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L LIST ZARZADU ELKOP SE
Szanowni Akcjonariusze, Inwestorzy

Mamy przyjemno$¢ przedstawi¢ Panstwu Sprawozdanie Zarzadu, podsumowujgce
dzialalno$¢ Spoétki ELKOP SE w roku obrotowym obejmujgcym okres od dnia 1 stycznia 2019
roku do dnia 31 grudnia 2019 roku. Dokument ten prezentuje podsumowanie wynikéw
finansowych oraz najwazniejszych osiggnie¢ i wydarzen biznesowych.

Rok 2019 byt dla naszej Spétki kolejnym rokiem konsekwentnej realizacji strategii
obranej przez Emitenta. Spétka pozyskata nowa nieruchomo$¢ w Poznaniu. Pracowali$my
ciezko i konsekwentnie, aby umacnia¢ pozycje w branzy wynajmu nieruchomosci
komercyjnych. Nasz wspoélny wysitek zostat poparty sukcesem, ktérym jest osiggniecie
wynajmu wtasnych nieruchomos$ci komercyjnych na poziomie 85 %. Spétka oprocz siedziby
w Plocku posiada oddziaty w Chorzowie, Ptocku, Elblagu, Rzeszowie i Poznaniu, oferujac do
wynajecia powierzchnie biurowg, hal produkcyjnych, magazynowych oraz gruntéw o tacznej
powierzchni ponad 95.000 m? Na dzien 31.12.2019 r. zaktualizowana warto$¢ ww.
nieruchomosci wynosi 113 485 tys. zt. Posiadamy zawartych 135 uméw najmu z Klientami.
Nasi Klienci prowadza wtasng dziatalno$¢ gospodarcza w réznych dziedzinach gospodarki, co
pozwala nam na dywersyfikacje portfela. W minionym roku efektywnie podnosiliSmy standard
posiadanych nieruchomos$ci komercyjnych poprzez state unowocze$nianie kompleksow,
biurowo-przemystowych, ustugowo-produkcyjnych i magazynowych. Nasi kontrahenci
otrzymuja najwyzszy standard obstugi, co wymiernie przektada sie na sukces.

W 2020 roku Spotka ELKOP SE bedzie kontynuowata dotychczasowa skuteczng
strategie dziatalno$ci, umacniajgc swoja pozycje w branzy nieruchomosci tym samym
umacniajgc silng marke dla odpowiadania na potrzeby rynku oraz dla dobra i zysku
Akcjonariuszy.

Zdobyta na przestrzeni lat znaczaca pozycja na lokalnych rynkach nieruchomosci
zobowiazuje do dalszego budowania przewagi konkurencyjnej poprzez podnoszenie poziomu
atrakcyjnosci  oferowanych powierzchni komercyjnych oraz poprzez zrozumienie
i wyprzedzanie potrzeb rynku. Uwazamy, iz dalszy rozwo6j oraz obrana strategia inwestycyjna
w segmencie nieruchomosci wlasnych jest bezpiecznym i zyskownym kierunkiem dla ELKOP SE
Nie wykluczamy rozszerzenia oferty Emitenta o nowe nieruchomos$ci przeznaczone pod
wynajem.

Zapraszamy Panstwa do zapoznania sie z treScig niniejszego Sprawozdania.
Jednoczesnie dziekuje wszystkim Akcjonariuszom, Cztonkom Rady Nadzorczej i Pracownikom
za zaufanie
i owocng wspotprace.

Z wyrazami szacunku,

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
/-/ Jacek Koralewski /-/ Anna Kajkowska
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IL. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad ELKOP Spoétka Europejska o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne
sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne, sporzadzone zostalty zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowos$ci oraz, ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkowa i finansowg ELKOP SE oraz jej wynik finansowy oraz to, ze roczne
sprawozdanie

z dzialalno$ci Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiaggnie¢ oraz sytuacji ELKOP SE
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad ELKOP SE pragnie zwrdéci¢ uwage, iz wszystkie istotne zdarzenia, ktére wystgpity
w 2019 roku, a odgrywaly z réznych wzgleddw istotne dla Spétki znaczenie, publikowane byty
za posrednictwem Raportéw Biezgcych i Okresowych przekazywanych Komisji Nadzoru
Finansowego, Gieldzie Papieréw Wartosciowych oraz agencji informacyjnej wskazanej przez
KNF - jest to Polska Agencja Prasowa S.A.

W Swietle powyzszego Zarzad ELKOP SE przedstawia ponizej z zachowaniem nalezytej
starannosci i doktadnos$ci Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci ELKOP SE za 2019 rok.

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
/-/]Jacek Koralewski /-/Anna Kajkowska

I OSWIADCZENIE 0 WYBORZE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH DOKONUJACEGO BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Oswiadczenia Rady Nadzorczej:

Rada Nadzorcza ELKOP SE oswiadcza, Ze w jej ocenie sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
i sprawozdanie finansowe zostaty sporzadzone zgodnie z ksiegami, dokumentami oraz ze

stanem faktycznym.
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Rada Nadzorcza ELKOP SE niniejszym o$wiadcza, Ze w Spélce sg przestrzegane przepisy
dotyczace powotlania, sktadu i funkcjonowania komitetu audytu, w tym dotyczace spetnienia
przez jego cztonkéw kryteridéw niezaleznosSci oraz wymagan odno$nie do posiadania wiedzy
i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktoérej dziata emitent, oraz w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych - przez powotany komitet audytu,

Zostaty spetnione warunki okre$lone w obowiazujacych przepisach umozliwiajace powierzenie
funkcji komitetu audytu radzie nadzorczej, a cztonkowie tego organu spetniaja wymagania
przepiséw odno$nie do niezalezno$ci oraz posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy,
w ktorej dziata Emitent, oraz w zakresie rachunkowoS$ci i badania sprawozdan finansowych,
a ponadto Ze sg przestrzegane przepisy dotyczace funkcjonowania Rady Nadzorczej jako organu

nadzorujgcego oraz kontrolujgcego w roli Komitetu Audytu.

Mariusz Patrowicz
/-/ Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Wojciech Hetkowski
/-/ Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Matgorzata Patrowicz
/-/ Sekretarz Rady Nadzorczej

Damian Patrowicz
/-/ Cztonek Rady Nadzorczej

Martyna Patrowicz
/-/ Cztonek Rady Nadzorczej

Adam Stachowicz
/-/ Cztonek Rady Nadzorczej
Oswiadczenie Zarzadu
Zarzad ELKOP SE na podstawie o$wiadczenia Rady Nadzorczej Spo6tki o dokonaniu wyboru

firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego zgodnie
z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, oswiadcza, Ze:
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1) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie spemiali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

2) s3 przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej
i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

3) emitent posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
$Swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub czlonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym
ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska, .

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
/-/]acek Koralewski /-/Anna Kajkowska

IV. INFORMACJE OKRESLONE W PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI

Zasady rachunkowosci zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym.

INFORMACJE O EMITENCIE
Siedziba Ptock
Adres 09-402 Plock,
ul. Zygmunta Padlewskiego 18C
Spétka posiada oddziaty - nieruchomoSci: 1) w Chorzowie przy ul. Kurta Aldera 44
2) w Elblagu przy ul. Grunwaldzkiej 2i
3) w Rzeszowie przy Al Gen. Leopolda
Okulickiego 18
4) w Ptocku przy Al. mar. J. Pitsudskiego 35
5) w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56
Telefon 24 366 06 26
ELKOP Spoétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EUR w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
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CLKOP.

Siedziba w Plocku
ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

. 41-506 Chorzow
tel./ fax: 24 366 06 26

tel.: 3224624 71

www.elkop.pl

0Oddziat w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44

0ddziat w Plocku

Al. marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

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

e-mail: biuro@elkop.pl

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

Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS KRS 0000782225

REGON 272549956

NIP 627 001 16 20

Kapitat zaktadowy 15.760.000 EURO

[lo$¢ wszystkich akcji 9.850.000

Wartos¢ nominalna 1 akcji 1,60 euro

Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013

Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta

wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW SE

Sektor dziatalno$ci budowlane;j

Przedmiot podstawowej dziatalnosci

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie

Emitenta nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi,
Adresy poczty elektroniczne;j biuro@elkop.pl

Strona internetowa

www.elkop.pl

Zarzad spoiki

e Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu od dnia 28.10.2010 roku
e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu od dnia 01.03.2019 roku

Rada Nadzorcza
e Mariusz Patrowicz
e Wojciech Hetkowski

- Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Malgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorczej

e Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej
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Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
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e Martyna Patrowicz - Czlonek rady Nadzorczej
e Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej
Komitet Audytu

e Wojciech Hetkowski - Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Matgorzata Patrowicz - Cztonek Komitetu Audytu
e Adam Stachowicz - Cztonek Komitetu Audytu

OPIS DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] SPOLKI

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostal Zespdt Robét Elektrycznych, ktéry stat sie w 1963 roku zalazkiem Przedsiebiorstwa
Elektromontazowego Przemystu Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma
zmienila nazwe na Przedsiebiorstwo Elektromontazowe Przemystu Weglowego ELKOP. W
latach 90
w firmie zrobiono wiele, by dostosowa¢ sie do warunkow gospodarki rynkowej. W 1995 roku
ELKOP stata sie spo6tka akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych i w dniu
7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papieré6w Warto$ciowych w Warszawie.

Waznym etapem w rozwoju Spo6tki bylo rozpoczecie w roku 2007 dziatalnosci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowa¢ Zrédia przychodéw. W drugg
dekade XXI wieku Spotka weszla jako podmiot zrestrukturyzowany i stabilny, odwaznie
podejmujacy sie realizacji ambitnych planéw i z optymizmem patrzgcy w nowa przysztosc.
Spétka ELKOP SE to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktory dziata w kilku obszarach. Pozycja ta
poparta jest dlugoletnim do$§wiadczeniem. Spétka jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swojg dziatalno$¢ o obszary z duzym potencjatem wzrostu.
Kilka lat temu Sp6tka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperska, co zaowocowato realizacjg
z sukcesem osiedla domdéw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

ELKOP SE jest w posiadaniu nieruchomos$ci o tacznej warto$ci ponad 113 485 tys. ztotych.
Wynajem powierzchni biurowych oraz hal produkcyjnych i magazynowych i gruntéw o tgcznej
powierzchni ponad 95.000 m? jest najwazniejszym elementem dziatalnosci Spétki. W dniu
19 kwietnia 2019 r. nastgpila rejestracja potaczenia Emitenta uprzednio dziatajacego jako

spotka akcyjna prawa polskiego pod firma ELKOP SPOLKA AKCY]JNA z siedziba w Ptocku przy ul.
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Zygmunta Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000176582, NIP 6270011620, REGON 272549956, ze spétka
ELKOP1 Polska Akciovd 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. Spétka przejmujgca ELKOP S.A. dziatalta w branzy wynajmu
nieruchomosci komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spolecnost dziatata w branzy
wynajmu nieruchomosci komercyjnych zgodnie z przedmiotem dziatalno$ci ujawnionym we
wlasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spole¢nost byta podmiotem celowym,
ktéry zarejestrowany zostat w dniu 10 pazdziernika 2017 r. Od dnia 19 kwietnia 2019 r.
Spétka ELKOP SE kontynuuje swojg dziatalno$¢ i byt prawny w nowej formie prawnej Spotki
Europejskiej. Spétka Europejska jest forma prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej o zasiegu
europejskim. Dziata na terenie catej Unii Europejskiej. Jest odpowiednikiem polskiej spétki
akcyjnej. Jej dziatalnie jest uregulowane w prawie europejskim i jest identyczne we wszystkich

panstwach UE.

ISTOTNE WYDARZENIA W ROKU BILANSOWYM

Istotne raporty przekazywane przez Emitenta na rynek Gtéwny GPW:

> Dnia 18 stycznia 2019 r., odbylo sie w siedzibie spotki w Ptocku, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP S.A.
NWZ w dniu 18.01.2019 r., podjeto uchwate o ogtoszeniu 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 Spétki 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 Spoétki wynikajacych z tresci
uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r., ktoére podane zostaty
przez Emitenta do publicznej wiadomosci raportem biezacym nr 90/2018 z dnia 19.12.2018

r.Z odpisu aktualnego KRS Spotki wynika, ze Sad Rejestrowy dokonat zmian zgodnie
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z treScia wniosku Emitenta. Emitent poinformowal, Ze zgodnie z tresScia Uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 19.12.2018 r. Sad Rejestrowy
dokonat rejestracji zmiany artykutu 8 Statutu Spoéiki, w zakresie zmiany warto$ci
nominalnej akcji spotki z dotychczasowej 0,07 zt do wartosci 7,00 zt kazda akcja przy
jednoczesnym zmniejszeniu ich ilosci.

Tre$¢ zmienionych postanowien Statutu Spoétki:

»Artykut 8.

Kapital zaktadowy Spétki wynosi 68.950.000,00 zt (szesSédziesiat osiem milionow
dziewieéset piecdziesiat tysiecy zltotych) i dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milionow
osiemset piecdziesiat tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii A o wartosci 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 poinformowal,
ze w dniu 28.01.2019 r. Zarzad Gietdy Papieré6w Wartosciowych w Warszawie S.A. na
wniosek Emitenta podjat uchwate nr 47/2019 w sprawie zawieszenia na Gtéwnym Rynku
GPW obrotu akcjami Sp6tki, w zwigzku z procedura scalenia akcji. Emitent poinformowat, ze
procedura scalenia akcji Spotki zostata wszczeta przez Zarzad w zwigzku z tre$cig uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r. Zawieszenie obrotu akcjami
Spoéiki nastgpi w okresie od dnia 04.02.2019 r. wigcznie do dnia 14.02.2019 r. wiacznie.
Wobec powyzszego Zarzad Emitenta poinformowat, Ze:
1. zlecenia maklerskie na akcje Emitenta przekazane na gielde a nie zrealizowane do dnia
01.02.2019 r. wiacznie, tracg waznos$¢ po zakonczeniu sesji gietdowej tego dnia, oraz
2. w okresie zawieszenia obrotu akcjami Sp6tki zlecenia maklerskie na akcje Spoétki 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:
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Uchwata numer 1 NWZ w sprawie obnizenia kapitalu zakladowego w drodze obnizZenia
wartosci nominalnej wszystkich akcji Spétki oraz zmiany Statutu Spétki

§1

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

2. Kurs przeliczenia waluty EURO przyjety zostat zgodnie z tabelq Srednich kurséw 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 Spotce wyrazenia kapitatu
zaktadowego w walucie Euro zgodnie z postanowieniami Rozporzqdzenia Rady (WE) nr
2157/2001 z dnia 8 paZdziernika 2001 roku w sprawie statutu spotki 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 warunkéw Spotki Europejskiej (SE).

§3

1. Wobec tresci § 1 oraz § 2 niniejszej Uchwaty obniza sie Kapitat zaktadowy Spétki o kwote
1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewieldziesigt cztery tysigce czterdziesci osiem
ztotych 00/100), tj. z kwoty 68.950.000,00 zt (szescdziesigt osiem miliondw dziewielset
piecdziesiqt tysiecy ztotych) do kwoty 67.455.952,00 zt (szescdziesiqt siedem milionow
czterysta piecdziesiqt pie¢ tysiecy dziewiecset piecdziesigt dwa ztote 00/100) co stanowi
réwnowartosé kwoty 15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset szesédziesiqt tysiecy
EURO).

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

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

§4
ELKOP Spétka Europejska
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1. W zwiqzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
ELKOP S.A. postanawia, Ze nie bedq dokonywane na rzecz akcjonariuszy zwroty wktadéw
wniesionych na kapitat zaktadowy Spétki w zwiqgzku z tym, Ze kwota obniZenia kapitatu
zaktadowego zostanie przeniesiona na osobny kapitat rezerwowy (art. 457 § 1 pkt. 2 k.s.h.).
W zwiqzku czym Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia przekazaé kwote
1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewiecdziesiqt cztery tysiqgce czterdziesci osiem
ztotych 00/100) na osobny kapitat rezerwowy Spotki.

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
obnizonego kapitatu zaktadowego Spotki.

§5

Zmiana Statutu Spoétki 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
$3ks.h.),

2. zgtoszenia do wtasciwego sqdu rejestrowego obnizenia kapitatu zaktadowego i zwiqgzanej
z nim zmiany Statutu Spétki, poprzez ztozenie stosownego wniosku o wpisanie zmian
w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sqdowego.

3. dokonania wszelkich niezbednych czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych do
przeprowadzenia czynnosci obnizZenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze obnizenia
wartosci nominalnej akcji w tym w szczegdlnosci do przeprowadzenia stosownych operacji
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. oraz Gietde Papierow Wartosciowych
S.A. wynikajqcych z postanowien 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 Uchwaty 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 Spotki do stosownego okreslenia wartosci obnizenia kapitatu zaktadowego

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 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 14 z 74



Siedziba w Plocku 0ddziat w Chorzowie 0ddziat w Elblagu 0ddziat w Plocku 0ddziat w Poznaniu

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

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

odpowiednio do aktualnej na ostatni dziert miesiqca poprzedzajgcego dzieri powstania Spotki
Europejskiej, wartosci kursu EURO, w taki sposéb aby wyrazony w walucie EURO kapitat
zaktadowy Spotki odpowiadat temu kursowi.

§7
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uchwata numer 2 NWZ w sprawie utworzenia kapitatlu rezerwowego

§1

W zwiqgzku z obniZzeniem kapitatu zaktadowego Spotki wynikajgcego z Uchwaly 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 siedzibq w Ptocku postanawia utworzy¢
osobny kapitat rezerwowy na ktdry zostanie przekazana kwota obnizenia kapitatu zaktadowego
w wysokosci 1.494.048,00 zt (jeden milion czterysta dziewiecdziesiqt cztery tysiqce czterdziesci
osiem ztotych 00/100) wynikajqca z uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
ELKOP S.A. w Ptocku z dnia 04 lutego 2019 roku.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Uchwata nr 3 NWZ w sprawie zmiany statutu Spotki

§1

Na podstawie art. 430 § 1 Kodeksu spotek handlowych Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki,
postanawia dokona¢ nastepujgcych zmian Statutu Spétki:

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 rozdziatéow pomiedzy skreslonymi artykutami aw miejsce skreslonych
artykutéw oraz tytutow rozdziatéw 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.
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Uchwatla nr 4 NWZ w sprawie polaczenia ELKOP Spétka AKkcyjna z siedziba
w Plocku, Polska (Spotka Przejmujaca) ze spotka zalezng prawa czeskiego ELKOP1
Polska Akciova spolecnost z siedzibg w Ostrawie, Republika Czeska (Spdtka
Przejmowana)

w trybie art. 2 ust. 1 w zwiazku z art. 17 ust. 2 lit. a) w zw. z art. 31 Rozporzadzenia 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
Przejmujaca formy prawnej Spo6iki Europejskiej (SE)

Na podstawie art. 15 oraz art. 18 Rozporzgdzenia 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 siedzibq
w Ptocku (dalej: ,ELKOP S.A.”, ,Spétka” lub ,Spoétka Przejmujqca”), po zapoznaniu sie z:

1. Planem potqczenia,
2. Zatgcznikami do Planu potqczenia,
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 spétek: ELKOP1 Polska Akciovd spolecnost z siedzibq w Ostrawie (dalej jako
+ELKOP1 Polska a. s.”), Podébradova 2738/16, Moravskd Ostrava, 702 00 Ostrava, numer
identyfikacyjny 065 06 712, wpisang do Rejestru Gospodarczego prowadzonego przez Sqd
Regionalny w Ostrawie, w oddziale B zaktadka 10984 jako Spétkq Przejmowanq oraz ELKOP
SPOLKA 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 potqczenia
okreslone zostaty w planie potqgczenia, ktdry zostat udostepniony na stronach www tgczqcych 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.

§2

W wyniku potqczenia, 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 Rozporzgdzenia Rady (WE) nr
2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 roku w sprawie statutu spotki europejskiej (SE) (Dz. Urz.
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UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.) ELKOP S.A. jako Spétka Przejmujqca, przyjmie forme prawnq Spotki
Europejskiej (SE).

§3

Potgczenie Spétek zostanie przeprowadzone bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego ELKOP S.A.
jako Spdtki przejmujqcej na podstawie art. 18 Rozporzqdzenia SE wobec faktu, ze Spdtka
Przejmujqca jest wtascicielem wszystkich akcji Spétki Przejmowane;j.

$4

Na podstawie art. 23 Rozporzqdzenia SE, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyraza zgode na
plan potgczenia ze spétkq 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.

Uchwata numer 5 NWZ w sprawie przyjecia Statutu Spo61ki Europejskiej

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP S.A. z siedzibq w Ptocku w zwiqzku z trescig Uchwaty
nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 04 lutego 2019 roku w sprawie: potqczenia
ELKOP Spétka akcyjna z siedzibq w Ptocku, Polska (Spétka Przejmujqca) ze spotkq zaleznqg prawa
czeskiego ELKOP1 Polska Akciovd spole¢nost z siedzibqg w Ostrawie, Republika Czeska (spdtka
Przejmowana) w trybie art. 2 ust. 1 w zwigzku 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 spotki europejskiej
(SE) (Dz. Urz. UE. L Nr 294, str. 1 ze zm.) celem przyjecia przez Spotke przejmujqgcq 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 Spotki 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 przyjqc
forme prawngq Spétki Europejskiej,

2) Wyrazi¢ kapitat zaktadowy Spétki w walucie EURO stosownie do tresci Artykutu 4
Rozporzgdzenia 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.)

3) Przyjqc Statut Spotki ELKOP SE z siedzibqg w Ptocku

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

§1
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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 Spétki oraz zmiany Statutu Spotki;

2) Uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie utworzenia kapitatu rezerwowego;

3) Uchwaty 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 Spétki;

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

5) Uchwaty nr 9 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A. z dnia 03 stycznia 2018
roku w sprawie potqczenia ELKOP Spétka Akcyjna z siedzibqg w Chorzowie, Polska (Spétka
Przejmujgca) ze spétkq zaleznq prawa czeskiego ELKOP1 Polska Akciovd spolecnost
z siedzibg w Ostrawie, Republika Czeska (Spotka Przejmowana) w trybie art. 2 ust. 1
w zwiqgzku 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 spétki europejskiej (SE) (Dz. Urz. UE.L Nr
294, str. 1 ze zm.) celem przyjecia przez Spétke Przejmujqgcq 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 biezacym nr 10/2019 Zarzad Emitenta poinformowal,
ze w dniu 19.02.2019 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu z dniem
01.03.2019 r., Panig Anne Kajkowska na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spétki ELKOP
S.A.

> Dnia 01 marca 2019 r., raportem biezacym nr 11/2019 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w zwigzku z prowadzonymi przez Zarzad Spoéiki pracami nad raportem okresowym za
2018 rok, ktorego publikacja przewidziana zostata na dzien 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$¢ aktywdéw finansowych Emitenta z tytutu zmniejszenia wartosci
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udziatéw IFEA Sp. z 0.0. 0o kwote 1.821 tys. zl. Emitent poinformowal, iz na dzien bilansowy
31.12.2018 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu posiada 1.690 udziatéw spétki
IFEA Sp. z o0.0., ktéra to liczba stanowi 5,84% udziatu w kapitale zaktadowym oraz uprawnia
do oddania 1.690 gloséw stanowiacych 5,84% ogdlnej liczbie gtoséw IFEA Sp. z o.o.
W konsekwencji opisanej powyzej aktualizacji wyceny, kapital z aktualizacji wyceny
w raporcie okresowym Emitenta za 2018 rok zostat obcigzony kwotg w wysokosci 6.708
tys. z. Emitent poinformowat, iz taczna warto$¢ nominalna udziatéw IFEA Sp. z o.o.
posiadanych przez Emitenta wynosi 8.450 tys. z1, natomiast wartos$¢ pakietu 1.690 udziatéw
IFEA Sp. 0.0. po uwzglednieniu ww. aktualizacji warto$ci wyniesie w ksiegach Emitenta na

dzien 31.12.2018 r. kwote 1.742 tys. zl

Zarzad Emitenta podjat decyzje o dokonaniu odpisu aktualizacyjnego warto$ci powyzszego
aktywa w oparciu o otrzymane dane finansowe spotki IFEA Sp. z o.0. Zarzad Emitenta uznat
powyzszg informacje za istotng ze wzgledu na taczng dotychczasowa warto$¢ okresowych

aktualizacji wycen tego aktywa.

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

> Dnia 19 Kkwietnia 2019 r. raportem biezacym nr 13/2019 Zarzad Emitenta
poinformowat, ze w dniu 19.04.2019 r. nastgpita rejestracja potgczenia Emitenta uprzednio
dziatajacego jako spétka akcyjna prawa polskiego pod firmg ELKOP SPOLKA AKCYJNA
z siedzibg w Plocku przy ul. Zygmunta Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000176582, NIP
6270011620, REGON 272549956, ze sp6tka ELKOP1 Polska Akciova spolecnost z siedziba
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: Spédtka
Przejmowana). Spotka przejmujaca ELKOP S.A. dziata w branzy wynajmu nieruchomosci
komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spolecnost dziata w branzy wynajmu
nieruchomos$ci komercyjnych zgodnie zprzedmiotem dziatalno$ci ujawnionym we
wilasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spolecnost jest podmiotem

celowym, ktory zarejestrowany zostat w dniu 10 pazdziernika 2017 r.
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W  wyniku rejestracji przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy
w Warszawie potaczenia Emitent przyjat forme prawng Sp6tki Europejskiej oraz aktualnie
dziata pod firma ELKOP SE z siedzibg w Ptocku przy ul. Padlewskiego 18C, Polska, wpisana
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie Wydziat XIV Gospodarczy pod numerem KRS
0000782225.

Potaczenie nastgpito na warunkach okres$lonych w Planie Potgczenia z dnia 07.12.2018 r.
udostepnionym bezptatnie do publicznej wiadomo$ci na stronach internetowych taczacych
sie spotek odpowiednio pod adresami ELKOP S.A. - http://www.elkop.pl oraz ELKOP1
Polska Akciova spolecnost - http://elkopse.eu a takze raportem biezagcym ELKOP S.A. ESPI
nr 82/2018 w dniu 07.12.2018r.

Potaczenie nastapito w drodze przejecia przez ELKOP S.A. spotki ELKOP1 Polska Akciova
spolec¢nost, 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 spétki 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 wiadomosci raportem biezagcym ESPI nr 9/2019
w dniu 4 lutego 2019 .

Zarzad Emitenta poinformowal, ze aktualnie kapitat zakltadowy Spétki wyrazony zostat
w walucie EURO i wynosi: 15.760 000,00 EURO (stownie: pietnascie milionéw siedemset
sze$édziesigt tysiecy EURO 00/100) oraz dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milionow
osiemset piecdziesiat tysiecy) akcji na okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 1,60 EURO

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

Emitent poinformowal, ze wraz z rejestracjg potgczenia zarejestrowane zostaty zmiany
Statutu Spoétki wynikajgce z uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
4 lutego 2019 r. w zwigzku z czym Emitent w zataczeniu do niniejszego raportu podaje

pelna tres¢ aktualnego Statutu Spotki.
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Emitent wyjasnit rowniez, ze w zwiazku z przyjeciem formy prawnej Spétki Europejskiej nie
doszto do zmian w sktadzie organéw Emitenta, nie doszlto do zmian w zakresie praw
przystugujacych akcjonariuszom z posiadanych akcji Spétki z wyjatkiem zmiany wartoSci
nominalnej akcji (wyrazenie w EURO) a Spétka kontynuuje swoéj byt prawny oraz

dziatalno$¢ w formie Spo6tki Europejskie;j.

> Dnia 14 maja 2019 r. na mocy uchwaly Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw
Warto$ciowych, po rozpatrzeniu wniosku spétki ELKOP SE, w systemie depozytowym
nastgpita zmiana warto$ci nominalnej akcji tej sp6tki oznaczonych kodem PLELKOP00013
z kwoty 7,00 PLN (siedem ztotych) na kwote 1,60 EUR (jeden euro sze$c¢dziesiat

eurocentéw) kazda.

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

2019r.

> Dnia 27 czerwca 2019 r. odbylo sie w siedzibie spotki w Plocku, Zwyczajne Walne

Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP SE

Istotne uchwaty podjete przez ZWZ:

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

rok 2018

ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Zarzadu Spétki ELKOP S.A. z dziatalnosci w 2018 roku.

Uchwala 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.
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Uchwala nr 7 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spoétki 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 Spotki z oceny
sprawozdania Zarzadu Spoélki zdziatalnosci wroku 2018 oraz sprawozdania
finansowego za rok 2018.

ZWZ zatwierdzito Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdania Zarzadu Spo6tki

z dziatalno$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 sp6tki za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
w wysokosci 1.659.121,61 ztotych (jeden milion szesS¢set piecdziesiat dziewiec tysiecy sto
dwadziescia jeden ztotych 61/100) zostanie przeznaczony na kapitat zapasowy.

Uchwata nr 10 w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania
obowigzkow w roku 2018.

ZWZ udzielito Panu Jackowi Koralewskiemu, absolutorium z wykonania obowigzkéw Prezesa
Zarzadu Spotki ELKOP SE z siedzibg 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 Cztonkom Rady Nadzorczej
absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku 2018.

ZWZ udzielito absolutorium wszystkim cztonkom Rady Nadzorczej Emitenta.

Uchwaly od nr 21 do nr 26 w sprawie powolania cztonkéw Rady Nadzorczej na kolejna
kadencje.
ZWZ powotato caty dotychczasowy sktad Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.
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» Dnia 27 czerwca 2019 r., raportem biezacym nr 24/2019 Zarzad Emitenta
poinformowat, ze w zwigzku z powotaniem przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Emitenta z dnia 27.06.2019 r., Czlonkéw Rady Nadzorczej Emitenta do pelnienia funkcji
w Radzie Nadzorczej ELKOP SE na kolejng kadencje, niniejszym poinformowat, iz
w 27.06.2019 r. powziat informacje o ukonstytuowaniu sie Rady Nadzorczej obecnej

kadencji.
Rada Nadzorcza Emitenta postanowita powierzy¢ funkcje:

e Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Panu Mariuszowi Patrowicz,

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

e (ztonka Rady Nadzorczej Pani Martynie Patrowicz,

e (zlonka Rady Nadzorczej Panu Damianowi Patrowicz,

e (ztonkarady Nadzorczej Panu Adamowi Stachowicz

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

powierzy¢ Panu Wojciechowi Hetkowskiemu.

» Dnia 27 czerwca 2019 r., raportem biezagcym nr 25/2019 Zarzad Emitenta poinformowat, ze
w dniu 27.06.2019 r. Emitent zawart ze spdotka FON Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z o.0.
w Plocku (KRS 0000594728) dwie umowy na mocy ktorej spotka FON Zarzadzanie
NieruchomosSciami Sp. z o0.0. w Plocku przeniosta na Emitenta wlasno$¢ nieruchomosci
komercyjnej potozonej w Poznaniu w zamian za przejecie dtugéw spétki FON Zarzadzanie
Nieruchomosciami Sp. z 0.0. w Plocku wobec FON SE zsiedzibg 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

nieruchomos$ci komercyjnych stanowiacych funkcjonalng cato$¢ obejmujgcych w szczegdélnosci
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prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 2,3291 ha oraz prawo

wtlasno$ci 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 wezta autostrady A2. Rejon lokalizacji charakteryzuje sie sporym zainwestowaniem
a najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna. Nieruchomos¢ o t3cznej

powierzchni najmu 24.430 m?, jest obecnie w catosci skomercjalizowana.

Emitent poinformowalt, 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 przystugujgce Gminie Miasto Poznan prawa

pierwokupu.

Swiadczeniami Emitenta w zamian za przejecie prawa do nieruchomosci opisanych wyzej jest
przejecie przez Emitenta zobowiagzan (dtugéw) spétki FON Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp.
z 0.0. 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 spotce FON Zarzadzanie nieruchomos$ciami w dniu 24.04.2018 r. pozyczki
w kwocie (kapitat) 19.042.400,00 zt (stownie ztotych: dziewietnasci milionéw czterdziesci dwa
tysigce czterysta zlotych), ktorej stan zadluzenia na dzien 27.06.2019r. wynosi tacznie:
19.994.231,10 zt (stownie ztotych: dziewietnascie milionéw dziewiectset dziewiecdziesiagt cztery
tysigce dwiescie trzydzieSci jeden 10/100 ) (kapitat + odsetki). Pozyczka jest oprocentowana
wedtug zmiennej stopy oprocentowania réwnej stopie WIBOR1 powiekszonej o 4,5%. Odsetki
naliczane s3 w okresach miesiecznych, termin sptaty pozyczki to 24.04.2021 r. Pozyczka
zabezpieczona jest ustanowiong hipoteka na opisanej w niniejszym raporcie nieruchomosci do
wysokosci 27.600.000,00 zt (stowie zitotych: dwadziescia siedem milionéw sze$éset tysiecy

00,/100).

Przejete przez Emitenta zobowigzanie (dtug) wobec spotki Investment Friends SE z siedziba

w Tallinie, wynika z tytutu udzielonej spéice FON Zarzadzanie nieruchomosciami w dniu
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24 kwietnia 2018 r. pozyczki w kwocie (kapitat) 6.957.600,00 zt (stownie: sze$¢ milionow
dziewiecset piecdziesiagt siedem tysiecy szeSéset ztotych), ktérej stan zadtuzenia na dzien
27.06.2019 r. wynosi: 6.736.416,63 zl (stownie sze$¢ milionéw siedemset trzydzieSci szes$¢
tysiecy czterysta szesnascie ztotych szescdziesiat 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¢ miliondéw dziewieldziesigt tysiecy
00/100).

Umowa obejmujgca przejecie dlugu wobec spéitki 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 spétkg FON Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp.

z 0.0. zachodzg powigzania osobowe i kapitatowe.

Prezes Zarzadu spétki FON Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp. z o.0. pelni funkcje Cztonka Rady

Nadzorczej Emitenta.

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

akcjonariuszem spétek FON SE i Investment Friends SE.

» Dnia 07 sierpnia raportem biezacym nr 26/2019 Zarzad Emitenta poinformowat, ze
w dniu 07.08.2019 r. w zwigzku z rezygnacjg 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 ktdrej nabyciu
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Emitent informowat raportem biezgcym 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 spelniony
zostal warunek okreslony w tej umowie. Wobec powyzszego Emitent poinformowat, Ze
w zwigzku ze spelnieniem 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 przenoszaca wilasnos¢ opisanej powyzej nieruchomo$ci

wchodzacej w sktad nieruchomosci komercyjnej w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56.

> Dnia 12 sierpnia raportem biezacym nr 27/2019 Zarzad Emitenta poinformowal, ze
w dniu 12.08.2019 r. do Spétki wptyngt wniosek akcjonariusza Patro Invest OU
o zwotanie Walnego Zgromadzenia w trybie art. 400 § 1 ksh oraz umieszczenie
w jego porzadku obrad nastepujgcych spraw:
a. Obnizenia kapitalu zaktadowego w drodze obnizenia warto$ci nominalnej wszystkich
akcji Spotki oraz zmiany Statutu Spoétki;
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 wrzes$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 spotki w Plocku, Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie akcjonariuszy ELKOP SE
Istotne uchwaty podjete przez NWZ:

Uchwala nr 5 w sprawie obnizenia kapitalu zakladowego w drodze obnizenia

wartos$ci nominalnej wszystkich akcji Sp61ki oraz zmiany Statutu Spotki

NWZ uchwalito, zZe:
1. Obniza sie kapitat zaktadowy Sp6tki o kwote 14.578.000,00 Euro (czternascie milionow
pieéset siedemdziesiat osiem tysiecy Euro 00/100) tj. z kwoty 15.760.000,00 Euro
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(pietnascie milionéw siedemset sze$¢dziesiat tysiecy Euro 00/100) do kwoty 1.182.000,00
Euro (jeden milion sto osiemdziesigt dwa tysigce Euro 00/100).
2. Kapitat zaktadowy Spotki obniza sie poprzez zmniejszenie warto$ci nominalnej kazdej
akcji Spoétki z dotychczasowej warto$ci nominalnej 1,60 Euro (jeden Euro sze$¢dziesigt Euro
centéw) do warto$ci nominalnej 0,12 Euro (dwanascie Euro centéw) tj. zmniejszenie
warto$ci kazdej akcji Spétki o 1,48 Euro (jeden Euro czterdziesci osiem centéw)
3. Celem obnizenia kapitalu zakltadowego Spoéiki jest: przeniesienie kwoty obniZzenia
kapitatu zakladowego na kapitat zapasowy Spotki.
4. Przelewa sie kwote obnizenia kapitatu zaktadowego w wysokosci 14.578.000,00 Euro
(czternascie milionéw piecset siedemdziesigt osiem tysiecy Euro 00/100) na kapitat
zapasowy Spotki.
5. W zwiagzku z celem obnizenia kapitatu zakladowego okre$lonym w ust. 3 i 4 powyzej
postanawia sie, ze w zwigzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego nie bedg dokonywane
wyptaty wktadéw na rzecz akcjonariuszy Spotki.
§2
Obnizenie kapitatu zakladowego nastapi po przeprowadzeniu postepowania konwokacyjnego,
o ktéorym mowa w art. 456 §1 k.s.h.
§3
W zwigzku z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spétki w drodze obnizenia warto$ci nominalne;j
akcji Spotki zgodnie z postanowieniami niniejszej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spé6iki na mocy art. 430 k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spo6tki w ten sposéb, ze
skres$la sie dotychczasowa tres¢ § 6. Statutu Spotki w catoSci oraz nadaje sie mu nowe
nastepujace brzmienie:
,§6
Kapitat zaktadowy Spo6tki wynosi 1.182.000,00 EURO (jeden milion sto osiemdziesigt dwa
tysigce EURO) dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ miliondw osiemset pieédziesiat tysiecy) akcji
zwyktych na okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 0,12 EURO (dwanascie euro centéw) kazda
akcja,
o numerach od 0000001 do 9850000;”
§4

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia upowazni¢ Zarzad Spétki do:
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a. ztozenia oSwiadczenia stwierdzajacego, Ze wierzyciele, ktorzy zgtosili roszczenia wobec
Spéiki, zostali zaspokojeni lub uzyskali zabezpieczenie (art. 458 § 2 pkt. 4), b. zgloszenia do
wlasciwego sadu rejestrowego obnizenia kapitalu zakladowego i zwigzanej z nim zmiany
Statutu Spotki, poprzez zlozenie stosownego wniosku o wpisanie zmian w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, c. dokonania wszelkich niezbednych czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych do przeprowadzenia czynno$ci obnizenia kapitalu
zaktadowego Spotki w drodze obnizenia warto$ci nominalnej akcji, w tym w szczegdélnosci do
przeprowadzenia stosownych operacji przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A.
oraz Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.,
§5
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia ze skutkiem od chwili rejestracji przez

Krajowy Rejestr Sagdowy.

Uchwatla nr 6 w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do sporzadzenia tekstu

jednolitego Statutu Spotki

NWZ upowaznito Rade Nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu statutu Sp6tki, obejmujgcego

zmiany wprowadzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki.

> Dnia 16 wrzesnia 2019 r. Emitent opublikowal raport péiroczny.

> Dnia 18 listopada 2019 r. raportem biezacym nr 44/2019 Emitent poinformowat
o zwolnieniu udzielonego przez Spétke zabezpieczenia. Zarzad ELKOP SE w Plocku
poinformowat, Ze w dniu 18.11.2019 r. na mocy porozumienia zawartego ze spétka Patro
Invest Sp. z o0.0. w likwidacji w Plocku KRS 0000657016, NIP 7743232326, Regon
366271379, spotka Patro Invest Sp. z 0.0. w likwidacji zwolnita jedno z udzielonych przez
Emitenta zabezpieczen Umowy pozyczki z dnia 14.12.2018 r. Na mocy zawartego
porozumienia Emitent oraz Patro Invest Sp. z 0.0. w likwidacji postanowily o rozwiazaniu
z dniem 18.11.2019 r. umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, ktorej przedmiotem byto
1.690 (jeden tysiac szeSéset dziewieédziesigt) udziatow spoétki IFEA Sp. z o.o.
z siedzibg w Plocku (09-402) przy ul. Padlewskiego 18C, wpisanej do Rejestru
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Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000512607

o tacznej warto$ci nominalnej 8.450.000,00 zt.

> Dnia 18 listopada 2019 r. raportem biezacym nr 45/2019 Emitent poinformowat
0 zawarciu umowy powiernictwa. W dniu 18.11.2019 r. Emitent zawart ze sp6tka NOWY
Wiatr Sp. z 0.0. w Likwidacji z siedzibg w Ptocku przy Al. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 35
(KRS 0000636582), umowe powiernictwa, ktorej przedmiotem jest powierzenie przez
Emitenta powiernikowi prawa wtasnosci posiadanych przez Spétke 1.690 (jeden tysiac
sze$éset dziewieddziesigt) udziatéw spotki IFEA Sp. z o.0. z siedzibg w Ptocku (09-402) przy
ul.
Z. Padlewskiego 18C (KRS 0000512607). Celem umowy powiernictwa jest poszukiwanie
przez powiernika nabywcy oraz przeprowadzenie przez powiernika transakcji sprzedazy
udziatow IFEA Sp. z 0.0. za cene nie nizsz3 niz 1.100,00 zt (jeden tysiac sto ztotych) za kazdy
udziat tj. za taczna cene nie nizsza niz 1.859.000,00 zt (jeden milion osiemset piecdziesiat
dziewiec tysiecy ztotych). Powiernik jest zobowigzany do zbycia udziatéw bedacych
przedmiotem Umowy w terminie do dnia 31.12.2020 r. a w przypadku braku zbycia
udzialéw do powrotnego ich przeniesienia na Emitenta. W przypadku dokonania zbycia
udzialéw przez powiernika, powiernik bedzie zobowigzany do niezwtocznego przekazania
$Srodkow pienieznych pozyskanych ze sprzedazy na rzecz Emitenta. Powiernik bedzie
uprawniony do otrzymania wynagrodzenia w wysokosci 100 zt za kazdy sprzedany udziat
IFEA Sp. z o.0. Emitent poinformowatl, Ze tytutem zabezpieczenia Powiernik wydat
Emitentowi weksel wlasny in blanco. Emitent ponadto poinformowal, ze pomiedzy
Emitentem a Powiernikiem zachodza powigzania osobowe, osobg reprezentujaca powiernika

jest jeden z cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta.

> Dnia 29 listopada 2019 r. Emitent opublikowal raport kwartalny za III kwartat 2019
r.

» Dnia 02 grudnia 2019 r. odbylo sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

I[stotne uchwaty podjete na NWZ dnia 02.12.2019 . :

UCHWALA NUMER 5 NWZ spotki ELKOP SE z siedzibg w Plocku w sprawie obnizenia
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wartosci nominalnej akcji wszystkich serii Spétki przy jednoczesnym
proporcjonalnym zwiekszeniu ich ilosci bez zmiany wysokosci kapitatu
zaktadowego Spotki, zmiany Statutu Spotki oraz upowaznienia Zarzqdu

§1

1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki ELKOP SE w Ptocku, na podstawie art. 430 k.s.h
postanawia obnizy¢ wartosé nominalnq wszystkich akcji Spétki tj:
- 9.850.000 (dziewie¢ miliondw osiemset piecdziesiqgt tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela
serii A o dotychczasowej wartosci nominalnej 0,12 EURO (dwanascie euro centéw) kazda do
0,03 EURO (trzy euro centy) kazda przy jednoczesnym proporcjonalnym zwiekszeniu ich ilosci
z dotychczasowych 9.850.000  (dziewie¢ miliondw osiemset piecdziesiqgt tysiecy) akcji
zwyktych na okaziciela serii A do 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ miliondw czterysta tysiecy)
akcji zwyktych na okaziciela serii A. (podziat akcji / split).

2. Obnizenie wartosci nominalnej akcji serii A nastepuje bez zmiany wysokosci kapitatu
zaktadowego Spotki.

3. Dotychczasowi akcjonariusze Spétki posiadajqcy akcje Spotki otrzymujq za kazdq 1 (jedng)
dotychczasowq akcje Spétki o wartosci nominalnej 0,12 EURO (dwanascie eurocentéw)
4 (cztery) sztuki akcji o wartosci nominalnej 0,03 EURO (trzy euro centy) kazda.

4. Wobec powyzszego kapitat zaktadowy Spétki nie ulegnie zmianie i nadal bedzie wynosit
1.182.000,00 EURO (jeden milion sto osiemdziesigt dwa tysigce EUROQ) i dzielit sie bedzie na
39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ miliondw czterysta tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela
serii A o wartosci nominalnej 0,03 Euro (trzy eurocenty) kazda.

5. Celem obnizenia wartosci nominalnej akcji oraz proporcjonalnego zwiekszenia ich ilosci jest
poprawa ptynnosci akcji spétki notowanych na Rynku Regulowanym GPW w Warszawie S.A.

§2

Wobec tresci § 1 niniejszej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE z siedzibq
w Ptocku na podstawie art. 430 § 1 k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spotki w ten
sposob, ze skresla sie dotychczasowq tres¢ § 6 Statutu Spotki, oraz nadaje sie mu nastepujqce
brzmienie:

$6

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1.182.000,00 EURO (jeden milion sto osiemdziesigt dwa tysiqce
EURQO) dzieli sie na 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ miliondw czterysta tysiecy) akcji zwyktych na
okaziciela serii A o wartosci nominalnej 0,03 EURO (trzy euro centy) kazda akcja, o numerach od
0000001 do 39400000.

§3

1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE w Ptocku postanawia upowazni¢ Zarzqd Spotki
do podjecia wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych zwiqgzanych ze zmianq wartosci oraz
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ilosci akcji Spétki oraz zmiany Statutu Spétki wynikajgcych z tresci niniejszej uchwaty w tym
w szczegdlnosci Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia postawia

a. upowazni¢ Zarzqd Spotki do przeprowadzenia procedury rejestracji obnizenia
wartosci nominalnej akcji z jednoczesnym zwiekszeniem ich ilosci w Krajowym
Rejestrze Sqgdowym,

b. upowazni¢ Zarzqd Spotki do przeprowadzenia rejestracji obnizenia wartosci
nominalnej oraz zwiekszenia ilosci akcji Spétki w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A.,

¢. upowaznic¢ Zarzqd Spotki do przeprowadzenia operacji obnizenia wartosci nominalnej
oraz zwiekszenia ilosci akcji Spotki uczestniczqcych w obrocie na rynku regulowanym
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.,

§4

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem rejestracji zmian Statutu Spotki w Krajowym Rejestrze
Sqdowym.

UCHWALA NUMER 6 NWZ ELKOP SE z siedziba w Plocku w sprawie zmian Statutu
Spotki

§1
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE z siedzibq w Ptocku na podstawie art. 430 § 1 k.s.h.
postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spétki w ten sposéb, ze:

a) dodaje sie nowy §17 ust. 5 Statutu Spétki w brzmieniu:

5. W razie Smierci lub ztozenia rezygnacji przez cztonka (cztonkéw) Rady Nadzorczej
powotanego przez Walne Zgromadzenie przed uptywem jego kadencji, Rada Nadzorcza,
w okresie swojej kadencji ma prawo dokooptowania, do czasu powotania przez Walne
Zgromadzenie nowego cztonka (nowych cztonkéw) w miejsce tego (tych), ktérzy uczestnictwo
w Radzie Nadzorczej ustato w czasie kadencji. Prawo dokooptowania, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim, przystuguje Radzie Nadzorczej wytqcznie w przypadku, kiedy ilos¢
cztonkéw Rady Nadzorczej spadnie ponizej 5 (pieciu) cztonkéw. Powotany w trybie
dokooptowania cztonek Rady Nadzorczej dziata do najblizszego Walnego Zgromadzenia.

b) dodaje sie nowy § 22 ust. 2 pkt. 25 Statutu Spétki w brzmieniu:

25) Wyrazanie zgody na zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego
oraz udziatu w nieruchomosci przez Spétke;
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c) dodaje sie nowy §26 ust. 4 Statutu Spotki w brzmieniu:

4. Zgody Walnego Zgromadzenia nie wymaga zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego ani udziatu w nieruchomosci przez Spoétke.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

UCHWALA NUMER 7 NWZ ELKOP SE z siedziba w Ptocku w sprawie upowaznienia Rady
Nadzorczej do sporzqdzenia tekstu jednolitego Statutu Spoétki

§1

Upowaznia sie Rade Nadzorczq do ustalenia jednolitego tekstu statutu Spétki, obejmujqgcego
zmiany wprowadzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

> Dnia 30 grudnia 2019 r. raportem biezacym nr 54/2019 Emitent poinformowat
0 zawarciu umowy pozyczKi pienieznej. Zarzad ELKOP SE w Plocku poinformowat, ze w
dniu 30.12.2019 r. Emitent jako Pozyczkobiorca zawart Umowe pozyczki pienieznej ze
sp6tka FON SE z siedzibg w Tallinie, Estonia (numer w rejestrze Ariregister Estonia:
14617916) jako Pozyczkodawcg. Na mocy Umowy z dnia 30.12.2019 r. Emitent zaciggnat u
Pozyczkodawcy pozyczke pieniezng w kwocie 27.200.000,00 zt (stownie: dwadziescia
siedzenn milionéw dwiescie tysiecy ztotych 00/100 ) na okres do dnia 31.12.2024 r.
Pozyczka jest oprocentowana w wysokos$ci zmiennej stopy procentowej WIBOR dla
depozytow 1 jedno miesiecznych w okresie do dnia 31 grudnia 2020 roku. Od dnia 01
stycznia 2021 r. oprocentowanie pozyczki wynosi¢ bedzie w wysokoSci zmiennej stopy
procentowej WIBOR dla depozytéw 1 jedno miesiecznych powiekszonych o 1%. Strony
ustality, ze Emitent bedzie dokonywat sptat odsetek w okresach miesiecznych, ktére ptatne

beda z dotu za kazdy miesigc kalendarzowy do 20 dnia nastepnego miesigca. Kapitat bedzie
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ptatny jednorazowo do dnia 31.12.2024 r. Strony Umowy pozyczki zgodnie ustalily, ze
Emitentowi przystuguje prawo do przedterminowego zwrotu catosci lub czesci kapitatu
udzielonej pozyczki. Zgodnie z warunkami zawartej Umowy pozyczki wyptata pozyczki
nastgpita w dniu zawarcia Umowy pozyczki. Emitent zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki
wraz z odsetkami oraz ewentualnych innych roszczen Pozyczkodawcy jakie moga powstac z
tytutu zawartej Umowy poprzez wydanie Pozyczkodawcy weksla wtasnego in blanco wraz z
deklaracjg wekslowa. Emitent ponadto poinformowat, Ze pomiedzy ELKOP SE, a sp6tkg FON
SE w Tallinie, Estonia zachodza powigzania osobowe. Prezes Zarzadu Emitenta petni funkcje
Cztonka Rady Nadzorczej Pozyczkodawcy. Prezes Zarzadu Pozyczkodawcy petni funkcje w
Radzie Nadzorczej Emitenta Ponadto trzech z Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta pelni
funkcje w Radzie Nadzorczej Pozyczkodawcy. Ponadto Emitent informuje, ze znaczacy
akcjonariusz Emitenta (40,1%) jest réwniez znaczacym akcjonariuszem Pozyczkodawcy

(33,5%).

> Dnia 30 grudnia 2019 r. raportem biezacym nr 55/2019 Emitent poinformowat
w nawigzaniu do raportu biezacego nr 87/2018 z dnia 14.12.2018 r, Ze w dniu 30.12.2019
r., na mocy postanowien Umowy pozyczki pienieznej zawartej w dniu 14.12.2018 r. przez
Emitenta jako Pozyczkobiorce ze spdtka Patro Invest Sp. z 0.0. w Ptocku KRS 0000657016,
(obecnie Patro Invest Sp. z o.0. w likwidacji z siedzibg w Ptocku), jako Pozyczkodawcy,
Emitent dokonal wczes$niejszej sptaty catosci zaciagnietej pozyczki. Emitent dokonat zwrotu
Iacznie kwoty 27.257.905,53 zi, na ktéra to kwote sktadaja sie kwota kapitatu zaciggniete;j
pozyczki w wysokos$ci 26.800.000,00 zt oraz odsetki za okres od dnia zaciggniecia umowy
pozyczki do dnia sptaty w wysokosci 457.905,53 zt. Jednoczesnie Emitent poinformowat, ze
Pozyczkodawca spétka Patro Invest Sp. z o.0. w likwidacji z siedzibg w Plocku dokonata
nalezytego zwolnienia udzielonych przez Emitenta zabezpieczen. Emitent ponadto
poinformowat, ze pomiedzy ELKOP SE, a sp6tka Patro Invest Sp. z o0.0. w likwidacji z siedziba
w Ptocku zachodza powigzania osobowe. Likwidator Pozyczkodawcy peni funkcje Cztonka
Rady Nadzorczej Emitenta. Ponadto jeden z Cztonkéw Rady Nadzorczej Spo6tki jest jedynym

wspoélnikiem spo6tki Patro Invest Sp. z 0.0. w Ptocku.
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ISTOTNE WYDARZENIA PO ROKU BILANSOWYM 2019

» Dnia 29 stycznia 2020 r. raportem biezacym nr 4/2020 Zarzad ELKOP SE z siedzibg
w Plocku w nawigzaniu do raportéow biezacych ESPI nr 6/2018 z dnia 07.03.2018 r., nr
29/2018 z dnia 25.06.2018 r. oraz nr 56/2018 z dnia 13 wrze$nia 2018 r. poinformowat, Ze
w dniu 29.01.2020 r. podjat negocjacje w przedmiocie zbycia nieruchomosci Spotki
potozonej
w Rzeszowie zabudowanej budynkiem biurowym przy ul. Gen. Leopolda Okulickiego 18.
Zarzad Emitenta poinformowal, Ze decyzja o =zamiarze sprzedazy nieruchomosci
uzasadniona jest aktualnymi uwarunkowaniami rynkowymi. O osiggnieciu porozumienia
z potencjalnym inwestorem oraz jego warunkach Emitent poinformuje odrebnym raportem
biezacym.

> Dnia 30 stycznia 2020 r. raportem biezacym nr 5/2020 Zarzad ELKOP SE z siedziba
w Plocku w nawigzaniu do raportu biezgcego ESPI nr 4/2020 z dnia 29.01.2020 r. oraz
raportu biezgcego ESPI nr 5/2020 z dnia 30.01.2020 roku, poinformowat iz doszedt do
porozumienia z inwestorem zainteresowanym nabyciem od Emitenta nieruchomosci
zabudowanej budynkiem biurowym przy Al. Gen. Leopolda Okulickiego 18 w Rzeszowie.
W dniu 30.01.2020 r. Emitent zawart przedwstepng umowe sprzedazy wyzej wymienionej
nieruchomosci, zgodnie z ktérg umowa przyrzeczona przenoszaca wiasno$¢ nieruchomosci
zostanie dokonana w terminie do 21 dni roboczych od dnia uprawomocnienia sie wpiséw
w dziale IV Ksiedze Wieczystej, nie pdzniej jednak niz do dnia 31.07.2021 r. W ramach
zawartej umowy Emitent umozliwi inwestorowi zapoznanie sie z dokumentacja, o ktérej
udostepnienie inwestor wystgpi. Uzgodniona przez strony cena sprzedazy nieruchomosci
wynosi 2.295.000,00 zt brutto, a inwestor zobowigzat sie do dnia 31.01.2020 r. do wptaty

zadatku w wysokos$ci 459.000,00 zt na rachunek bankowy Emitenta.

> Dnia 24 marca 2020 r. odbylo sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

Istotne uchwaty podjete na NWZ dnia 24.03.2020 . :
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UCHWALA NUMER 5 NWZ spéiki ELKOP SE z siedziba w Plocku z dnia 24 marca 2020
roku, w sprawie obniZzenia warto$ci nominalnej akcji wszystkich serii Spotki przy
jednoczesnym proporcjonalnym zwiekszeniu ich ilosci bez zmiany wysokosci kapitatu

zakladowego Spoiki, zmiany Statutu Spoéiki oraz upowaznienia Zarzadu

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dziatajac na podstawie art. 430 §1 oraz 455 § 1 ks.h.
w zwigzku z art. 9 i art. 53 rozporzadzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 08 paZdziernika
2001 roku w sprawie statutu spo6tki europejskiej (SE), uchwala, co nastepuje:

§1
1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spo6tki ELKOP SE w Plocku, na podstawie art. 430 k.s.h
postanawia obnizy¢ warto$¢ nominalng wszystkich akcji Spotki tj.:
-9.850.000 (dziewie¢ milionéw osiemset piecdziesiat tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii
A o dotychczasowej warto$ci nominalnej 1,60 EURO (jeden euro sze$c¢dziesigt euro centow)
kazda do 0,40 EURO (czterdziesci euro centéw) kazda przy jednoczesnym proporcjonalnym
zwiekszeniu ich ilosci z dotychczasowych 9.850.000 (dziewie¢ miliono6w osiemset piecdziesiat
tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii A do 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ milionéw
czterysta tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii A. (podziat akcji / split).
2. Obnizenie wartos$ci nominalnej akcji serii A nastepuje bez zmiany wysokosci kapitatu
zaktadowego Spoiki.
3. Dotychczasowi akcjonariusze Spoétki posiadajgcy akcje Spotki otrzymuja za kazda 1 (jedng)
dotychczasowa akcje Spétki o warto$ci nominalnej 1,60 EURO (jeden euro szescdziesiagt
eurocentéw) 4 (cztery) sztuki akcji o wartosci nominalnej 0,40 EURO (czterdziesci euro centéw)
kazda.
4. Wobec powyzszego kapitat zaktadowy Spotki nie ulegnie zmianie i nadal bedzie wynosit
15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset sze$édziesiagt tysiecy EURO) i dzielit sie
bedzie na 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ milionéw czterysta tysiecy) akcji zwyktych na
okaziciela serii A o wartoSci nominalnej 0,40 Euro (czterdziesci eurocentéw) kazda.
5. Celem obniZzenia warto$ci nominalnej akcji oraz proporcjonalnego zwiekszenia ich ilosci jest
poprawa ptynnosci akcji spétki notowanych na Rynku Regulowanym GPW w Warszawie S.A.

§2
Wobec tresci § 1 niniejszej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE z siedziba
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w Ptocku na podstawie art. 430 § 1 k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spo6tki w ten
sposdb, ze skresla sie dotychczasowq tres¢ § 6 Statutu Spotki, oraz nadaje sie mu nastepujace
brzmienie:
$6
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset
szesédziesiqt tysiecy EURO) dzieli sie na 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ milionéw czterysta
tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 0,40 EURO (czterdziesci euro
centéw) kazda akcja, o numerach od 0000001 do 39400000 .

§3
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE w Plocku postanawia upowazni¢ Zarzad Spotki
do podjecia wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych zwigzanych ze zmiang wartos$ci oraz
ilosci akcji Spotki oraz zmiany Statutu Spétki wynikajacych z tres$ci niniejszej uchwaty w tym
w szczeg6lnosci Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia postawia:
a. upowazni¢ Zarzad Spéiki do przeprowadzenia procedury rejestracji obnizenia warto$ci
nominalnej akcji z jednoczesnym zwiekszeniem ich iloSci w Krajowym Rejestrze Sadowym,
b. upowazni¢ Zarzad Spo6tki do przeprowadzenia rejestracji obnizenia warto$ci nominalnej oraz
zwiekszenia ilosci akcji Spétki w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A.,
¢. upowazni¢ Zarzad Spoétki do przeprowadzenia operacji obnizenia wartosci nominalnej oraz
zwiekszenia iloSci akcji Spétki uczestniczacych w obrocie na rynku regulowanym Warszawskiej
Gietdy Papierow Warto$ciowych S.A.,

§4

Uchwata wchodzi w zZycie z dniem rejestracji zmian Statutu Spo6tki w Krajowym Rejestrze

Sadowym.

UCHWALA NUMER 6 NWZ spoétki ELKOP SE z siedziba w Plocku z dnia 24 marca 2020
roku, w sprawie zmian Statutu Spo6tki

§1
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE z siedzibg w Ptocku na podstawie art. 430 § 1
k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spo6tki w ten sposob, ze:

a/ dodaje sie nowy §17 ust. 5 Statutu Spo6tki w brzmieniu:
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5. W razie smierci lub ztozenia rezygnacji przez cztonka (cztonkéw) Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie przed uptywem jego kadencji, Rada Nadzorcza, w okresie swojej
kadencji ma prawo dokooptowania, do czasu powotania przez Walne Zgromadzenie nowego
cztonka (nowych cztonkéw) w miejsce tego (tych), ktérzy uczestnictwo w Radzie Nadzorczej ustato
w czasie kadencji. Prawo dokooptowania, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, przystuguje
Radzie Nadzorczej wytqcznie w przypadku, kiedy ilos¢ cztonkéw Rady Nadzorczej spadnie ponizej
5 (pieciu) cztonkéw. Powotany w trybie dokooptowania cztonek Rady Nadzorczej dziata do
najblizszego Walnego Zgromadzenia.

b/ dodaje sie nowy § 22 ust. 2 pkt. 25 Statutu Spétki w brzmieniu:

25) Wyrazanie zgody na zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego oraz
udziatu w nieruchomosci przez Spétke;
¢) dodaje sie nowy §26 ust. 4 Statutu Spétki w brzmieniu:
4. Zgody Walnego Zgromadzenia nie wymaga zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego ani udziatu w nieruchomosci przez Spotke.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uchwata zostata odrzucona.

UCHWALA NUMER 7 NWZ spoiki ELKOP SE z siedziba w Plocku z dnia 24 marca 2020
roku, w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do sporzadzenia tekstu jednolitego
Statutu Spotki

§1
Upowaznia sie Rade Nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu statutu Spoétki, obejmujacego
zmiany wprowadzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoéiki.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

> Dnia 07 kwietnia 2020 r. raportem biezacym nr 5/2020 Zarzad ELKOP SE z
siedziba w Ptocku w nawigzaniu do raportu biezacego ESPI nr 4/2020 z dnia 29.01.2020

r. oraz nr 5/2020 z dnia 30.01.2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia
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30.01.2020 r.
w dniu 07.04.2020 r. zawart z Podkarpackim Zwigzkiem Pitki NoZnej umowe sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym przy Al. Gen. Leopolda Okulickiego

18 w Rzeszowie.

Emitent poinformowat, ze nieruchomos$¢ zostata zbyta za taczna kwote 2.295.000,00 zt a w dniu
zawarcia umowy tj. 07.04.2020 r. na rachunek Emitenta wptyneta pozostata cze$¢ ceny w
kwocie 1.836.000,00 zt, przy uwzglednieniu zadatku wptaconego przy zawarciu umowy

przedwstepnej z dnia 30.01.2020 r. Emitent informuje, Ze otrzymat catos$¢ Ceny.

Emitent poinformowat réwniez, ze w dniu 7 kwietnia 2020 r. Emitent dokonat wydania

nieruchomosci nabywcy wraz z niezbedng dokumentacja.

V. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO - FINANSOWYCH
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, W SZCZEGOLNOSCI OPIS
CZYNNIKOW I ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNACZACY
WPLYW NA DZIALALNOSC EMITENTA I OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO ZYSKI LUB PONIESIONE
STRATY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZE OMOWIENIE PERSPEKTYW ROZWOJU
DZIALALNOSCI EMITENTA PRZYNAJMNIE] W NAJBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM

Za okres, ktorym objete jest sprawozdanie roczne, Emitent uzyskat:

e przychody netto ze sprzedazy w wysokosci: 9 334 tys. zt

e zysk brutto w wysokosci: 9 549 tys. zt

e zysk netto w wysokosci: 9 130 tys. zt

e aktywarazem: 131420 tys. zt
Podstawowym czynnikiem w dziatalno$ci Emitenta, majacym znaczny wptyw na osiggniete
przychody oraz zysk byla systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakosci
$Swiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcéw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majgca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalno$ci marki ELKOP SE a tym samym doprowadzenie do

catkowitej zajetosci powierzchni komercyjnych przez Najemcéw. Przychody netto w segmencie
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wynajmu wtasnych nieruchomosci w 2019 r. wyniosty 9 193 tys. zl jest to wzrost w stosunku

do poprzedniego roku obrotowego 2018 r. 0 4 669 tys. zt.

Laczna wartosci wszystkich nieruchomosci Spotki zgodnie z wycenami wykonanymi przez
rzeczoznawcOw majatkowych na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 113 484 459,00 zt.
Oznacza to wzrost warto$ci nieruchomos$ci w stosunku do poprzedniej wyceny z dnia

31.12.2018 r. i dnia 30.08.2019 r. o kwote: 7 425 740,00 zt.

» Nieruchomos$¢ potozona w Ptocku (siedziba), warto$¢ dotychczasowa: 8 856 155,00 zi,
warto$¢ na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 9 139 542,00 zl, wzrost wartosci o kwote
283 387,00 zt.

» Nieruchomo$¢ potozona w Plocku (Cotex Office Center): wartos¢ dotychczasowa bez
zmian i na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 32 037 917,00 zt.

» Nieruchomo$¢ potozona w Chorzowie: warto$¢ dotychczasowa: 18 589 000,00 zi,
warto$¢ na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 20 714 000,00 zi., wzrost wartosci o kwote
2125 000,00 zt.

» Nieruchomos$¢ potozona w Elblaggu: warto$¢ dotychczasowa bez zmian i na dzien
31.12.2019 r. wynosi: 15 974 000,00 zt

» Nieruchomo$¢ potozona w Rzeszowie: wartos¢ dotychczasowa: 3 871 000,00 zt, wartos¢
na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 3 042 000,00 zt.,, spadek warto$ci o kwote 829 000,00 z};

» Nieruchomo$¢ potozona w Poznaniu: warto$¢ dotychczasowa: 26 730 647,00 zi, wartos$¢
na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 32 577 000,00 zt, wzrost wartosci o kwote
5846 353,00 zL

Perspektywy rozwoju dzialalno$ci Emitenta

Strategia rozwoju Spétki 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 dazy¢ do generowania wzrostu wartosci rynkowych i inwestycyjnych nieruchomosci
Emitenta poprzez zakup kolejnych nieruchomosci komercyjnych w atrakcyjnych regionach

Polski, dalsza modernizacje wtasnych nieruchomosci podnoszac z jednej strony ich warto$¢
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rynkowa
i inwestycyjng, natomiast z drugiej strony bedzie dazy¢ aby sprostaé wcigz rosngacym

wymaganiom Klientéw w segmencie wynajmu nieruchomosci.

Emitent po przeprowadzeniu analizy aktualnie zaistniatej sytuacji zwigzanej z epidemig
koronawirusa COVID19 oraz jego potencjalnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta wskazuje, ze
na chwile obecng Emitent nie zauwaza znaczacego wptywu zaistniatych okolicznos$ci na
dziatalno$¢ Emitenta.

Emitent jednak przewiduje, zZe zaistniata sytuacja moze odbi¢ sie negatywnie na wynikach
finansowych w nastepnych okresach sprawozdawczych. Emitent wskazuje, ze ze wzgledu na
profil prowadzonej wiodacej dziatalnosci, Spoétka jest narazona na negatywne konsekwencje
epidemii koronawirusa COVID19. Gléwnym zrodtem przychodéw Emitenta s3 czynsze
uzyskiwane z wynajmu portfelowych nieruchomosci. Emitent posiada nieruchomosci o réznym
profilu oraz klientow z wielu gatezi gospodarki, w tym takich, ktére mogg by¢ narazone na
negatywne konsekwencje sytuacji epidemiologicznej co moze negatywnie wptynag¢ na
przychody Spotki w nastepnych okresach sprawozdawczych.

Emitent na biezagco monitoruje obecng sytuacje i wszelkie ryzyka na jakie jest narazony.
W przypadku identyfikacji istotnych nowych ryzyk lub istotnej zmiany okolicznosci faktycznych

Emitent o tych zagrozeniach bedzie informowat odrebnymi raportami.

Ponadto Emitent wskazuje, iz z uwagi na ww. zdarzenia nie przewiduje korekt w sprawozdaniu
finansowym za 2019 rok.

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 dazenie do sprostania wcigz rosngcym wymaganiom Klientow,

e kontynuacja procesu inwestycyjnego - to przede wszystkim rozbudowanie oferty

o nowe obiekty przeznaczone do wynajmu.
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e zadowolenie akcjonariuszy poprzez ciggly wzrost zyskéw oraz wzrost wartos$ci

rynkowej ELKOP SE

Gtowne kierunki rozwoju:
e perspektywiczna dziatalno$¢ z duzym potencjatem wzrostu;
e dziatanie w niszy rynkowej, o duzych barierach wejscia dla konkurencji;
e wysoki poziom rentowno$ci prowadzonego biznesu;

e dywersyfikacja sprzedazy.

Rozwdj Spotki uwzgledniajacy stabilny fundament ELKOP SE poprzez:

e optymalizacje procesé6w wewnatrz firmy i wykorzystanie posiadanych potencjatéw
(wynajem powierzchni  biurowych, magazynowych, ustugowo-produkcyjnych,
modernizacja posiadanych obiektéw, );

e inwestycje realizujace wyzej wymienione kierunki - finansowane ze Srodkéw wtasnych
oraz w przypadku realizacji duzych projektéw, korzystanie z zewnetrznego

finansowania.

Dziatalno$¢ sponsoringowa, charytatywna lub inna o zblizonym charakterze

Gléwnym celem dziatalnosci sponsoringowej Emitenta jest promowanie nieruchomo$ci COTEX
w Plocku i wspieranie lokalnego sportu. Dziatalno$¢ sponsoringowa byta prowadzona na
podstawie umoéw, zawierajagcych zestandaryzowane zapisy. Dokonywana byta ocena
efektywnosci prowadzonych dziatan poprzez efektywno$¢é rozpoznawania marki COTEX.
Potwierdzeniem efektywnos$ci prowadzonych dziatan jest wysoka jej rozpoznawalnos¢.
Wysokim potencjalem charakteryzowaly sie dziatania takie jak sponsorowanie Sekcji Pitki
Recznej Wisty Ptock w rozgrywkach PGNiG Superliga Mezczyzn. W trakcie rozgrywek w 2019 r.
druzyna ta zdobyta pozycje Wicemistrza Polski oraz dotarta do finatu rozgrywek Pucharu Polski.
0Od dnia 01 lipca 2019 roku Emitent w ramach zawartej Umowy Wspoétpracy z Wistg Ptock S.A.
bedaca wylgcznym organizatorem rozgrywek pitkarskich na poziomie ekstraklasy,

odbywajacych sie na stadionie pitkarskim im. Kazimierza Gérskiego w Ptocku uzyskat tytut

Partnera Klubu oraz mozliwo$¢ skutecznego dotarcia do wielu potencjalnych klientéw i
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kontrahentéw podzielajacych pasje spotki do sportu w tym pitki noznej. Dzieki cztonkostwu w
Wista Business Club wzmacniamy swojg warto$¢, co w przyszlo$ci moze zaowocowaé dalszym
rozwojem. Srodki pozyskane poprzez Wista Business Club s3 wykorzystane na biezaca
dzialalno$¢ Wisty Plock - przede wszystkim na profesjonalne szkolenie i wychowywanie w

duchu sportowej rywalizacji dzieci i mtodziezy, a takZze organizacje sportu wyczynowego.

VL OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA I ZAGROZEN Z OKRESLENIEM
W JAKIM STOPNIU EMITENT JEST NA NIE NARAZONY

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedtug najlepszej wiedzy i woli oceny
Emitenta, w zakresie znanych zagrozen na dzien sporzadzenia sprawozdania.
W przyszito$ci moga jednak pojawi¢ sie nowe ryzyka trudne do przewidzenia, jak
réwniez moze ulec zmiana rangi poszczegélnych ryzyk dla dziatalno$ci Emitenta.
Przedstawione ryzyka w ponizszej kolejnosci, nie odzwierciedlaja ich waznosci dla

Emitenta.

Ryzyko zwigzane z wplywem epidemii koronawirusa SARS-CoV-2 na dziatalnos¢
Emitenta

Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej wiodgacej dziatalnosci Spétka jest narazona na negatywne
konsekwencje zwigzku z panujacg pandemia koronawirusa SARS-CoV-2, wywotujgcego chorobe
COVID-19. Gléownym zZrédtem przychodéw Emitenta jest wynajmem nieruchomosci
komercyjnych. Emitent posiada nieruchomosci o réznym profilu oraz klientéw z wielu gatezi
gospodarki, w tym takich, ktére moga by¢ narazone na negatywne konsekwencje sytuacji
epidemiologicznej co moze przetozy¢ sie bezposrednio na przychody Spoétki w przysztosci.
Zarzad Spoiki nie jest w stanie przewidzie¢ petnych konsekwencji i skali spadku przychodéw
z dziatalno$ci podstawowej, jednakze Emitent przewiduje, Ze obecna sytuacja moze odbi¢ sie
negatywnie na wynikach Spétki. Emitent réwniez informuje, Ze wdraza procedury ochronne
majace na celu ograniczenie mozliwosci zakazenia sie przez wszystkich pracownikéw oraz
kontrahentow Spotki, w szczegdlnosci Spotka dazy do eliminacji kontaktéw osobistych

i maksymalnie ogranicza spotkania, co powinno umozliwi¢ Spétce niezaktécong dziatalnosc¢.
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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. Nieterminowos$¢
regulowania nalezno$ci z tytutu zawartych uméw ma wplyw na biezaca ptynno$¢ finansowa.
Umowy najmu nieruchomos$ci nalezy w tym wypadku traktowaé jako trwate uzaleznienie

umowne od odbiorcow.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spotke ELKOP SE wigzg sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcow i przyjeciem pelnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowaé ten czynnik ryzyka, zadajac 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 odpowiedzialno$ci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego
ponosi dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczy¢, Ze opisane
czynniki beda miaty negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spétki ELKOP SE.

Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwosci wywigzania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gldwnymi obszarami: wiarygodno$¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankoéw,
wiarygodnos$¢ kredytowa podmiotéw, w ktore Spotka inwestuje, udziela pozyczek. Spotka na
biezaco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nie$ciggalnosci nalezno$ci jest ograniczane. W zakresie wolnych Srodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krotkoterminowych lokat bankowych. Spétka udzielajac potencjalnie przyszitych
pozyczek, w tym takze spotkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezgco monitorowata ich sytuacje majatkowg i wynik finansowy,

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

Udzielanie pozyczek wiaze sie z ryzykiem niewtasciwej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy do jej
sptaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowaé powyzZzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobdr projektéw
finansowanych z udzielanych pozyczek, jak i1 wlasciwg ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcow. Mimo nalezytej starannosci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny
zdolnosci kredytobiorcy, wprowadzenia w blad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy
podejmowaniu decyzji o udzieleniu finansowania i w konsekwencji nie$ciagalnosci ditugu.
Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywac

na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duza konkurencyjno$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdégt zada¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobér projektow
finansowanych z wudzielanych pozyczek, jak i wlasciwga ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcow. Nie mozna jednak wykluczy¢ btednej oceny zdolno$ci pozyczkobiorcy,
udzielonego zabezpieczenia lub niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie
do niesptacalnosci udzielonej pozyczki i niesciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢

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

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne nalezno$ci wynikajace z niesptaconych pozyczek beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sadowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opoéznienia,
wystepujace po stronie wymiaru sprawiedliwosci, moga spowodowac¢ nieoczekiwane
przesuniecia termindéw ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent
zamierza minimalizowaé powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur
dochodzenia roszczen oraz poprzez wspoéiprace 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.
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Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw 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 wptynaé¢ na sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku pogorszenia sie
koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zaréwno wewnetrzne, jak rowniez
zewnetrzne, moze nastapi¢ pogorszenie wynikéw i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym

mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce

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

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

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

decyzje i dziatania.
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Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niesp6jnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczeg6lnosci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziala. Przyszte zmiany przepisow prawa mogg mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na

dzialalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwiazane z konkurencja

Spétka spotyka sie ze znaczng konkurencja ze strony innych podmiotéw prowadzacych
podobng dziatalno$¢. W branzy rynku nieruchomos$ci komercyjnych istnieje bardzo
perspektywiczny

i stale utrzymujacy sie, dynamiczny trend wzrostowy. Staly wzrost konkurencji moze prowadzi¢,
miedzy innymi, do nadwyzki podazy wywotanej zbyt duza liczba dostepnych obiektéw lub do
wzrostu cen gruntéw, a co za tym idzie rentownosci tej branzy. Wzmocnienie konkurentéw lub
pojawienie sie nowych podmiotéw, o silnej pozycji, posiadajacych nowoczes$niejsze
nieruchomosci, potencjalnie, moze mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢, 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 podaza za wymaganiami klientéw.

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

Na dziatalnos¢ Spotki duzy wplyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spétka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych cztonkéw kierownictwa nie bedzie miec
negatywnego wplywu na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spétki. Wraz
z odej$ciem kluczowych os6b z kierownictwa Spétka mogtaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajacego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalnoSci operacyjnej. Spotka
ktadzie szczegdlny nacisk na zaimplementowanie systeméw motywacyjnych dla jego
kluczowych pracownikéw, ktore aktywizujg pracownikéw i uzalezniajg ich wynagrodzenie od

efektow pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjna Spoétki.
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Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

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

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

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

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

transakcje sg podejmowane na podstawie biezgcej analizy sytuacji Sp61tki i jej otoczenia.

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

osobiste (rodzinne):

Powigzania osobowe Zarzad:
e Jacek Koralewski — Prezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Fon
SE, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE, 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,
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e Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Damf Inwestycje S.A., Prezes
Zarzadu: FON SE, Investment Friends Capital SE , Atlantis SE, Cztonek Zarzadu Patro
Inwestycje Sp. z 0.0., Patro Invest 0U

e Matgorzata Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Atlantis SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, DAMF Inwestycje S.A.,
Prezes Zarzadu:, Patro Inwestycje Sp. z 0.0., IFEA Sp. z 0.0.

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

e Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Prezes Zarzadu Kopanina
Administracja Sp. z 0.0. Sp. K.

Istnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy
to w szczeg6lno$ci wplywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie
prowadzenia biezgcego nadzoru nad dziatalno$cig Spotki. Przy ocenie prawdopodobienistwa
wystapienia takiego ryzyka nalezy jednak wzig¢ pod uwage fakt, iZ organy nadzorujgce
podlegaja kontroli innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie czlonkéw Rady
Nadzorczej lezy wykonywanie swoich obowigzkéw w sposdb rzetelny i zgodny z prawem.
W przeciwnym razie grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spoéitki
polegajgca na nie uzyskaniu absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialnos¢
karna z tytulu dziatania na szkode Spoéiki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy roéwniez cztonkéw

Zarzadu).

Ryzyko zwiazane z mozliwos$cia nalozenia na Spo6lke kar administracyjnych przez
Komisje Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem
obowigzkéow

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

nalozenia takiej kary obrot instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie utrudniony
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badZ niemozliwy.  Ponadto Emitent podlega regulacjom rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego

i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku
(,rozporzadzenie MAR"). Rozporzadzenie to naktada na Emitenta szereg 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 dostosowujgc sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze mie(¢ to istotny wptyw na

pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wykluczenia z gieldy
1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy,
3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wtasciwy organ
nadzoru.
2. Zarzad Gietdy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli przestaly spethiac inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do
obrotu gietdowego na danym rynku,
2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gietdzie,
3) nawniosek emitenta,
4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sgd wniosku
o ogtoszenie upadtosci z powodu braku $rodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania,
5) jezeli uzna, Ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikdéw obrotu,
6) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu,
7) jezeli w ciagu ostatnich 3 miesiecy nie dokonano Zadnych transakcji gietdowych na

danym instrumencie finansowym,
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8) wskutek podjecia przez emitenta dziatalnosci, zakazanej przez obowigzujace przepisy
prawa,
9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okreslonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gietdy bierze pod uwage strukture wlasnosci emitenta, ze szczegdlnym
uwzglednieniem warto$ci i liczby akcji emitenta, bedacych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogolnej 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 gietldowego moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczes$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 wartosci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spotki

Zarzad Emitenta w oparciu o zapisane w polityce rachunkowos$ci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywdéw spétki stanowigcych nieruchomo$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okre$li¢ cel nabycia nieruchomosci, ktory
decyduje o jej klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nieprzerwalnie,
w sposob ciggly, z roku na rok. Nieruchomo$é inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomos¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
z czynszow, przyrost jej wartosci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowg (warto$¢ godziwg) na podstawie weryfikacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych -wycene sporzadzona przez rzeczoznawce. Majgc na uwadze, iz
warto$¢ wyceny wrazliwa jest na wiele czynnikéw zewnetrznego otoczenia Emitenta, na ktére
nie ma on wplywu bezposredniego , warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych prezentowana
w Dbilansie spo6tki réwniez podlega zmianom. Emitent w $lad za otrzymang wyceng

nieruchomos$ci dokonuje aktualizacji (zwiekszenie, zmniejszenie) wartos$ci sktadnikéw majatku
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Ryzyko sily wyzZszej

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 wptyna¢ na finansowg
efektywno$¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sily wyzszej moga
mie¢ rowniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczng. W przypadku
wystapienia zdarzen o charakterze sity wyzszej zagrozeniu podlega¢c moga poszczeg6lne
projekty i sktadniki majagtku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze rzutowaé na

wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

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

do mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dob6r inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktére
charakteryzujg 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
wigze sie z mozliwoscig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spédtek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gietdowymi charakteryzuja sie co do zasady

nizsza ptynnoscia i sg mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Majg
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z reguly ograniczong, policzalng ilo$¢ Inwestoréw, ktérzy moga realnie wplywac na dziatalnos¢
operacyjng spétki poprzez m.n. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos$¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujgcy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spdtek publicznych notowanych na Gietdzie Papieréow
Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci wigzgcych sie z niepublicznym
charakterem, w szczegdlnos$ci wynikajacych z braku obowigzkéw informacyjnych obcigzajacych
podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli
dziatalno$ci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, ze spo6tki niepubliczne nie majg obowigzku
ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalno$ci spotki,
co zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji
i udziatéw spétek musza sie liczy¢ z brakiem wptywu na prowadzong przez spétke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzgce w spéice. Ryzyko
inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobg rowniez mozliwos¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spoétek, ktére w wyniku zmian otoczenia i btednych decyzji Zarzadu moga ogtosic
upadto$¢. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktore koncentruja sie zazwyczaj
na realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spétek gietdowych.
W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub cze$ci zainwestowanych srodkéw, co

moze przetozy¢ sie bezposrednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uznaniem spolki za Alternatywna spétke inwestycyjng w rozumieniu
Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
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.Ubz 2016 r. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do

Alternatywnych funduszy inwestycyjnych zalicza sie réwniez Alternatywne sp6tki inwestycyjne
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(dalej jako ASI), ktorych wytagcznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywéw od wielu
inwestorow w celu ich lokowania w interesie tych inwestoréow zgodnie z okreslong polityka

inwestycyjna.

Z przeprowadzonej przez Spotke analizy obowigzujacych przepisoOw prawa oraz prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej wynika, ze Spétka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

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

Jednakze majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczego6lnoSci
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 wykluczyg¢, iz

Spotka zostanie przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.

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

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

Spotka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie ztozyta zadnego z powyzszych
wnioskow. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie
Ustawy

o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badz rejestracji

istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;.

Zgodnie z Ustawg o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okreslonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
wartoSciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majatkowe, aktywow oséb
fizycznych, oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci

prawnej, zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktérej przedmiotem jest udziat
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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 wolnos$ci albo obie te kary tacznie.

VI. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD EADU KORPORACYJNEGO

W 2019 roku Emitent stosowal z pewnymi ograniczeniami, zasady zawarte w dokumencie
,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW” (DPSN). W dniu 13 pazdziernika 2015 r. Rada
Gietdy przyjeta nowy zbiér zasad tadu korporacyjnego pod nazwa ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2016”. Nowe zasady weszty w zycie od dnia 1 stycznia 2016 r. W nowym
dokumencie doprecyzowano tre$¢ wielu dotychczasowych zasad i zwiekszono wymogi w

zakresie wybranych zagadnien, kluczowych z punktu widzenia corporate governance.

Oswiadczenie i zakres dotyczgce stosowania zasad tadu korporacyjnego stanowi Zalacznik
do niniejszego sprawozdania.

VII. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRAC]I PUBLICZNE], Z UWZGLEDNIENIEM INFORMAC]I W ZAKRESIE:

A) POSTEPOWANIA DOTYCZACEGO ZOBOWIAZAN ALBO WIERZYTELNOSCI
EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO ZALEZNE], KTORYCH WARTOSC STANOWI
CO NAJMNIE] 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA, Z OKRESLENIEM:
PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI PRZEDMIOTU SPORU, DATY
WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ
STANOWISKA EMITENTA,

B) DWU LUB WIECE] POSTEPOWAN DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI, KTORYCH EACZNA WARTOSC STANOWI ODPOWIEDNIO CO
NAJMNIE] 10% KAPITALOW WELASNYCH EMITENTA, Z OKRESLENIEM LACZNE]
WARTOSCI POSTEPOWAN ODREBNIE W GRUPIE ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI WRAZ ZE STANOWISKIEM EMITENTA W TE] SPRAWIE ORAZ,
W ODNIESIENIU DO NAJWIEKSZYCH POSTEPOWAN W GRUPIE ZOBOWIAZAN
I GRUPIE WIERZYTELNOSCI - ZE WSKAZANIEM ICH PRZEDMIOTU, WARTOSCI
PRZEDMIOTU SPORU, DATY WSZCZECIA POSTEPOWANIA ORAZ STRON
WSZCZETEGO POSTEPOWANIA
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W okresie sprawozdawczym Emitent nie byt strong postepowania lub postepowan toczacych
sie przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktérych wartos$¢ jednorazowa badz taczna stanowi co najmniej 10%

kapitatéw wtasnych ELKOP SE.

IX. INFORMACJE O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB
USEUGACH WRAZ Z ICH OKRESLENIEM WARTOSCIOWYM I ILOSCIOWYM ORAZ
UDZIALEM POSZCZEGOLNYCH PRODUKTOW, TOWAROW I USLUG (JEZELI SA
ISTOTNE) ALBO ICH GRUP W SPRZEDAZY EMITENTA OGOLEM,
A TAKZE ZMIANACH W TYM ZAKRESIE W ROKU OBROTOWYM

ELKOP SE dziata w obszarze branzy nieruchomosci komercyjnych. ELKOP SE zajmuje sie

wynajmem wiasnych powierzchni biurowych, produkcyjnych, magazynowych ihandlowych.

Jest wtascicielem nieruchomosci komercyjnych w Chorzowie, Ptocku, Elblagu, Rzeszowie,

Poznaniu. Gtéwne przychody Emitenta pochodzg z dziatalno$ci podstawowej tj. z wynajmu

wtasnych powierzchni handlowych, magazynowo - ustugowo - produkcyjnych oraz biurowych.

Na dzien publikacji raportu Spoétka posiada 85 % obtozenia posiadanych nieruchomosci,

jednakze w dalszym ciggu prowadzi intensywng kampanie reklamowo - promocyjng zwigzang

z oferowaniem nieruchomosci do wynajmu:

» posiada strone internetowg www.elkop.pl, ktora jest pozycjonowana i zawiera szczegdétowe
opisy posiadanych nieruchomosci

» systematycznie prowadzi reklame w prasach lokalnych

» umieszcza banery reklamowe w miastach gdzie posiada wtasne nieruchomosci

» prowadzi kolportaz materiatéw reklamowych

Dodatkowo Spétka wspétpracuje z biurami posrednictwa nieruchomosci w celu wykorzystania

réznych kanatéw dystrybucji dla posiadane;j oferty.

Ponizej przedstawiono procentowy udziat powierzchni biurowych, magazynowych

i handlowych do powierzchni ogétem z podziatem na oddziaty Spétki.
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Komercjalizacja powierzchni przeznaczonych do wynajmu:
Chorzéw: biura wynajete 96 %, hale wynajete 100 %

Ptock ul Padlewskiego 18C: wynajete 100 %

Ptock COC wynajete: 60 %

Elblag: biura wynajete 70 %, hale wynajete 100 %

Rzeszoéw biura: 95 %

Poznan: 99 %

Powierzchnia przeznaczona pod wynajem:

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W CHORZOWIE UL. KURTA ALDERA 44

Nieruchomos$¢ w Chorzowie potozona jest na granicy dwéch miast: Chorzowa i Katowic. Bardzo
waznym atutem tej nieruchomosci jest lokalizacja w $cistym centrum aglomeracji Slaskiej
pomiedzy autostrada A4, a Drogowa Trasa Srednicowa czyli obwodnicg Slaska. Powierzchnia
gruntu wynosi 44.874 m? Na gruncie posadowione s hale produkcyjno-magazynowe
o powierzchni 11.000 m? oraz siedmiokondygnacyjny budynek biurowy o powierzchni 6.050
m?. Teren posiada nowoczesne parkingi wytozone kostkg brukows, z ktérych korzysta¢ moga
najemcy oraz ich Kklienci, teren jest monitorowany i chroniony. Wynajem powierzchni
biurowych oraz hal wynosi 99,50 %. Nieruchomosci sa konsekwentnie modernizowane
i unowocze$niane. Budynek biurowy posiada nowoczesny parking dla wszystkich najemcow
ELKOP SE. W 2014 roku, prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato
przeksztatcone w prawo wiasno$ci, co pozwala Spoétce na szersze mozliwosci inwestycyjne

i bezpieczenstwo decyzyjne.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W PLOCKU UL. ZYGMUNTA PADLEWSKIEGO 18 C

Budynek o powierzchni uzytkowej tgcznie 2.798 m? usytuowany na dzialce o powierzchni

1.390m?. Nieruchomo$¢ usytuowana w $cistym centrum miasta Ptocka co jest bezspornie
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najwiekszym walorem nieruchomosci. PoloZenie w $cistym centrum miasta powoduje, ze dla
dzialalno$ci ustugowej i biurowej jest to prestizowe miejsce. Budynek posiada trzy kondygnacje.
Teren wokot budynku wytozony jest kostka brukowa. Przed budynkiem znajduje sie parking
dla klientéw. Wynajem nieruchomos$ci wynosi 100 %. Najemcami s3 w wiekszoSci spotki
notowane na Gietdzie Papier6w Wartosciowych w Warszawie S.A. Natomiast na parterze
budynku ulokowany zostat sieciowy market spozywczy, co czyni nieruchomo$¢ dodatkowo

rozpoznawalng dla catego lokalnego spoteczenstwa.

NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANE W PLOCKU

ELKOP SE jest wilascicielem 3 nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zlokalizowanych
w $cistym centrum Ptocka:

1) przy Alei Jana Kilinskiego 35, o powierzchni 1.386 m?,

2) przy ulicy Zygmunta Padlewskiego 18d, o powierzchni 815 m?,

3) przy ulicy Zygmunta Padlewskiego 18, o powierzchni 468 m?.

Wszystkie trzy dziatki sg dla Spoétki inwestycja. Plan zagospodarowania przestrzennego
pozwala na budowe w tej lokalizacji réwniez budynkéw komercyjnych. Nie wyklucza sie, ze

w przysztosci Spétka rozpocznie inwestycje budowlang przeznaczong pod wynajem.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W PLOCKU PRZY ALEI MARSZALKA JOZEFA
PILSUDSKIEGO 35

Cotex Office Center to najbardziej prestiZzowy budynek w Plocku, oferujacy nowoczesne
powierzchnie biurowe i handlowo-ustugowe o tacznej powierzchni uzytkowej 10.319,55 m2.
Biurowiec usytuowany jest w $cistym centrum Ptocka. Budynek Cotex Office Center jest dobrze
wyeksponowany ze wzgledu na tatwy i szybki dojazd z kazdej cze$ci miasta. Posiada idealne
potaczenie komunikacyjne, a takze bliskie sgsiedztwo z centrami handlowymi. Potozenie
budynku stanowi atrakcyjne warunki rozwoju przedsiebiorstw. Obiekt posiada 5 kondygnacji,

wyposazony jest w najwyzszym standardzie, jest chroniony i monitorowany catodobowo.
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Wynajem powierzchni wynosi ok. 60%. Posiada dwa niezalezne parkingi dysponujgce ponad

250 miejscami dla Najemcow i ich Klientdw.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W ELBLAGU UL. GRUNWALDZKA 2i

Nieruchomos¢ zlokalizowana w centralnej strefie miasta, potozona przy kompleksie zabudowy
o charakterze przemystowo-handlowym.

Nieruchomos¢ produkcyjna w Elblagu to jedna z niewielu tego typu obiektéw w kraju. Ze
wzgledu na lokalizacje jak i specyfike nieruchomosci tzn. wysokos¢ hali oraz udzwigu suwnic,
nieruchomo$¢ wynajmowana jest miedzy innymi przez podmioty gospodarcze zwigzane
z zegluga morsky z przeznaczeniem na dziatalno$¢ produkcyjng komponentéw do statkéw
morskich. W 2013 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztatcone
w prawo wtasnosci, co znaczgco podniosto warto$¢ catej nieruchomosci. Powierzchnia hali
wynajeta jest w 100 %. Nowo oddana w 2018 r., powierzchnia biurowa réwniez jest wynajeta
w 100 %. Gléwnymi najemcami sg miedzynarodowe firmy zwigzane z przemystem morskim
oraz transportem.

Budynek hali produkcyjnej, to obiekt wielobrytowy o funkcji produkcyjnej jako podstawowe;j
oraz funkcjach dodatkowych tj. pomocniczych technicznych i socjalno-biurowych. Obiekt
powstal z potaczenia trzynawowej hali produkcyjnej, réwnolegle do osi podiuznej hali
produkcyjnej z budynkiem biurowym oraz budynkiem o funkcji technicznej. Dodatkowym
atutem- wynajmowanej powierzchni produkcyjnej sg Suwnica Q50/12,5 T, Suwnica Q20/5T,

Suwnica Q100/20T, oraz komory Srutownicza i lakiernicza.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W RZESZOWIE PRZY ALEI GENERALA LEOPOLDA
OKULICKIEGO 18

Nieruchomos$¢ w Rzeszowie potozona jest w bliskiej odlegtosci od centrum miasta w strefie
sktadowo - magazynowo - przemystowej dzielnicy Baran6wka, na dziatce o powierzchni 1.214
m?, na ktérej usytuowany jest czterokondygnacyjny budynek biurowy o tgcznej powierzchni

uzytkowej 1.025,70 m?.
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W 2014 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztatcone w prawo
wlasnos$ci, co znaczgco podniosto warto$¢ catej nieruchomos$ci. Obiekt jest monitorowany
catodobowo.

Przed budynkiem znajduje sie teren zielony, a pozostata cze$¢ terenu wytozona jest kostka
brukowag z przeznaczeniem na parking dla wszystkich najemcow. Wynajem powierzchni

biurowych wynosi 95%.
Dnia 07.04.2020 r. nieruchomo$¢ zostata zbyta.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W POZNANIU PRZY UL. KOPANINA 54/56

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Poznaniu w dzielnicy Grunwald, przy ulicy Kopanina 54/56.
taczna powierzchnia dzialek wynosi 23.291 m? Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
administracyjnym A o powierzchni uzytkowej 831 m? budynkiem magazynowym B
o powierzchni uzytkowej 20.365 m? budynkiem administracyjno-magazynowym C
o powierzchni uzytkowej 27.889,90 m* budynkiem warsztatowo-garazowym, budynkiem
portierni, budynkami wiat nr 1 i nr 2 wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Wynajem wszystkich

powierzchni wynosi 99,40 %.

Na dzien 31.12.2019 r. zaktualizowana wartos¢ nieruchomosci wynosi 113 484 459,00 zt.

X. INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU, Z UWZGLEDNIENIEM PODZIALU NA
RYNKI KRAJOWE 1 ZAGRANICZNE, ORAZ INFORMACJE O ZRODLACH
ZAOPATRZENIA

W MATERIALY DO PRODUKCJI, W TOWARY I USLUGI, Z OKRESLENIEM
UZALEZNIENIA OD JEDNEGO LUB WIECE] ODBIORCOW I DOSTAWCOW,
A W PRZYPADKU GDY UDZIAL JEDNEGO ODBIORCY LUB DOSTAWCY OSIAGA CO
NAJMNIE] 10% PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY OGOLEM - NAZWY(FIRMY)
DOSTAWCY LUB ODBIORCY, JEGO UDZIAL. W SPRZEDAZY LUB W ZAOPATRZENIU
ORAZ JEGO FORMALNE POWIAZANIA Z EMITENTEM

Emitent prowadzi dziatalno$¢ tylko na obszarze Polski. Spotka nie napotyka na przeszkody
w zaopatrywaniu sie w potrzebne materiaty. Gléwnymi dostawcami Spétki w zakresie
materiatow sg polskie firmy handlowe oraz polscy producenci. Struktura zaopatrzenia

materiatowego jest zmienna i uzalezniona od realizowanych projektow.
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XI. INFORMAJCE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIALALNOSCI
EMITENTA, W TYM ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH ZAWARTYCH POMIEDZY
AKCJONARIUSZAMI (WSPOLNIKAMI), UMOWACH UBEZPIECZENIA, WSPOLPRACY
LUB KOOPERAC]I

. Umowy Ubezpieczenia

Od dnia 21.01.2019 r. na okres 1 roku Emitent zawart umowy ubezpieczenia chronigce majgtek
Spotki od wszelkich ryzyk oraz umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilne;.

Polisa ubezpieczeniowa obejmuje ubezpieczenie majgtku Spétki od ryzyk takich jak kradziez
z wlamaniem, pozar, kleski zywiotowe. Przedmiotem ubezpieczenia objete zostato cate mienie
Spo6tki ELKOP SE w tym w szczeg6lno$ci nieruchomosci w czterech lokalizacjach w ktérych
prowadzona jest dziatalno$¢ Emitenta tj. siedziba w Ptocku oraz oddziaty w Chorzowie, Elblagu
oraz Rzeszowie.

Umowa ubezpieczenia zawarta zostata z renomowanym przedsiebiorcg Ubezpieczeniowym na
warunkach rynkowych. Umowa ubezpieczenia nie zawiera klauzul dotyczacych kar umownych,
ani nie zostata zawarta z zastrzezeniem warunku lub terminu. Suma ubezpieczenia majatku

Sp6tki wynosi 37.450.000,00 zt. Suma gwarancyjna odpowiedzialno$ci cywilnej wynosi 5 min zt.

e Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami (wspo6lnikami)

Wg wiedzy Emitenta umowy pomiedzy akcjonariuszami nie byty zawierane

XII. INFORMACJE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB KAPITALOWYCH
EMITENTA Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ OKRESLENIE JEGO GLOWNYCH
INWESTYCJI KRAJOWYCH I ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE,
INSTRUMENTY FINANSOWE, WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE ORAZ
NIERUCHOMOSCI), W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH
POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH
FINANSOWANIA

W dniu 18.11.2019 r. Emitent zawart ze spotka NOWY Wiatr Sp. z 0.0. w Likwidacji z siedzibg
w Plocku przy Al. Marszatka J6zefa Pitsudskiego 35 (KRS 0000636582), umowe powiernictwa,
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ktérej przedmiotem jest powierzenie przez Emitenta powiernikowi prawa wiasnosci
posiadanych przez Spotke 1.690 (jeden tysiac szeS¢set dziewiecdziesiat) udziatéw spotki IFEA
Sp. z 0.0. z siedziba w Ptocku (09-402) przy ul. Z. Padlewskiego 18C (KRS 0000512607). Celem
umowy powiernictwa jest poszukiwanie przez powiernika nabywcy oraz przeprowadzenie
przez powiernika transakcji sprzedazy udziatéw IFEA Sp. z 0.0. za cene nie nizszg niz 1.100,00 zt
(jeden tysiac sto ztotych) za kazdy udziat tj. za taczna cene nie nizsza niz 1.859.000,00 zt (jeden
milion osiemset piec¢dziesiagt dziewie¢ tysiecy ztotych). Powiernik jest zobowigzany do zbycia
udziatléw bedacych przedmiotem Umowy w terminie do dnia 31.12.2020 r. a w przypadku
braku zbycia udzialéw do powrotnego ich przeniesienia na Emitenta. W przypadku dokonania
zbycia udzialéw przez powiernika, powiernik bedzie zobowigzany do niezwtlocznego
przekazania $rodkéw pienieznych pozyskanych ze sprzedazy na rzecz Emitenta. Powiernik
bedzie uprawniony do otrzymania wynagrodzenia w wysoko$ci 100 zt za kazdy sprzedany
udziat IFEA Sp. z o.0. Emitent poinformowat, ze tytutem zabezpieczenia Powiernik wydat

Emitentowi weksel wtasny in blanco.

XIII. INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ
EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE WRAZ Z ICH KWOTAMI ORAZ
INFORMACJAMI OKRESLAJACYMI CHARAKTER TYCH TRANSAKC]JI - OBOWIAZEK
UZNAJE SIE ZA SPELNIONY POPRZEZ WSKAZANIE MIEJSCA ZAMIESZCZENIA
INFORMAC]I

W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Emitent nie zawieral uméw na warunkach innych niz rynkowe.

XIV. INFORMACJE O ZACIAGNIETYCH I WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU
OBROTOWYM UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW 1 POZYCZEK,
Z PODANIEM CO NAJMNIE] ICH KWOTY, RODZAJU 1 WYSOKOSCI STOPY
PROCENTOWE], WALUTY I TERMINU WYMAGALNOSCI
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Umowy otrzymanych pozyczek pienieznych wg. stanu na dzien 31.12.2019 .

Kwota Wysokos
Pozyczkodaw | Data udzielenia udzielonej Termin sptaty ¢ Pozostaty do Zabezpieczenie
ca pozyczki . . pozyczki oprocent | sptaty kapitat sptaty pozyczki
pozyczki owania
WIBOR
dla
depozyt
FON SE 30.12.2019 27.200 tys. zt 31.12.2024 ow 27.200 tys. zt
jedno
miesiecz
nych

Weksel wiasny in
blanco,

Umowy przejecia dlugu FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.o.
wg. stanu na dzien 31.12.2019r.

. . Data przejecia KVYOta Termin sptaty Wysokos¢ Pozostato do Zabezpieczenie
Wierzyciele dhueu przejetego dtueu oprocentow splaty splaty
& (Hugu g ania p P
WIBOR dla
depozytéw 1
FON SE 27.06.2019 19.994 tys. zt 24.04.2021 jedno 19571 tys. zt hipoteka
miesiecznyc
h +4,5%
07.08.2019 WIBOR dla
(27.06.2019 .
Investment umowa depozytéw 1
Friends SE 6.736 tys. zt 24.04.2021 jedno 6.912tys. zt hipoteka
warunkowa) T
miesiecznyc
h +4,5%

XV. INFORMACJE O UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM
POZYCZKACH, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM POZYCZEK UDZIELONYCH
JEDNOSTKOM POWIAZANYM EMITENTA, Z PODANIEM CO NAJMNIE] ICH KWOTY,
RODZAJU

1 WYSOKOSCI STOPY PROCENTOWE], WALUTY I TERMINU WYMAGALNOSCI

Na dzien 31.12.2019 r. Spoétka posiada, pozyczke udzielong osobie fizycznej dnia 24.01.2019.
Kwota kapitatu udzielonej pozyczki wynosita 37 tys. zt., oprocentowanie wynosi 10%, a termin

zwrotu wyznaczony zostat do dnia 31.01.2022 r. Wartos$¢ bilansowa pozyczki wynosi 27 tys. zt.
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Pozyczka sptacona dnia 30.12.2019 .

Wysokos¢
oprocento
wania

Data udzielenia | Kwota udzielonej Termin sptaty
pozyczki pozyczki pozyczki

Pozostaty do Zabezpieczenie

Pozyczkobiorca sptaty kapitat sptaty pozyczki

WIBOR
Patro dla )
InvestSp. | 14.12.2018 [26.800tys.zt | 31.12.2020 | 4P | 26800 tys. zt

w jedno
Z 0.0. miesieczn
ych

Weksel,
deklaracja

XVI. INFORMACJE O UDZIELONYCH I OTRZYMANYCH W DANYM ROKU
OBROTOWYM  PORECZENIACH I GWARANCJACH, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNINIEM PORECZEN 1 GWARANCJI UDZIELONYCH JEDNOSTKOM
POWIAZANYM EMITENTA

W 2019 roku, Emitent nie udzielat poreczen i gwarancji.

XVIL. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMIS]I DO CHWILI
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

W 2019 roku Emitent nie dokonat emisji akcji wtasnych.

XVIII. NABYCIE UDZIALOW (AKCJI) WEASNYCH, A W SZCZEGOLNOSCI CEL ICH NABYCIA,
LICZBA I WARTOSC NOMINALNA, ZE WSKAZANIEM, JAKA CZESC KAPITALU
ZAKLADOWEGO REPREZENTUJA, CENIE NABYCIA ORAZ CENIE SPRZEDAZY TYCH
UDZIALOW (AKCJI) W PRZYPADKU ICH ZBYCIA

W 2019 roku Emitent nie nabywat akcji wiasnych.

XIX. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI
W RAPORCIE A WCZESNIE] PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW ZA DANY
ROK

Spotka ELKOP SE nie publikowata prognozy finansowej na 2019 rok, ani tez na ktérykolwiek
z jego kwartatow.
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XX. OCENA WRAZ Z JEJ UZASADNIENIEM DOTYCZACA ZARZADZANIA ZASOBAMI
FINANSOWYMI, ZE  SZCZEGOLNYM  UWZGLEDNIENIEM  ZDOLNOSCI
WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN, ORAZ OKRESLENIE
EWENTUALNYCH ZAGROZEN I DZIALAN, JAKIE EMITENT PODJAL LUB ZAMIERZA
PODJAC W CELU PRZECIWDZIALANIA TYM ZAGROZENIOM

Emitent na dzien sporzadzenia sprawozdania nie widzi zagrozen zwigzanych
z wywiagzywaniem sie z zaciggnietych zobowigzan.

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

wptywu ww. sytuacji na dziatalno$¢ Emitenta.

Niemniej jednak Emitent przewiduje, iz zaistniata sytuacja zwigzana z epidemig koronawirusa
SARS-CoV-2, wywotujacego chorobe COVID-19 - utrzymujgca sie w dtuznym okresie czasu
moze  wplyna¢ negatywnie na wyniki finansowe Emitenta w nastepnych okresach
sprawozdawczych

w zwiagzku z czym réwniez taka sytuacja moze mie¢ rowniez negatywny wptyw na regulowanie

zaciggnietych zobowigzan .

Emitent wskazuje, ze ze wzgledu na profil prowadzonej wiodacej dziatalnosci, Spétka jest
narazona na negatywne konsekwencje epidemii koronawirusa COVID19. Gtéwnym Zrédiem
przychodow Emitenta sg czynsze uzyskiwane z wynajmu portfelowych nieruchomosci. Emitent
posiada nieruchomosci o réznym profilu oraz klientow z wielu gatezi gospodarki, w tym takich,
ktére moga by¢ narazone na negatywne konsekwencje sytuacji epidemiologicznej co moze

negatywnie wptynaé¢ na przychody Sp6tki w nastepnych okresach sprawozdawczych.

Emitent na biezgco monitoruje obecng sytuacje i wszelkie ryzyka na jakie jest narazony.
W przypadku identyfikacji istotnych nowych ryzyk lub istotnej zmiany okolicznosci faktycznych

Emitent o tych zagrozeniach bedzie informowat odrebnymi raportami.
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XXI. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH, W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH, W POROWNANIU DO WIELKOSCI POSIADANYCH
SRODKOW, Z UWZGEDNIENIEM MOZLIWYCH ZMIAN W STRUKTURZE
FINANSOWANIA TEJ DZIALALNOSCI

Emitent wszystkie mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych zawart we wcze$niejszych

elementach sprawozdania.

XXII. OCENA CZYNNIKOW I NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA
WYNIK FINANSOWY ZA ROK OBROTOWY 2019, Z OKRESLENIEM STOPNIA
WPLYWU TYCH CZYNNIKOW LUB NIETYPOWYCH ZDARZEN NA OSIAGNIETY
WYNIK

WyzZej opisane nie wystapity.

XXIII. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN I ROZWOJU
Emitent nie prowadzi tego typu dziatan.

XXIV. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH I WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU PRZEDSIEBIORSTWA EMITENTA ORAZ OPIS
PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI EMITENTA CO NAJMNIE] DO KONCA
ROKU OBROTOWEGO NASTEPUJACEGO PO ROKU OBROTOWYM, ZA KTORY
SPORZADZONO SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZAMIESZCZONE W RAPORCIE
ROCZNYM, Z UWZGLEDNIENIEM ELEMENTOW STRATEGII RYNKOWE] PRZEZ
NIEGO WYPRACOWANE]

Czynniki zewnetrzne pozytywne:
e dogodna lokalizacja - siedziba oraz oddzialy posiadaja bezposrednie potgczenia
z gtdbwnymi drogami miast, w ktérych sie znajduja
e duzy popyt na wynajem powierzchni biurowych i magazynowych ze wzgledu na
dogodng lokalizacje nieruchomosci oraz zauwazalny przyrost nowo powstajacych firm
¢ dotacje unijne dla nowych przedsiebiorcow

e duza dywersyfikacja branz najemcéw
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e obnizka stop procentowych

e dostep do kapitatu (Spétka notowana na rynku gtéwnym GPW),

Czynniki zewnetrzne negatywne:
e zmiany regulacji prawnych
e zmiany kurséw walutowych (wplyw na warto$¢ naktadéw inwestycyjnych oraz stope
zwrotu z inwestycji w budownictwie),
e naptyw kapitatu obcego - wzrost konkurencji na lokalnym rynku nieruchomosci,
e niekorzystne zmiany w systemie podatkowym,
e niemozno$¢ pozyskania $rodkéw finansowych na rynku, niewystarczajacy popyt na

akcje Spétki.

Czynniki pozytywne wewnetrzne:
e elastyczny i otwarty Zarzad Przedsiebiorstwa,
e silne zaplecze merytoryczne,
o efektywna wspotpraca pomiedzy poszczegbélnymi oddziatami w Chorzowie,
Ptocku, Elblagu, Poznaniu i Rzeszowie duze zaangazowanie pracownikdéw,
o wykwalifikowana i do§wiadczona kadra pracownicza
e powigzania kapitatowe i osobowe z innymi przedsiebiorstwami z branzy nieruchomosci,

e mozliwo$¢ wspottworzenia know-how.

Czynniki negatywne, wewnetrzne:
e wrazliwo$¢ na zmiany kadrowe (wysoka specjalizacja), konieczno$¢ zatrudniania
wysoko wykwalifikowanych pracownikdéw,
e ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Spo6tki na GPW oraz nadzorem UKNF (mozliwo$¢

wykluczenia z rynku, natozenia kar administracyjnych)

Strategia rozwoju Spoétki 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
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bedzie dazy¢ do generowania wzrostu warto$ci rynkowych i inwestycyjnych nieruchomosci
Emitenta poprzez zakup kolejnych nieruchomosci komercyjnych w atrakcyjnych regionach
Polski, dalsza modernizacje wtasnych nieruchomos$ci podnoszac z jednej strony ich wartos¢
rynkowa

i inwestycyjng, natomiast z drugiej strony bedzie dazy¢ aby sprosta¢ wcigz rosnacym

wymaganiom Klientéw w segmencie wynajmu nieruchomosci.

XXV. ZMIANY w PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA I JEGO GRUPA KAPITALOWA

W 2019 roku zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem nie wystapity.

XXVI. UMOWY ZAWARTE MIEDZY EMITENTEM A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNAC]JI LUB
ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNE]J PRZYCZYNY LUB GDY
ICH ODWOLANIE LUB ZWOLNIENIE NASTEPUJE Z POWODU POLACZENIA
EMITENTA PRZEZ PRZE]JECIE

Umowy takie w Spotce nie wystepuja.
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XXVII. WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD LUB KORZYSCI, W TYM
WYNIKAJACYCH Z PROGRAMOW MOTYWACYJNYCH LUB PREMIOWYCH
OPARTYCH NA KAPITALE EMITENTA, W TYM PROGRAMOW OPARTYCH NA
OBLIGACJACH

Z PRAWEM PIERWSZENSTWA, ZAMIENNYCH, WARRANTACH SUBSKRYPCYJNYCH
(W PIENIADZU, NATURZE LUB JAKIEJKOLWIEK INNE]J FORMIE), WYPLACONYCH,
NALEZNYCH LUB POTENCJALNIE NALEZNYCH, ODREBNIE DLA KAZDEJ Z 0SOB
ZARZADZAJACYCH 1 NADZORUJACYCH EMITENTA W PRZEDSIEBIORSTWIE
EMITENTA, BEZ WZGLEDU NA TO, CZY ODPOWIEDNIO BYLY ONE ZALICZANE
W KOSZTY, CZY TEZ WYNIKALY Z PODZIALU ZYSKU; W PRZYPADKU GDY
EMITENTEM JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA LUB ZNACZACY INWESTOR -
ODDZIELNIE INFORMACJE O WARTOSCI WYNAGRODZEN I NAGROD
OTRZYMANYCH Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI WE WLADZACH JEDNOSTEK
PODPORZADKOWANYCH; JEZELI ODPOWIEDNIE INFORMACJE ZOSTALY
PRZEDSTAWIONE W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM - OBOWIAZEK UZNAJE SIE ZA
SPEENIONY POPRZEZ WSKAZANIE MIEJSCA ICH ZAMIESZCZENIA
W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta:

Umowa o prace brutto Powotanie brutto

01.01.2019 - | 01.01.2018- | 01.01.2019- | 01.01.2018 -

31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2019 31.12.2018
Prezes Zarzadu
Koralewski Jacek 26 850,00 23.100,00 164 400,00 150.700,00
Kajkowska Anna 0 0 57 500,00 0
Patrowicz Mariusz 0 0 26 000,00 23.142,86
Hetkowski Wojciech 0 0 11 200,00 11.200,00
Patrowicz Matgorzata 0 0 8 000,00 7.120,88
Patrowicz Damian 0 0 2 400,00 2.136,26
Patrowicz Martyna 0 0 2400,00 2.136,26
Stachowicz Adam 0 0 2 400,00 620,00

ELKOP Spétka Europejska
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Ponadto, ELKOP SE nie posiada jednostek podporzadkowanych.
Przecietne zatrudnienie w ELKOP SE w 2018 i 2019 roku przedstawiato sie nastepujaco:

Grupa zatrudnionych Rok konczacy sie dnia Rok koniczacy sie dnia
31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Zarzad 2 1
Administracja 7 7
Pozostali 4 4
Zatrudnienie razem
13 12
XXVIIL INFORMACJE O WSZELKICH ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH

Z EMERYTUR I SWIADCZEN O PODOBNYM CHARAKTERZE DLA BYLYCH OSOB
ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH ALBO BYLYCH CZLONKOW ORGANOW
ADMINISTRUJACYCH ORAZ ZOBOWIAZAN ZACIAGNIETYCH W ZWIAZKU Z TYMI
EMERYTURAMI ZE WSKAZANIEM KWOTY OGOLEM DLA KAZDE] KATEGORII
ORGANU

Zobowigzania takie nie wystepuja.

XXIX. OKRESLENIE EACZNE]J LICZBY I WARTOSCI NOMINALNE] WSZYSTKICH
AKCJI (UDZIALOW) EMITENTA ORAZ AKCJI I UDZIALOW W JEDNOSTKACH
POWIAZANYCH EMITENTA, BEDACYCH W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH
INADZORUJACYCH EMITENTA (DLA KAZDE] 0SOBY ODDZIELNIE)

Zarzad
e Jacek Koralewski - Prezes Zarzagdu ELKOP SE
Prezes Zarzadu na dzien przekazania raportu nie posiadat akcji Emitenta oraz akcji
spotek powigzanych.
e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu ELKOP SE
Wiceprezes Zarzadu na dzien przekazania raportu nie posiadat akcji Emitenta oraz akcji
spotek powigzanych.

Rada Nadzorcza
e Mariusz Patrowicz - 0 akcji
e Wojciech Hetkowski - 0 akcji
e Malgorzata Patrowicz - 0 akcji

e Damian Patrowicz - 0 akcji

ELKOP Spétka Europejska
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e Martyna Patrowicz - 0 akcji
e Adam Stachowicz - 0 akcji

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

Posrednie posiadanie akcji:

Emitent informuje ponadto, ze akcje spétki ELKOP SE posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie s3 réwniez jednoczeénie 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.

Uwaga:
Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez cztonkéw organéw Spoéitki zostaty

przedstawione z zachowaniem nalezytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spétki na
dzien przekazania raportu, jednakze mogg one nie uwzglednia¢ ewentualnych transakcji kupna
- sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktorych Spotka nie zostata poinformowana.

Struktura akcjonariatu Spotki ELKOP SE przedstawiala sie nastepujgco:

AKcjonariat Spétki ELKOP SE na dzien 31grudnia 2018 roku

i AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI | L.GLOSOW || % GLOSOW
1| PATRO INVEST Sp. z 0.0 355.357.471 36,08 355.357.471 36,08
2 ||POZOSTALI 629.642.529 63,2 629.642.529 63,2
_ |Razem 985.000.000 100 985.000.000 100
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Akcjonariat Spétki ELKOP SE na dzien 31 grudnia 2019 roku

1
PATRO INVEST OU 3945001 40,05 3945 001 40,05
2
Pozostali 5 904 999 59,95 5904 999 59,95
Razem 9850 000 100 9850 000 100

AKcjonariat Spotki ELKOP SE na dzien publikacji sprawozdania tj. na dzien

08 kwietnia 2020 roku

1 PATRO INVEST 0U 3945001 40,05 3945001 40,05

2 POZOSTALI 5904999 59,95 5904999 59,95
Razem 9850000 100 9850 000 100

Emitent informuje ponadto, Ze akcje sp6tki ELKOP SE posiadane bezposrednio przez spétke
PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie sg 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 spétki PATRO INVEST OU z siedzibg

w Tallinie.
ELKOP Spoétka Europejska
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LICZBA AKCJI

W dniu 21.01.2019 r. Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, Wydziat
Gospodarczy KRS dokonat rejestracji zmian Statutu Spétki wynikajagcych z treSci uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r., ktére podane zostaty przez
Emitenta do publicznej wiadomos$ci raportem biezagcym nr 90/2018 z dnia 19.12.2018 r.
Zgodnie z tre$cig Uchwat NWZ Emitenta z dnia 19.12.2018 r. Sad Rejestrowy dokonat rejestracji
zmiany artykutu 8 Statutu Spéiki, w zakresie zmiany warto$ci nominalnej akcji spotki
z dotychczasowej 0,07 zt do wartosci 7,00 zt kazda akcja przy jednoczesnym zmniejszeniu ich
ilosci.

Zmienione postanowienia Statutu Spoétki:

"Artykut 8.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 68.950.000,00 zt (szes$c¢dziesiagt osiem milionéw dziewiecset
pieédziesiat tysiecy ztotych) i dzieli sie na 9.850.000 (dziewie¢ milion6w osiemset pie¢dziesiat
tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 7,00 zt (siedem ztotych)

kazda akcja, o numerach od 0000001 do 9850000."

W dniu 09 maja 2019 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. w
Warszawie podjat Uchwate Nr 0238/2019 z dnia 09 maja 2019 r. dotyczaca zmiany wartoSci
nominalnej akcji spotki na walute euro, bez zmiany ogolnej liczby akcji. Zarzad Krajowego
Depozytu Papieréw Warto$ciowych, po rozpatrzeniu wniosku spétki ELKOP SE, postanowit
dokona¢ w dniu 14 maja 2019 r. w systemie depozytowym zmiany warto$ci nominalnej akgcji tej
spotki oznaczonych kodem PLELKOP00013 z kwoty 7,00 PLN (siedem zlotych) na kwote 1,60
EUR (jeden euro szes$¢dziesigt centéw) kazda. Kapitat zaktadowy wynosi 157 600 00,00 EURO.

XXX. INFORMACJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH (W TYM ROWNIEZ
ZAWARTYCH PO DNIU BILANSOWYM), W WYNIKU KTORYCH MOGA
W PRZYSZLOSCI NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY I OBLIGATARIUSZY

Emitent nie posiada wiedzy w powyzszym zakresie.
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XXXI. INFORMAC(CJA 0 SYSYTEMIE KONTROLI PROGRAMOW  AKCJI
PRACOWNICZYCH

W Spotce nie wdrozono systemu kontroli akcji pracowniczych.

XXXII. INFORMACJE O WYBORZE BIEGLEGO REWIDENTA

Rada Nadzorcza ELKOP SE dokonata wyboru podmiotu, ktéry przeprowadzi badanie i oceni
jednostkowe sprawozdanie finansowe ELKOP SE zarok 2018 i rok 2019.
Wybér podmiotu ktéry przeprowadzi badanie i ocene jednostkowego sprawozdania
finansowego ELKOP SE za rok 2018 i 2019 dokonany zostat z zachowaniem warunkéw Polityki
i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania przez jednostke
zainteresowania publicznego ELKOP SE przyjeta przez Komitet Audytu uchwatg nr 1/11/2017
z dnia 28.11.2017 r. i zatwierdzong przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 1/11/2017 r. z dnia
28.11.2017 r. a nadto zgodnie z rekomendacja wyrazong przez Komitet Audytu Uchwatg
nr1/06/2018r.z dnia 06.06.2018 .
W dniu 27.06.2018 r. Spo6tka podpisata umowa z podmiotem wybranym przez Rade Nadzorcza:
Firma Audytorska INTERFIN Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Radzikowskiego 27/03,
wpisana jest na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr
529, KRS nr 0000145852, jako podmiot uprawniony do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Spotki za rok 2018 i 2019 oraz przegladu sprawozdania za pierwsze
potrocze 2018 roku oraz pierwsze pétrocze 2019 roku.
Strony uzgodnity wynagrodzenie:
e za badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2018, w kwocie
9.500,00 ztotych netto.
e za badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2019, w kwocie
9.500,00 ztotych netto.
e za przeglad jednostkowego raportu $rédrocznego sprawozdania finansowego za okres
potroczny konczacy sie dnia 30.06.2018 r. w kwocie 5.500,00 ztotych netto.
e za przeglad jednostkowego raportu $rédrocznego sprawozdania finansowego za okres

potroczny konczacy sie dnia 30.06.2019 r. w kwocie 5.500,00 ztotych netto.
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e-mail: biuro@elkop.pl

0ddziat w Plocku

Al. marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

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

Emitent nie korzystal wczesniej z ustug INTERFIN Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.

Plock, dnia 24 czerwca 2020 roku

Elektronicznie

Jacek _
podpisany przez

KO raleWS Jacek Koralewski
. Data: 2020.06.24
ki 13:08:03 +01'00'

Prezes Zarzadu
Jacek Koralewski

Signed by /

AnnaDorota
Kajkowska

= 06-24.13:04
Wiceprezes Zarzadu
Anna Kajkowska

Podpisano przez:

Date/ Data: 2020-

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

NIP: 627-001-16-20
REGON: 272549956

Nr rachunku bankowego:
321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.
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