
Regionalny w Ostrawie, w oddziale B zaktadka 10984 jako Spotkq Przejmowanq oraz ELKOP
SPOEKA AKCYINA z siedzibq w Ptocku przy ul. Zygmunta Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem KRS 0000176582, NIP
6270011620, REGON 272549956 - jako Spotkq Przejmujqgcq, poprzez przejecie Spotki
Przejmowanej ELKOP1 Polska a.s. przez ELKOP S.A. jako Spotke Przejmujqgcq. Poniewaz wszystkie
akcje Spotki przejmowanej nalezq do Spétki przejmujqcej, potqczenie nastgpi w trybie
uproszczonym zgodnie z tresciq art. 31 w zw. z art. 22 Rozporzqdzenia SE. Warunki potgczenia
okreslone zostaly w planie potqczenia, ktory zostat udostepniony na stronach www tqczqcych sie
Spotek pod adresem: http://www.elkop.pl oraz http://elkopse.eu w dniu 07 grudnia 2018 roku
oraz w formie raportu ESPI nr 81/2018 roku.

§2

W wyniku potqgczenia, o ktérym mowa w § 1 niniejszej Uchwaty, na podstawie artykutu 2 ust. 1
w zwigzku z artykutem 17 ust. 2 lit a) art. 18 oraz 29 ust. 1 Rozporzqdzenia Rady (WE) nr
2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 roku w sprawie statutu spotki europejskiej (SE) (Dz. Urz.
UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.) ELKOP S.A. jako Spétka Przejmujqca, przyjmie forme prawng Spotki
Europejskiej (SE).

§3

Potqczenie Spotek zostanie przeprowadzone bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego ELKOP S.A.
jako Spétki przejmujqcej na podstawie art. 18 Rozporzqdzenia SE wobec faktu, ze Spétka
Przejmujqca jest wtascicielem wszystkich akcji Spétki Przejmowane;.
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§4

Na podstawie art. 23 Rozporzqdzenia SE, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyraza zgode na
plan potqczenia ze spotkq ELKOP1 Polska a.s., zostat udostepniony na stronach www tqgczqcych sie
Spétek pod adresem: http://www.elkop.pl oraz http://elkopse.eu w dniu 07 grudnia 2018 roku
oraz w formie raportu ESPI nr 81/2018 roku.

Uchwatla numer 5 NWZ w sprawie przyjecia Statutu Spé1ki Europejskiej

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. z siedzibq w Ptocku w zwiqzku z tresciq Uchwaty
nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 04 lutego 2019 roku w sprawie: potqczenia
ELKOP Spoétka akcyjna z siedzibq w Ptocku, Polska (Spotka Przejmujqca) ze spétkq zaleznq prawa
czeskiego ELKOP1 Polska Akciovd spolec¢nost z siedzibq w Ostrawie, Republika Czeska (spétka
Przejmowana) w trybie art. 2 ust. 1 w zwiqzku z art. 17 ust. 2 lit. a) w zw. z art. 31 Rozporzqdzenia
Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 paZdziernika 2001 roku w sprawie statutu spoétki europejskiej
(SE) (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.) celem przyjecia przez Spotke przejmujqcq formy prawnej
Spétki Europejskiej (SE) oraz w zwiqzku z trescig Uchwat nr 1,2 oraz 3, Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 04 lutego 2019 roku oraz wynikajqcych z tresci tych Uchwat zmian
Statutu Spétki niniejszym postanawia:

1) Wraz z rejestracjq potqczenia o ktérym mowa w uchwale nr 4 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 04 lutego 2019 roku stosownie do tresci § 2 tej uchwaty przyjgé
forme prawngq Spétki Europejskiej,

2) Wyrazi¢ kapitat zaktadowy Spétki w walucie EURO stosownie do tresci Artykutu 4
Rozporzqdzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 paZdziernika 2001 roku w sprawie
statutu spétki europejskiej (SE) (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.)

3) Przyjqgé Statut Spotki ELKOP SE z siedzibq w Plocku

Uchwala numer 6 NWZ w sprawie uchylenia uchwal Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018 roku
§1

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. z siedzibqg w Ptocku niniejszym postanawia
dokona¢ uchylenia nastepujgcych uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A.
z dnia 03 stycznia 2018 roku :

1) Uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego w drodze obnizenia wartosci nominalnej
wszystkich akcji Spotki oraz zmiany Statutu Spétki;
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2) Uchwaly nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie utworzenia kapitatu rezerwowego;

3) Uchwaly nr 7 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku wsprawie zmiany uchwaly nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
29 kwietnia 2016 roku zmienionej uchwatq nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
z dnia 28 grudnia 2016 roku oraz zmiany Statutu Spoétki;

4) Uchwaly nr 8 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie zmiany Statutu Spotki

5) Uchwaly nr 9 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie potqgczenia ELKOP Spétka Akcyjna z siedzibg w Chorzowie, Polska (Spétka
Przejmujgca) ze spotkq zaleznq prawa czeskiego ELKOP1 Polska Akciovd spolecnost
z siedzibq w Ostrawie, Republika Czeska (Spotka Przejmowana) w trybie art. 2 ust. 1
w zwiqzku z art. 17 ust. 2 lit. a) w zw. z art. 31 Rozporzgdzenia Rady (WE) nr 2157/2001
z dnia 8 paZdziernika 2001 roku w sprawie statutu spétki europejskiej (SE) (Dz. Urz. UE.L Nr
294, str. 1 ze zm.) celem przyjecia przez Spotke Przejmujgcq formy prawnej Spétki Europejskiej
(SE);

6) Uchwaty nr 10 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spétki Europejskiej.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

» Dnia 19 lutego 2019 r., raportem biezagcym nr 10/2019 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w dniu 19.02.2019 r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o powotaniu z dniem
01.03.2019 r., Pania Anne Kajkowska na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spo6tki ELKOP
S.A.

> Dnia 01 marca 2019 r., raportem biezagcym nr 11/2019 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w zwigzku z prowadzonymi przez Zarzad Spoétki pracami nad raportem okresowym za
2018 rok, ktérego publikacja przewidziana zostata na dzieni 05.03.2019 r., Zarzad Emitenta
w dniu 01.03.2019 r. podjat decyzje o dokonaniu na dzien bilansowy 31.12.2018 r.
aktualizacji wyceny warto$¢ aktywow finansowych Emitenta z tytulu zmniejszenia wartos$ci
udziatéw IFEA Sp. z 0.0. o kwote 1.821 tys. zt. Emitent poinformowal, iz na dzien bilansowy
31.12.2018 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu posiada 1.690 udziatéw spotki
IFEA Sp. z 0.0., ktéra to liczba stanowi 5,84% udziatlu w kapitale zaktadowym oraz uprawnia
do oddania 1.690 gtoséw stanowigcych 5,84% ogdlnej liczbie gtosow IFEA Sp. z o.o.
W konsekwencji opisanej powyzej aktualizacji wyceny, kapital z aktualizacji wyceny

w raporcie okresowym Emitenta za 2018 rok zostat obcigzony kwota w wysokosci 6.708
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tys. zt. Emitent poinformowat, iZ tgczna warto$¢ nominalna udziatéw IFEA Sp. z o.o.
posiadanych przez Emitenta wynosi 8.450 tys. zt, natomiast wartos¢ pakietu 1.690 udziatow
IFEA Sp. 0.0. po uwzglednieniu ww. aktualizacji warto$ci wyniesie w ksiegach Emitenta na

dzien 31.12.2018 r. kwote 1.742 tys. z1.

Zarzad Emitenta podjat decyzje o dokonaniu odpisu aktualizacyjnego wartosci powyzszego
aktywa w oparciu o otrzymane dane finansowe spo6tki IFEA Sp. z o0.0. Zarzad Emitenta uznat
powyzsza informacje za istotng ze wzgledu na 1gczna dotychczasowa warto$¢ okresowych

aktualizacji wycen tego aktywa.

> Dnia 05 marca 2019 r. Emitent opublikowat raport okresowy obejmujacy rok 2018.

» Dnia 19 kwietnia 2019 r., raportem biezacym nr 13/2019 Zarzad Emitenta
poinformowat, Ze w dniu 19.04.2019 r. nastgpita rejestracja potaczenia Emitenta uprzednio
dziatajacego jako spétka akcyjna prawa polskiego pod firma ELKOP SPOLKA AKCYJNA
z siedzibg w Plocku przy ul. Zygmunta Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000176582, NIP
6270011620, REGON 272549956, ze sp6tka ELKOP1 Polska Akciova spolecnost 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. (Dalej: Spoétka
Przejmowana). Spotka przejmujgca ELKOP S.A. dziata w branzy wynajmu nieruchomosci
komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spole¢nost dziata w branzy wynajmu
nieruchomosci komercyjnych zgodnie zprzedmiotem dziatalno$ci ujawnionym we
wilasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spolefnost jest podmiotem

celowym, ktéry zarejestrowany zostat w dniu 10 pazdziernika 2017 r.

W  wyniku rejestracji przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy
w Warszawie polaczenia Emitent przyjal forme prawng Spotki Europejskiej oraz aktualnie
dziata pod firmg ELKOP SE z siedzibg w Plocku przy ul. Padlewskiego 18C, Polska, wpisana
do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie Wydziat XIV Gospodarczy pod numerem KRS

0000782225.
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Potaczenie nastgpito na warunkach okreslonych w Planie Potaczenia z dnia 07.12.2018 r.
udostepnionym bezptatnie do publicznej wiadomosci na stronach internetowych taczacych
sie spétek odpowiednio pod adresami ELKOP S.A. - http://www.elkop.pl oraz ELKOP1
Polska Akciova spolecnost - http://elkopse.eu a takze raportem biezacym ELKOP S.A. ESPI
nr 82/2018 w dniu 07.12.2018 .

Potaczenie nastapito w drodze przejecia przez ELKOP S.A. spétki ELKOP1 Polska Akciova
spolecnost, zgodnie z postanowieniami artykutu 2 ust. 1 w zwigzku z artykutem 17 ust. 2 lit
a) oraz 18 Rozporzadzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 paZdziernika 2001 r.
w sprawie statutu spéiki europejskiej (SE) z dnia 8 pazdziernika 2001 r. (Dz. Urz. UE. L Nr
294, str. 1)(Dalej: Rozporzadzenie SE).

Potaczenie zostato zaakceptowane przez Walne Zgromadzenie Emitenta w dniu 4 lutego
2019 r. uchwata nr 4, podang do publicznej wiadomoS$ci raportem biezagcym ESPI nr 9/2019
w dniu 4 lutego 2019 r.

Zarzad Emitenta poinformowal, Ze aktualnie kapitat zaktadowy Spétki wyrazony zostat
w walucie EURO i wynosi: 15.760 000,00 EURO (stownie: pietnascie milionéw siedemset
sze$c¢dziesigt tysiecy EURO 00/100) oraz dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milionédw
osiemset piec¢dziesiat tysiecy) akcji na okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 1,60 EURO

(stownie: jeden euro sze$¢dziesiat euro centow).

Emitent poinformowal, ze wraz z rejestracja potaczenia zarejestrowane zostaly zmiany
Statutu Spoétki wynikajace z uchwal Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
4 lutego 2019 r. w zwigzku z czym Emitent w zatgczeniu do niniejszego raportu podaje

pelna tres¢ aktualnego Statutu Spotki.

Emitent wyjasnit rowniez, ze w zwigzku z przyjeciem formy prawnej Spo6tki Europejskiej nie
doszto do zmian w sktadzie organéw Emitenta, nie doszto do zmian w zakresie praw
przystugujacych akcjonariuszom z posiadanych akcji Spétki z wyjatkiem zmiany wartosci
nominalnej akcji (wyrazenie w EURO) a Spétka kontynuuje swodj byt prawny oraz

dziatalno$¢ w formie Spétki Europejskie;.
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» Dnia 14 maja 2019 r. na mocy uchwaly Zarzad Krajowego Depozytu Papieréow
Wartosciowych, po rozpatrzeniu wniosku spétki ELKOP SE, w systemie depozytowym
nastgpita zmiana warto$ci nominalnej akcji tej spo6tki oznaczonych kodem PLELKOP00013
z kwoty 7,00 PLN (siedem ztotych) na kwote 1,60 EUR (jeden euro sze$c¢dziesigt

eurocentow) kazda.

> Dnia 16 maja 2019 r. Emitent opublikowat raport okresowy obejmujacy pierwszy kwartat
2019r.

> Dnia 27 czerwca 2019 r. odbylo sie w siedzibie spo6tki w Plocku, Zwyczajne Walne
Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP SE

[stotne uchwaty podjete przez ZWZ:

Uchwatla nr 5 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spotki za

rok 2018

ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Zarzgdu Sp6tki ELKOP S.A. z dziatalnosci w 2018 roku.

Uchwatla nr 6 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spoétki za rok 2018 to

jest za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku

ZWZ zatwierdzito Sprawozdanie Finansowe Spétki ELKOP S.A. za okres od 01 stycznia 2018
roku do 31 grudnia 2018 roku.

Uchwala nr 7 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spo6iki za rok
2018.

ZWZ zatwierdzito Sprawozdanie Rady Nadzorczej ELKOP S.A. za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku.

Uchwala nr 8 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spétki z oceny

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 28 z47



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. ]. Pitsudskiego 35
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Ptock
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel.: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26

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

sprawozdania Zarzadu Spolki zdzialalnosci wroku 2018 oraz sprawozdania
finansowego za rok 2018.
ZWZ zatwierdzito Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdania Zarzadu Spotki

z dziatalnos$ci w roku 2018 oraz sprawozdania finansowego za rok 2018.

Uchwala nr 9 w sprawie przeznaczenia zysku netto za okres od 01 stycznia 2018 roku do
31 grudnia 2018 roku.

ZWZ ustalito, Ze zysk netto spétki za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
w wysokos$ci 1.659.121,61 ztotych (jeden milion sze$¢set pieédziesigt dziewiel tysiecy sto
dwadziescia jeden ztotych 61/100) zostanie przeznaczony na kapitat zapasowy.

Uchwala nr 10 w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania
obowigzkéow w roku 2018.

ZWZ udzielito Panu Jackowi Koralewskiemu, absolutorium z wykonania obowigzkéw Prezesa
Zarzadu Spo6tki ELKOP SE z siedziba w Ptocku w roku obrotowym 2018, tj. w okresie od dnia
01 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.

Uchwaly od nr 11 do nr 20 w sprawie udzielenia Czlonkom Rady Nadzorczej
absolutorium z wykonania obowiazkéw w roku 2018.

ZWZ udzielito absolutorium wszystkim cztonkom Rady Nadzorczej Emitenta.

Uchwatly od nr 21 do nr 26 w sprawie powolania cztlonkéw Rady Nadzorczej na kolejna
kadencje.
ZWZ powotato caty dotychczasowy sktad Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

> Dnia 27 czerwca 2019 r. raportem biezacym nr 24/2019 Zarzad Emitenta
poinformowat, Ze w zwigzku z powolaniem przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Emitenta z dnia 27.06.2019 r., Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta do petnienia funkcji
w Radzie Nadzorczej ELKOP SE na kolejng kadencje, niniejszym poinformowal, iz
w 27.06.2019 r. powziat informacje o ukonstytuowaniu sie Rady Nadzorczej obecnej

kadencji.
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Rada Nadzorcza Emitenta postanowita powierzy¢ funkcje:

e Przewodniczacego Rady Nadzorczej Panu Mariuszowi Patrowicz,

e Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Panu Wojciechowi Hetkowskiemu,
e Sekretarza Rady Nadzorczej Pani Matgorzacie Patrowicz,

e (Czlonka Rady Nadzorczej Pani Martynie Patrowicz,

e (Czlonka Rady Nadzorczej Panu Damianowi Patrowicz,

e (Czlonka rady Nadzorczej Panu Adamowi Stachowicz

Ponadto Rada Nadzorcza postanowila ze swojego sktadu powotaé¢ Komitet Audytu
w nastepujacym sktadzie Pan Wojciech Hetkowski, Pani Malgorzata Patrowicz, Pan Adam
Stachowicz. Funkcje Przewodniczacego Komitetu Audytu Rada Nadzorcza postanowita

powierzy¢ Panu Wojciechowi Hetkowskiemu.

» Dnia 27 czerwca 2019 r. raportem biezacym nr 25/2019 Zarzad Emitenta
poinformowat, Zze w dniu 27.06.2019 r. Emitent zawart ze sp6tkag FON Zarzadzanie
Nieruchomos$ciami Sp. z 0.0. w Ptocku (KRS 0000594728) dwie umowy na mocy ktorej
sp6tka FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp. z 0.0. w Ptocku przeniosta na Emitenta
wtasno$¢ nieruchomos$ci komercyjnej potozonej w Poznaniu w zamian za przejecie
dtugéw spotki FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. w Ptocku wobec FON SE

z siedzibg w Tallinie, Estonia oraz Investment Friends SE z siedzibg w Tallinie, Estonia.

Emitent poinformowat, Ze na mocy Uméw z dnia 27.06.2019 r. Emitent nabyt kompleks
nieruchomosci komercyjnych stanowigcych funkcjonalng cato$¢ obejmujacych w szczegolnosci
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 2,3291 ha oraz prawo

wtasnosci posadowionych na tej dziatce budynkéw, budowli i urzadzen.

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56, w niewielkiej odlegtosci
od ulicy Gtogowskiej stanowigcej dogodne potaczenie z centrum miasta, drogi krajowej nr 5
oraz wezla autostrady A2. Rejon lokalizacji charakteryzuje sie sporym zainwestowaniem
a najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna. Nieruchomo$¢ o tacznej

powierzchni najmu 24.430 m?, jest obecnie w catoéci skomercjalizowana.
ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 30 z47



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. ]. Pitsudskiego 35
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Ptock
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel.: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26

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

Emitent poinformowat, Ze jedna z Uméw z dnia 27.06.2019 r. obejmujaca prawo uzytkowania
wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu ma charakter warunkowy na podstawie Ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami ze wzgledu na przystugujace Gminie Miasto Poznan prawa

pierwokupu.

Swiadczeniami Emitenta w zamian za przejecie prawa do nieruchomosci opisanych wyzej jest
przejecie przez Emitenta zobowigzan (dtugéw) spétki FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp.
z 0.0. z siedzibg w Ptocku wobec spo6tki FON SE z siedzibg w Tallinie, Estonia oraz Investment

Firends SE z siedzibg w Tallinie, Estonia.

Przejete przez Emitenta zobowigzanie (dtug) wobec spo6tki FON SE z siedzibg w Tallinie, wynika
z tytutu udzielonej spotce FON Zarzadzanie nieruchomosciami w dniu 24.04.2018 r. pozyczki
w kwocie (kapitat) 19.042.400,00 zt (stownie ztotych: dziewietnasci miliondw czterdzie$ci dwa
tysigce czterysta ztotych), ktérej stan zadtuzenia na dzien 27.06.2019r. wynosi tacznie:
19.994.231,10 zt (stownie ztotych: dziewietnascie milionéw dziewiecset dziewieédziesigt cztery
tysigce dwiescie trzydziesci jeden 10/100 ) (kapitat + odsetki). Pozyczka jest oprocentowana
wedlug zmiennej stopy oprocentowania réwnej stopie WIBOR1 powiekszonej o 4,5%. Odsetki
naliczane s3 w okresach miesiecznych, termin sptaty pozyczki to 24.04.2021 r. Pozyczka
zabezpieczona jest ustanowiong hipoteka na opisanej w niniejszym raporcie nieruchomosci do
wysokosci 27.600.000,00 zt (stowie ztotych: dwadzie$cia siedem milionéw szes$éset tysiecy

00/100).

Przejete przez Emitenta zobowigzanie (dtug) wobec spo6tki Investment Friends SE z siedzibg
w Tallinie, wynika z tytulu udzielonej spétce FON Zarzadzanie nieruchomos$ciami w dniu
24 kwietnia 2018 r. pozyczki w kwocie (kapitat) 6.957.600,00 zt (stownie: sze$¢ miliondw
dziewiecset piecdziesiat siedem tysiecy szeSéset zlotych), ktdérej stan zadtuzenia na dzien
27.06.2019 r. wynosi: 6.736.416,63 zt (stownie sze$¢ miliondw siedemset trzydziesci szes¢
tysiecy czterysta szesnasScie ztotych sze$édziesigt trzy grosze). Pozyczka jest oprocentowana
wedtug zmiennej stopy oprocentowania réwnej stopie WIBOR1 powiekszonej o 4,5%. Odsetki
naliczane s3 w okresach miesiecznych, termin sptaty pozyczki to 24.04.2021 r. Pozyczka
zabezpieczona jest ustanowiong hipoteka na opisanej w niniejszym raporcie nieruchomosci do

wysokosci 10.090.000,00 zt (stowie ztotych: dziesie¢ miliondw dziewiecdziesigt tysiecy

00/100).
ELKOP Spétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w cato$ci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

Strona 31z47



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. ]. Pitsudskiego 35
. 09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Ptock
tel./ fax : 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel.: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26

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

Umowa obejmujaca przejecie dtugu wobec sp6tki Investment Friends SE z siedzibg w Tallinie
jest Umowg warunkowg na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ze wzgledu na

przystugujace Gminie Miasto Poznan prawa pierwokupu.

Emitent poinformowat, ze w dniu 27.06.2019 r. skierowat do wierzycieli tj. spétek FON SE oraz
Investment Friends SE zawiadomienia o zawartych umowach wraz z wnioskiem o wyrazenie

zgody na podstawie art. 519 k.c.

Emitent informuje, Ze pomiedzy Emitentem a sp6tka FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp.

z 0.0. zachodza powigzania osobowe i kapitatowe.

Prezes Zarzadu sp6tki FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. petni funkcje Cztonka Rady

Nadzorczej Emitenta.

Emitent informuje, ze znaczacy akcjonariusz Emitenta spétka Patro Invest OU, Estonia
posiadajacy akcje Emitenta reprezentujace 36,01 % udziatu w kapitale zaktadowym oraz
ogolnej liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu Emitenta jest réwnieZz znaczacym

akcjonariuszem spo6tek FON SE i Investment Friends SE.

ISTOTNE WYDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

» Dnia 07 sierpnia raportem bieZacym nr 26/2019 Zarzad Emitenta poinformowat ze
w dniu 07.08.2019 r. w zwigzku z rezygnacja przez Miasto Poznan z prawa pierwokupu,
Emitent nabyt prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej dziatki wchodzacej
w sktad nieruchomosci komercyjnej w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56 o ktorej
nabyciu Emitent informowatl raportem biezacym nr 25/2019 z dnia 27.06.2019 r.
Umowa z dnia 27.06.2019 r. obejmujaca uzytkowanie wieczyste niezabudowanej dziatki
miata charakter warunkowy. W zwigzku z rezygnacja przez Miasto Poznan z prawa
pierwokupu spetniony zostat warunek okreslony w tej umowie. Wobec powyzszego
Emitent poinformowal, Ze w zwigzku ze spelnieniem sie warunku nabycia przez
Emitenta opisanej wyzej nieruchomo$ci Emitent w dniu 07.08.2019 r. zawart

w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 27.06.2019 r. umowe przenoszaca wtasnosé¢
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opisanej powyzej nieruchomo$ci wchodzacej w skitad nieruchomos$ci komercyjnej

w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56.

» Dnia 12 sierpnia raportem biezacym nr 27/2019 Zarzad Emitenta poinformowat, ze
w dniu 12.08.2019 r. do Spétki wplynat wniosek akcjonariusza Patro Invest OU
o zwotanie Walnego Zgromadzenia w trybie art. 400 § 1 ksh oraz umieszczenie
w jego porzadku obrad nastepujacych spraw:
a. Obnizenia kapitatu zakladowego w drodze obnizenia wartosci nominalnej wszystkich
akcji Spo6tki oraz zmiany Statutu Spoéiki;

b. Upowaznienia Rady Nadzorczej do sporzadzenia tekstu jednolitego Statutu Spotki;

> Dnia 12 sierpnia raportem biezacym nr 28/2019 Zarzad Emitenta poinformowat
o zwotaniu na dzien 09 wrze$nia 2019 r.,, na godz. 11:00 00 Nadzwyczajnego Walnego

Zgromadzenia, ktore odbedzie sie w Ptocku (09-402) przy ul. Padlewskiego 18C.

> Dnia 09 wrzesnia 2019 r. odbylo sie w siedzibie sp6tki w Plocku, Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP SE
[stotne uchwaty podjete przez NWZ:

Uchwata nr 5 w sprawie obnizenia kapitatu zakladowego w drodze obnizenia

wartosci nominalnej wszystkich akcji Spo6tki oraz zmiany Statutu Spotki

NWZ uchwalito, Ze:

Obniza sie kapitat zaktadowy Spoétki o kwote 14.578.000,00 Euro (czternascie milionow
pieéset siedemdziesigt osiem tysiecy Euro 00/100) tj. z kwoty 15.760.000,00 Euro
(pietnascie milion6w siedemset szes$¢dziesiat tysiecy Euro 00/100) do kwoty 1.182.000,00
Euro (jeden milion sto osiemdziesiat dwa tysiace Euro 00/100).

2. Kapitat zaktadowy Spo6tki obniza sie poprzez zmniejszenie warto$ci nominalnej kazdej
akcji Spotki z dotychczasowej wartos$ci nominalnej 1,60 Euro (jeden Euro szes¢dziesigt Euro
centéw) do wartosci nominalnej 0,12 Euro (dwanascie Euro centéw) tj. zmniejszenie
wartosci kazdej akcji Spotki o 1,48 Euro (jeden Euro czterdziesci osiem centéw)

3. Celem obnizenia kapitalu zaktadowego Spotki jest: przeniesienie kwoty obnizenia
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kapitatu zaktadowego na kapitat zapasowy Spéiki.
4. Przelewa sie kwote obniZenia kapitatu zaktadowego w wysokosci 14.578.000,00 Euro
(czternascie milionéw pieéset siedemdziesiat osiem tysiecy Euro 00/100) na kapitat
zapasowy Spotki5. W zwigzku z celem obnizZenia kapitatu zaktadowego okreslonym w ust. 3
i 4 powyzej postanawia sie, ze w zwigzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego nie beda
dokonywane wyptaty wktad6éw na rzecz akcjonariuszy Spotki.
§2
Obnizenie kapitatu zaktadowego nastapi po przeprowadzeniu postepowania konwokacyjnego,
o ktéorym mowa w art. 456 §1 k.s.h.
§3
W zwiagzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Sp6tki w drodze obniZenia warto$ci nominalnej
akcji Spotki zgodnie z postanowieniami niniejszej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki na mocy art. 430 k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spo6tki w ten sposdb, ze
skresla sie dotychczasowq tre$¢ § 6. Statutu Spétki w catoSci oraz nadaje sie mu nowe
nastepujace brzmienie:
»§ 6
Kapitat zaktadowy Spo6tki wynosi 1.182.000,00 EURO (jeden milion sto osiemdziesigt dwa
tysigce EURO) dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milionéw osiemset piec¢dziesiat tysiecy) akcji
zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 0,12 EURO (dwanascie euro centéw) kazda
akgja,
o numerach od 0000001 do 9850000;”
§4
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia upowazni¢ Zarzad Spé6tki do:
a. ztozenia oswiadczenia stwierdzajacego, ze wierzyciele, ktérzy zgtosili roszczenia wobec
Spotki, zostali zaspokojeni lub uzyskali zabezpieczenie (art. 458 § 2 pkt. 4), b. zgtoszenia do
wlasciwego sadu rejestrowego obnizenia kapitatu zaktadowego i zwigzanej z nim zmiany
Statutu Spotki, poprzez ztozenie stosownego wniosku o wpisanie zmian w rejestrze
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, c. dokonania wszelkich niezbednych czynnosci
faktycznych i prawnych koniecznych do przeprowadzenia czynno$ci obnizenia kapitatu
zaktadowego Spo6tki w drodze obniZenia warto$ci nominalnej akcji, w tym w szczegélnosci do

przeprowadzenia stosownych operacji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
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oraz Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.,
§5
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia ze skutkiem od chwili rejestracji przez
Krajowy Rejestr Sagdowy.
Uchwala nr 6 w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do sporzadzenia tekstu

jednolitego Statutu Spoétki

NWZ upowaznito Rade Nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu statutu Spotki,

obejmujacego zmiany wprowadzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spéiki.

XI. OPIS 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 wystapito.

XIL WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE] DO KONCA
ROKU

Czynnikiem, ktéry bedzie miat wplyw na przyszte wyniki osiagane przez ELKOP SE bedzie
podstawowa dzialalno$ci tj. wynajem powierzchni komercyjnych zlokalizowanych
w Chorzowie, Elblagu, Ptocku, Rzeszowie, oraz Poznaniu. Na dzien publikacji raportu
okresowego Spoétka posiada ok. 90 % wynajetych wlasnych nieruchomosci, jednakze w dalszym
ciggu prowadzi szeroko zakrojong kampanie reklamowo-promocyjng zwigzanga z oferowaniem
nieruchomosci do wynajmu. Spo6tka nieprzerwanie dazy do osiggniecia kompletnego obtozenia

nieruchomosci wtasnych.

Dnia 01.07.2019 r. ELKOP SE zawarta z Kopanina Administracja Sp. z o.0. Sp. K. umowe na

administrowanie nieruchomo$cia w Poznaniu. Z tytutu zawartej umowy spdétka Kopanina
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Administracja Sp. z 0.0. Sp. K. zobowigzana jest miesiecznie do zaptaty na rzecz spétki ELKOP SE

wynagrodzenia za $wiadczone ustugi w wysokosci 222.561,75 zt netto.

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

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedlug 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 waznosci dla Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcow

Istnieje ryzyko wptywu na wyniki osiggane przez Emitenta od podmiotéw zwigzanych
z Emitentem umowami na wynajem hal produkcyjnych, magazynowych, lokali. Nieterminowo$¢
regulowania naleznosci z tytulu zawartych uméw ma wplyw na biezaca ptynno$¢ finansowa.
Umowy najmu nieruchomosci nalezy w tym wypadku traktowa¢ jako trwate uzaleznienie

umowne od odbiorcow.

Ryzyko zwiazane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spotke ELKOP SE wigza sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem petnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw 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
ceny za wykonywany projekt, a takze ryzyko nieukonczenia projektu w terminie. Nawet jezeli
Spotka 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 dzialalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spétki ELKOP SE.
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Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gtownymi obszarami: wiarygodnos$¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankoéw,
wiarygodnos$¢ kredytowa podmiotéw, w ktore Spoétka inwestuje, udziela pozyczek. Spétka na
biezgco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentdéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nie$ciggalno$ci naleznoSci jest ograniczane. W zakresie wolnych $§rodkéw pienieznych Spétka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spétka udzielajgc potencjalnie przysztych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, 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 ,zlych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wigze sie z ryzykiem niewtasciwej 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 dobdér projektéw
finansowanych z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwg ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcéw. Mimo nalezytej starannos$ci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny
zdolnosci kredytobiorcy, wprowadzenia w btad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy
podejmowaniu decyzji o udzieleniu finansowania i w konsekwencji nie$ciggalnosci dtugu.
Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywaé

na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duzg konkurencyjnos$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdgt zagda¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobdr projektow
finansowanych z wudzielanych pozyczek, jak i wtasciwg ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcow. Nie mozna jednak wykluczy¢ blednej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy,

udzielonego zabezpieczenia lub niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie
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do niesptacalnosci udzielonej pozyczki i niesciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mieé

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

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznosci wynikajace z niesptaconych pozyczek beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sadowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opéZnienia,
wystepujace po stronie wymiaru sprawiedliwosci, moga 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 réwniez wykluczy¢ ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedéw w
przygotowaniu dokumentacji, uchybienia terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych

zabezpieczen.

Ryzyko zwigzane 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 wptyngé na sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku pogorszenia sie
koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zar6wno wewnetrzne, jak réwniez
zewnetrzne, moze nastgpi¢ pogorszenie wynikdw i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym

mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

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

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Ze wzgledu na fakt, ze dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci jest narazona na wpltyw wielu
nieprzewidywalnych czynnikéw zewnetrznych (m.in. przepisy prawa, ceny nieruchomosci,
stosunek podazy i popytu, warunki atmosferyczne), istnieje ryzyko nie osiggniecia wszystkich
zatozonych celéw strategicznych. W zwiazku z tym przychody i zyski osiggane w przyszlosci
przez Spotke zaleza od jej zdolnosci do skutecznej realizacji opracowanej dtugoterminowe;j
strategii. Dziatania Spéiki, ktére okaza sie nietrafne w wyniku ztej oceny otoczenia badz
nieumiejetnego dostosowania sie do zmiennych warunkéw tego otoczenia moga miec istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowo-majatkowq oraz na wyniki Spétki. W celu
ograniczenia tego ryzyka Zarzad na biezaco analizuje czynniki mogace 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 szczego6lnosci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziata. Przyszte zmiany przepiséw prawa mogg mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na

dzialalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Spotka spotyka sie ze znaczng konkurencjg ze strony innych podmiotéw prowadzacych
podobng dziatalno$¢. W branzy rynku nieruchomo$ci komercyjnych istnieje bardzo
perspektywiczny i stale utrzymujacy sie, dynamiczny trend wzrostowy. Staly wzrost
konkurencji moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy wywotanej zbyt duzg liczbg
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
wpltyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta. Jednakze Emitent korzystnie
plasuje sie na rynku, zajmujac pozycje jednego z lokalnych lideréw. Spétka zbudowata

wiarygodng i rozpoznawalng marke. Konsekwentnie podgza za wymaganiami klientow.
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Ryzyko odejscia kluczowych cztonkéw kierownictwa i trudnosci zwigzane z pozyskaniem
nowej wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

Na dziatalno$¢ Spotki duzy wplyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spétka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych cztonkéw kierownictwa nie bedzie mieé
negatywnego wptywu na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spétki. Wraz
z odej$ciem kluczowych oséb z kierownictwa Spétka mogtaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajgcego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzgdzania i dziatalnosci operacyjnej. Spétka
ktadzie szczegélny nacisk na zaimplementowanie systeméw motywacyjnych dla jego
kluczowych pracownikéw, ktére aktywizujg pracownikow i uzalezniajg ich wynagrodzenie od

efektow pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjna Spétki.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

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

ptynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudni¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

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

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

Ryzyko zwigzane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy czlonkami organéw Emitenta
Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania

osobiste (rodzinne):
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Powigzania osobowe Zarzad:
o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Fon
SE, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE, Damf Inwestycje S.A.
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, Damf Inwestycje S.A.

e Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, IFERIA S.A.

e Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Damf Inwestycje S.A., IFERIA
S.A., Prezes Zarzadu: FON SE, Investment Friends Capital SE, Atlantis SE.

e Malgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Atlantis SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, DAMF Inwestycje S.A.,
Prezes Zarzadu: IFERIA S.A., PATRO Invest Sp. z 0.0, IFEA Sp. z 0.0.

e Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, DAMF Inwestycje S.A., IFERIA S.A.

e Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Prezes Zarzadu Kopanina
Administracja Sp. Z o.0. Sp. K.

Istnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy
to w szczegélnosci wplywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie
prowadzenia biezgcego nadzoru nad dziatalnoscig Spotki. Przy ocenie prawdopodobienstwa
wystapienia takiego ryzyka nalezy jednak wzig¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujgce
podlegaja kontroli innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady
Nadzorczej lezy wykonywanie swoich obowigzkéw w sposdb rzetelny i zgodny z prawem.
W przeciwnym razie grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki

polegajaca na nie uzyskaniu absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢
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karna z tytutu dziatania na szkode Spoétki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy réwniez czlonkdéw

Zarzadu)

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

Emitent jest notowany na rynku gtéwnym GPW i jest sp6tka publiczng w rozumieniu Ustawy
o0 obrocie instrumentami finansowymi. W zwigzku z powyzszym, KNF posiada kompetencje do
naktadania na Emitenta kar administracyjnych za niewykonywanie obowigzkéw wynikajgcych
z Ustawy o ofercie publicznej lub Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. W przypadku
natozenia takiej kary obrot instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie utrudniony
badZz 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 obowigzkéw miedzy
innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami rozporzadzenia
MAR oraz aktow wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko w tym zakresie
w petni dostosowujac sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze miec to istotny wptyw na

pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wyKkluczenia z gieldy
1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) nazadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy,
3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wtasciwy organ
nadzoru.
2. Zarzad Gieldy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli przestaty spetniac inne, niz okre$lony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do

obrotu gietdowego na danym rynku,
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2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gietdzie,

3) na wniosek emitenta,

4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o ogtoszenie upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania,

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

6) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu 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 obowiazujace przepisy
prawa,

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

3. Wykluczajgc instrumenty finansowe w przypadkach okre$lonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wtasnos$ci emitenta, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wartos$ci i liczby akcji emitenta, bedagcych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogoélnej liczby gtos6w 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 ktérym mowa w ust. 2 pkt. 6), wykluczenie instrumentéw finansowych
z obrotu gietdowego moze nastgpi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz z dniem potaczenia,
dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

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

nie bierze pod uwage okresu zawieszenia obrotu danym instrumentem finansowym.

Ryzyko aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spo6tki

Zarzad Emitenta w oparciu o zapisane w polityce rachunkowos$ci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywow spotki stanowigcych nieruchomosci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okresli¢ cel nabycia nieruchomosci, ktéry

decyduje o jej klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nieprzerwalnie,
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w sposéb ciagly, z roku na rok. Nieruchomo$¢ inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomo$¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
z czynszOow, przyrost jej wartosci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowa (warto$¢ godziwa) na podstawie weryfikacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych —wycene sporzadzona przez rzeczoznawce. Majac na uwadze, iz
warto$¢ wyceny wrazliwa jest na wiele czynnikéw zewnetrznego otoczenia Emitenta, na ktére
nie ma on wplywu bezposredniego , warto$¢ nieruchomos$ci inwestycyjnych prezentowana
w Dbilansie spo6tki réwniez podlega zmianom. Emitent w $lad za otrzymang wyceng

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

Ryzyko sily wyzszej

W przypadku zaj$cia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne
lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej oraz na rynku finansowym, co moZe negatywnie wplyna¢ na finansowg
efektywnos¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sity wyzszej mogg
mie¢ réwniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczna. W przypadku
wystapienia zdarzen o charakterze sity wyzszej zagrozeniu podlega¢ moga poszczeg6lne
projekty i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystapienia moze rzutowaé na

wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spétki, ktore sa spétkami notowanymi na rynku GPW oraz
NewConnect charakteryzujacym sie wysoka zmiennos$cia notowan cen akcji oraz niska
ptynnoscia. Istnieje ryzyko zwigzane z wysokimi wahaniami kursu, zawieszeniem notowan
spotek oraz ryzyko zwiagzane ze spadkiem kursu oraz mozliwo$¢ wykluczenia instrumentéow
finansowych - co moze skutkowac¢ znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery warto$ciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz d3azac

do mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dobor inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego
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Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktére
charakteryzuja sie tym, ze nie sa dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli
gietdach. Naleza 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 $srodkéw w emisje niepubliczne
wiaze sie z mozliwoscig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gietdowymi charakteryzuja sie co do zasady
nizszg ptynnoscia i sa mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Maja
z reguly ograniczonag, policzalng ilo$¢ Inwestoréw, ktérzy moga realnie wptywac na dziatalnos¢
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spétek publicznych notowanych na Gietldzie Papierow
Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci wigzacych sie z niepublicznym
charakterem, w szczegélnos$ci wynikajacych z braku obowigzkéw informacyjnych obcigzajacych
podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli
dziatalnosci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, Ze sp6tki niepubliczne nie majg obowigzku
ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalnosci spétki,
co zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji
i udziatéw spétek musza sie liczy¢ z brakiem wptywu na prowadzong przez spotke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzgce w spotce. Ryzyko
inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze soba réwniez mozliwo$¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spoétek, ktére w wyniku zmian otoczenia i blednych decyzji Zarzadu moga ogtosic¢
upadto$¢. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktére koncentrujg sie zazwyczaj
na realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spoétek gietdowych.
W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub czesci zainwestowanych srodkéw, co

moze przetozy¢ sie bezposrednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uznaniem spoétki za Alternatywna sp6tke inwestycyjng w rozumieniu

Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
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inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 pazdziernika 2016 r.; Dz.U. z 2016 r.
poz. 1896)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektérych innych ustaw - Dz.U. z 2016 r., poz. 615).
Stosownie do art. 8a znowelizowanej Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 pazdziernika
2016 r.; Dz.U.bz 2016 r. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do
Alternatywnych funduszy inwestycyjnych zalicza sie réwniez Alternatywne sp6tki inwestycyjne
(dalej jako ASI), ktérych wytacznym przedmiotem dziatalno$ci 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 przepis6w prawa oraz prowadzone;j
dzialalnosci gospodarczej wynika, Ze Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

zakwalifikowania jej jako ASI w rozumieniu przepisoéw 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 wykonujgce dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywow od wielu inwestoréw w celu
ich lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka inwestycyjng i nie sa
funduszami inwestycyjnymi, byly obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowac
dziatalno$¢ do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego
czasu byly zobligowane ztozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalno$ci

przez zarzadzajacego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASI.

Spotka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie zlozyta Zzadnego z powyzZszych

wnioskéw. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spotka posiada status ASI na gruncie

Ustawy
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o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badZ rejestracji

istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnos$ci 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, aktywow oséb
fizycznych, os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawnej, zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktérej 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.

Plock, dnia 16 wrzesnia 2019 roku

Elektronicznie

JaCEk podpisany przez

Jacek Koralewski

KoralewsKi pata: 2019.00.16
Prezes Zarzadu Jacek Koralewski ., 11:11:35 +02'00

Signed by /
Wiceprezes Zarzadu Anna Kajkowska Podpisano przez:
AnnaDorota
Kajkowska
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