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RAPORT ZA PIERWSZY KWARTAL 2020 ROKU

PREZENTOWANY ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI
SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE] WRAZ Z INFORMACJAMI DODATKOWYMI

I. KWARTALNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Niniejsze skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki ELKOP SE za pierwszy
kwartat 2020 roku, wraz z danymi poréwnywalnymi sporzadzone zostalo zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U.z 2018 r. 757 ) oraz zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSR/MSSF).  Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki ELKOP SE zostato
sporzadzone przy zaloZzeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci oraz niewystepowania okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie dla

kontynuowania dziatalno$ci.

Dane finansowe prezentowane s3 w tysigcach ztotych.
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1.1.  SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]:

Aktywa
I. Aktywa trwale 117 809 121 508 84 425
Warto$ci niematerialne i prawne 1550 1550
Rzeczowe aktywa trwale 646 643 715
Nieruchomosci inwestycyjne 112 737 113 485 77 302
Dhigoterminowe aktywa finansowe 25 1728 2121
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 4401 4102 2737
11. Aktywa obrotowe 12180 9912 10808
Nalezno$ci krotkoterminowe 6 109 6 525 7230
Inwestycje krotkoterminowe 0 0 1211
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4662 3291 1559
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1409 96 808
Aktywarazem 129 989 131 420 95 233
Pasywa
I. Kapital wlasny 65 333 68 418 59 369
Kapitat zaktadowy 67 456 67 456 68 950
Kapitat zapasowy 1538 1538 1538
Kapitat rezerwowy 1494 1494
Koszty emisji akcji -139 -139 -139
Wynik na transakcjach finansowych -15189 -15189 -15 189
Kapitat z aktualizacji wyceny -2 556 -1177 -1144
Kapital z potaczenia jednostek -16 -16
Zyski zatrzymane/Nierozdzielony wynik finansowy 12745 14 451 5353
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 61 853 62 016 33745
Dlugoterminowe pozyczki otrzymane 53 584 53 685 26 930
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 7941 8 004 6271
Zobowigzania pozostale 328 327 544
I11. Zobowiazania krétkoterminowe 2803 986 2119
Zobowigzania handlowe 288 271 305
Zobowigzania pozostale 2 506 706 1814
Rezerwy krotkoterminowe 9 9
Pasywarazem 129 989 131 420 95 233
Warto$¢ ksiegowa 65 333 68 418 59 369
Liczba akcji 9 850 000 9 850 000 9 850 000
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zb) 6,63 6,95 6,03
Rozwodniona liczba akcji 9 850 000 9 850 000 9 850 000
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zh) 6,63 6,95 6,03
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1.2. SKROCONY SRODROCZNY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW:

3 L. L 2996 1 806
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw
1409 1043
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialow
Zysk (strata) brutto na sprzedazy (I-11) 1587 763
Koszty ogdlnego zarzadu 588 552
Pozostale przychody operacyjne 21 6
Pozostale koszty operacyjne 2298 3
Zysk ( strata ) z dzialalno$ci operacyjnej -1278 214
Przychody finansowe 1 12
Koszty finansowe 467 150
Zysk przed opodatkowaniem -1744 76
Podatek dochodowy -38 44
Zysk (strata) netto - 1706 32
Srednia wazona liczba akeji zwyklych 9 850 000 321 946 575
Zysk (strata) na jedng akcje zwykla (w zb) -0,17 0,00
Srednia wazona rozwodniona liczba akeji zwyklych 9 850 000 321 946 575
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl) -0,17 0,00

Zysk/strata netto za okres - 1706 32

Inne calkowite dochody, w tym:

Skladniki, ktore nie zostana przeniesione w p6zniejszych okresach do
rachunku zyskoéw i strat 0,00 0

Skladniki, ktore moga zostaé przeniesione w pézniejszych okresach do
rachunku zyskéw i strat:

Calkowity dochéd za okres -1 706 32
ELKOP Spétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.
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1.3. SKROCONE SRODROCZNE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM:

Stan kapitalu wlasnego na poczatek okresu (BO) 68 418 59 337 59 337
Stan kapitalu wlasnego na poczatek okresu (BO), po
uzgodnieniu do danych poréwnywalnych 68 418 59 337 59 337
Stan kapitalu zakladowego na poczatek okresu 67 456 68 950 68 950
Zmiany stanu kapitatu zaktadowego -1494
zwickszenia (z tytutu)
zmniejszenia (z tytulu) 1494
- utworzenie kapitatu rezerwowego 1494
Stan kapitalu zakladowego na koniec okresu 67 456 67 456 68 950
Koszty emisji akcji na poczatek okresu -139 -139 -139
Zmiany Kosztow emisji akcji 0 0 0
a) zwigkszenie (z tytulu) 0
Koszty emisji akcji na koniec okresu -139 -139 -139
Wynik na transakcjach finansowych na poczatek okresu -15 189 -15 189 -15189
a) zwickszenie (z tytutu) 0 0 0
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -15189 -15189 -15 189
Stan kapitalu zapasowego na poczatek okresu 1538 1538 1538
Zmiany stanu kapitatu zapasowego 0 0
Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu 1538 1538 1538
Stan kapitalow rezerwowych z aktualizacji wyceny na
poczatek okresu -1177 -1144 -1144
Zmiany stanu pozostalych kapitaldéw rezerwowych -1379 -33
a) zwigkszenie (z tytutu) 0
b) zmniejszenie (z tytutu) 1379 33
- wycena aktywow finansowych 1379 33
Stan pozostalych kapitaléw rezerwowych z aktualizacji
wyceny na koniec okresu -2 556 -1177 -1144
Kapital rezerwowy na poczatek okresu 1494 0
Zmiany kapitalow rezerwowych 1494
a) zwigkszenia (z tytulu) 1494
- z obnizenia kapitatu zaktadowego 1494
b) zmniejszenia (z tytutu)
Kapital rezerwowy na koniec okresu 1494 1494

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
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Kapital z polaczenia jednostek na poczatek okresu -16 0
Zmiany kapitaléw rezerwowych -16
a) zwickszenia (z tytulu)
b) zmniejszenia (z tytutu) 16
- 7 polaczenia jednostek 16
Kapital rezerwowy na koniec okresu -16 -16
Nierozliczone straty z lat ubieglych i roku biezacego na
poczatek okresu 14 451 5321 5321
a) zwigkszenie (z tytulu) -1706 9130 32
- zysk/strata za okres -1 706 9130 32
Straty z lat ubieglych i roku biezacego na koniec okresu 12 745 14 451 5353
Stan kapitalu wlasnego na koniec okresu (BZ ) 65 333 68 418 59 369

1.4. SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH:

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Zysk (strata) brutto -1744 76

Korekty razem 3613 628
Amortyzacja 47 49
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 0 4
Odsetki i dywidendy 349 97
(Zysk) strata z tytutu dziatalno$ci inwestycyjnej 1020 28
Zmiana stanu pozostatych rezerw -13
Zmiana stanu nalezno$ci i czynnych rozliczen miedzyokresowych 416 116
Zmiana stanu zobowigzan 1817 1064
Zmiana stanu biernych rozliczen migdzyokresowych -1 586 =717
Inne korekty 1550

Podatek dochodowy zaptacony I

Dzialalno$¢ inwestycyjna

Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej 2 492
Otrzymane splaty pozyczek 2 469
ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci 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:

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

Strona 9z 64



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

tel.: 32 246 24 71

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

www.elkop.pl

CLKOP..
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Dzialalno$¢ finansowa

Odsetki otrzymane 23
Wydatki z tytulu dzialalno$ci inwestycyjnej 50 1238
Nabycie sktadnikow warto$ci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwaltych 50
Udzielenie pozyczek 1238

Wplywy 0 0
Wydatki z tytulu dzialalnosci finansowej 450 0
Sptaty kredytow i pozyczek 450

Przeplywy pieni¢zne netto, razem 1371 -42
Bilansowa zmiana stanu §rodkow pienieznych 1371 -42
Srodki pieniezne na poczatek okresu 3290 1601
Srodki pieniezne na koniec okresu 4661 1559

1L INFORMACJE DODATKOWE

2.1. OGOLNE INFORMACJE O EMITENCIE

Siedziba

Ptock

Adres

09-402 Ptock,
ul. Zygmunta Padlewskiego 18C

Spoétka posiada oddziaty - nieruchomoéci:

1) w Chorzowie przy ul. Kurta Aldera 44

2) w Elblagu przy ul. Grunwaldzkiej 2i

3) w Ptocku przy Al. mar. ]. Pitsudskiego 35
4) w Poznaniu przy ul. Kopanina 54/56

Telefon 24 366 06 26
Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego
ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
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Siedziba w Ptocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

41-506 Chorzéw
tel: 32 246 2471

www.elkop.pl

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44

0ddzial w Ptocku

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

tel./ fax : 24 366 06 26

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

e-mail: biuro@elkop.pl

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

tel./ fax: 24 366 06 26

Numer KRS KRS 0000782225
REGON 272549956

NIP 627 001 16 20
Kapitat zaktadowy 15.760.000 EURO

[lo$¢ wszystkich akgcji:

do dnia 23.04.2020 r. 9.850.000

od dnia 24.04.2020 r. 39.400.000
Warto$¢ nominalna 1 akcji:

do dnia 23.04.2020 r. 1,60 euro

od dnia 24.04.2020 r. 0,40 euro
Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013

Przedmiotem dziatalnosci Emitenta

wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW SE

Sektor dziatalno$ci budowlanej

Przedmiot podstawowej dziatalnosci

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie

Emitenta nieruchomosciami wiasnymi lub
dzierzawionymi,
Adresy poczty elektronicznej biuro@elkop.pl

Strona internetowa

www.elkop.pl

Zarzad spoftki

o 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

- Przewodniczacy Rady Nadzorczej

o  Wojciech Hetkowski
e Matgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorcze;j

- Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony
Sad Rej. dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000782225

Nr rachunku bankowego:

3219301897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.

131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.
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e Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej

e Martyna Patrowicz - Czlonek rady Nadzorczej

e Adam Stachowicz - Czlonek Rady Nadzorczej

Komitet Audytu

o Wojciech Hetkowski - Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Malgorzata Patrowicz - Cztonek Komitetu Audytu
e Adam Stachowicz - Czlonek Komitetu Audytu

2.2. OPIS DZIALALNOSCI EMITENTA

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostal Zespot Robdt Elektrycznych, ktéry stal sie w 1963 roku zalgzkiem Przedsiebiorstwa
Elektromontazowego Przemystu Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma
zmienita nazwe na Przedsiebiorstwo Elektromontazowe Przemystu Weglowego ELKOP.
W latach 90 w firmie zrobiono wiele, by dostosowac¢ sie do warunkéw gospodarki rynkowe;j.
W 1995 roku ELKOP stala sie spotka akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
Waznym etapem w rozwoju Spotki byto rozpoczecie w roku 2007 dziatalno$ci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowa¢ zrodta przychodéw. W druga
dekade XXI wieku Spétka weszta jako podmiot zrestrukturyzowany i stabilny, odwaznie
podejmujacy sie realizacji ambitnych plandw i z optymizmem patrzacy w nowa przysztosc.
Spotka ELKOP SE to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktéry dziata w kilku obszarach. Pozycja ta
poparta jest dlugoletnim do$wiadczeniem. Spétka jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swojg dziatalno$¢ o obszary z duzym potencjalem wzrostu.
Kilka lat temu Spétka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperskg, co zaowocowato realizacjg
z sukcesem osiedla doméw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

ELKOP SE na dzien bilansowy byt w posiadaniu nieruchomosci o tacznej warto$ci ponad
112 737 tys. ztotych. Wynajem powierzchni biurowych oraz hal produkcyjnych
i magazynowych i gruntéw o }gcznej powierzchni ponad 95.000 m? jest najwazniejszym
elementem dziatalnos$ci Spotki. W dniu 19 kwietnia 2019 r. nastgpita rejestracja potaczenia

Emitenta uprzednio dziatajgcego jako spétka akcyjna prawa polskiego pod firma ELKOP

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
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SPOLKA AKCYJNA z siedzibg w Ptocku przy ul. Zygmunta Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000176582, NIP
6270011620, REGON 272549956, ze spotka 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. Spo6tka przejmujaca ELKOP S.A. dziatata
w branzy wynajmu nieruchomosci komercyjnych natomiast ELKOP 1 Polska Akciova spole¢nost
dziatata w branzy wynajmu nieruchomosci komercyjnych zgodnie z przedmiotem dziatalnosci
ujawnionym we wilasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1 Polska Akciova spole¢nost byta
podmiotem celowym, ktory zarejestrowany zostat w dniu 10 paZdziernika 2017 r. Od dnia 19
kwietnia 2019 r. Spétka ELKOP SE kontynuuje swojg dziatalno$¢ i byt prawny w nowej formie
prawnej Spoétki Europejskiej. Spoétka Europejska jest formag prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej o zasiegu europejskim. Dziala na terenie calej Unii Europejskiej. Jest
odpowiednikiem polskiej sp6tki akcyjnej. Jej dziatalnie jest uregulowane w prawie europejskim

i jest identyczne we wszystkich panstwach UE.

2.3 OPIS PRZYJETYCH ZASAD (POLITYKI RACHUNKOWOSCI), W TYM METOD WYCENY
AKTYWOW 1 PASYWOW, USTALENIA PRZYCHODOW, KOSZTOW 1 WYNIKU
FINANSOWEGO

Prezentowane skrocone $rodroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien

31 marca 2020 roku oraz za 3 miesigce zakonczone dnia 31 marca 2020 roku.

Niniejsze skrocone jednostkowe $rodroczne sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 - ,Srédroczna sprawozdawczo$¢
finansowa”, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europejska i przy zatozeniu kontynuowania

dzialalno$ci gospodarczej przez Spoétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Skrécone $rddroczne sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami
okre$lonymi w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych

oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 15.760.000,00 EURO w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
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niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. 757 ). Skrdécone S$rodroczne
sprawozdanie z sytuacji finansowej na 31 marca 2020 r., skrécony $rédroczny rachunek zyskow
i strat, skrocone $rodroczne sprawozdanie z catkowitych dochoddéw, $rédroczne skrdécone
sprawozdanie z przeptywow pienieznych, Srédroczne skrdcone sprawozdanie ze zmian
w kapitale wlasnym za trzy miesigce zakonczone 31 marca 2020 r. nie zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta. Sprawozdanie finansowe na 31 grudnia 2019 r. oraz za dwana$cie miesiecy
zakonczone 31 grudnia 2019 r. podlegato badaniu przez biegtego rewidenta, ktéry wydat opinie

bez zastrzezen.

Zasady rachunkowoSci sg zastosowane w sposdb ciagty.

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji jest zloty polski. Wszystkie dane finansowe

przedstawia sie w tysigcach ztotych, chyba Ze zaznaczono inacze;j.

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 29 czerwca

2020 roku.

Stosowane zasady rachunkowo$ci (polityka rachunkowo$ci)
Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Spotka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem czeSci aktywoéw finansowych, ktoére zgodnie z zasadami MSSF

wycenione zostaty wedtug wartosci godziwe;j.

Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sprawozdania finansowe zawarte w niniejszym raporcie kwartalnym zostaty sporzadzone przy
zastosowaniu tych samych zasad rachunkowosci stosowanych w rocznym sprawozdaniu

finansowym sporzadzonym na dziet 31 grudnia 2019 r.

ELKOP Spétka Europejska
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Zmiany do standardow zastosowane po raz pierwszy w roku 2020

Spétka zastosowata po raz pierwszy ponizsze zmiany do standardéw:

- Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena” oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - Reforma referencyjnej
stopy procentowej,

- Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowo$ci, zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie btedéw” - Definicja istotnosci,

- Zmiany do Odniesien do Zatozen Koncepcyjnych MSSF.

Powyzsze zmiany do standardéw nie miaty istotnego wptywu na dotychczas stosowana polityke

rachunkowosci Spoéiki.

Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone

przez UE

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia sprawozdania nie zostatly jeszcze przyjete do stosowania:

- MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” - zgodnie z decyzja Komisji Europejskiej
proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem
sie standardu w wersji ostatecznej (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

- MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

- Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia jednostek gospodarczych” (obowigzujace w odniesieniu do
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

- Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Transakcje sprzedazy lub
whniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub wspdlnym
przedsiewzieciem - prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE
odtozone bezterminowo - termin wej$cia w Zycie zostat odroczony przez RMSR na czas

nieokreslony,
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- Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Klasyfikacja zobowigzan jako
krétko- lub dlugoterminowe (obowiazujagce w odniesieniu do okresé6w rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub po tej dacie). Wyzej wymienione standardy oraz
zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe, jezeli

zostatyby zastosowane przez Spotke na dzien bilansowy.

WyzZej wymienione standardy oraz zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wplywu na

sprawozdanie finansowe, jeZeli zostatyby zastosowane przez Spo6tke na dzien bilansowy.

Informacje dotyczace segmentow operacyjnych

Segment operacyjny jest czescig sktadowg jednostki:

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

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

c) w przypadku ktdrej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowal segmenty operacyjne w oparciu

o wewnetrzne raporty dotyczace tych elementéw Grupy, ktore sg regularnie weryfikowane

przez osoby decydujace o przydzielaniu zasob6w do danego segmentu i oceniajace jego wyniki

finansowe.

Dla celéw zarzadczych Spétka wyodrebnia jeden segment operacyjny - wynajem

nieruchomosci, ktéry pokrywa 98% przychodéw Spoétki. Pozostata dziatalno$¢ nie speinia

wymogow MSSF 8 i nie jest wydzielana.
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2.4 WSKAZANIE SREDNICH KURSOW WYMIANY ZLOTEGO W OKRESACH OBJETYCH
HISTORYCZNYMI INFORMACJAMI FINANSOWYMI, USTALANYCH PRZEZ NARODOWY
BANK POLSKI

okres sprawozdawczy 2020.01.01 - 2020.03.31 okres sprawozdawczy 2019.01.01 - 2019.03.31
Tab. nr 21 z dn. 31.01.2020 4301 | 1ab. nr 22z dn. 31.01.2019 4,2802
Tab. nr 41 z dn. 28.02.2020 4,3355 | Tab.nr42zdn.28.02.2019 4,3120
Tab. nr 63 z dn. 31.03.2020 4,5523 | Tab.nr 63 zdn.29.03.2019 4,3013
$redni arytmetyczny kurs $redni arytmetyczny kurs

4,3963 4,2978
w okresie w okresie

Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute

W nastepujacy sposdb:

— pozycje bilansowe przeliczone s3a wedlug S$redniego kursu ogltoszonego przez

Narodowy Bank Polski obowigzujacego na dzieni bilansowy

w dniu 31 marca 2020 roku 1 EUR = 4,5523 z1

w dniu 31 grudnia 2019 roku 1 EUR = 4,2585 zt

— pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczone
wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w okresie

sprawozdawczym
e wokresie od dnia 01 stycznia 2020 r. do dnia 31 marca 2020 r. 1 EUR = 4,3963zt

e wokresie od dnia 01 stycznia 2019 r. do dnia 31 marca 2019 r. 1 EUR = 4,2978 zt
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CLKOP..

2.5 WYBRANE DANE FINANSOWE ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE

JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO (ROWNIEZ PRZELICZONE NA

EURO):

Przychody netto ze sprzedazy

produktéw, towardw i materiatéw 2996 1806 681 420
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -1278 214 -291 50
Zysk (strata) brutto -1744 76 -397 18
Zysk (strata) netto -1706 32 -388 7
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej 1869 704 425 164
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej -48 -746 -11 -174
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej -450 0 -102 0
Przeptywy pieniezne netto, razem 1371 -42 312 -10
Aktywa razem * 129 989 131420 28 555 30861
Zobowigzania dtugoterminowe* 61853 62 016 13 587 14 563
Zobowiazania krotkoterminowe * 2803 986 616 232
Kapitat wiasny * 65333 68418 14 352 16 066
Kapitat zaktadowy * 67 456 67 456 15760 15760
Liczba akcji (w szt.) 9850 000 9850 000 9850 000 9850 000
Zysk (strata) netto na jedna akcje zwykta

(wzt/ EUR) -0,17 0 -0,04 0,00
Rozwodniony zysk (strata) netto na

jedng akcje zwyktg (w zt / EUR) -0,17 0 -0,04 0,00
Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt /

EUR) 6,63 6,95 1,46 1,63
Zadeklarowana lub wyptacona

dywidenda na jedng akcje (w zt / EUR) 0 0 0,00 0,00

Uwaga! dla pozycji bilansowych oznaczonych gwiazdkg prezentowane dane obejmuja

w kolumnie drugiej i czwartej stan na dzieni 31.12.2019 r.

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

3.1. ZESTAWIENIE ORAZ OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY DANYMI UJAWNIONYMI
W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM I DANYCH POROWNYWALNYCH, A UPRZEDNIO
SPORZADZONYM I OPUBLIKOWANYMI SPRAWOZDANIAMI FINANSOWYMI

Sprawozdanie finansowe sporzadzone za [ kwartal 2020 r., oraz obejmujace dane
poréwnywalne za [ kwartat 2019 r. nie zawiera roznic.

Nie dokonywano korekt btedéw dotyczacych poprzednich okreséw.

3.2. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
W okresie sprawozdawczym nie zakupiono rzeczowych aktywow trwatych.
Na koniec pierwszego kwartalu 2020 r. nie ma zakontraktowanych nakladéw

inwestycyjnych dotyczacych rzeczowych aktywow.

3.3. NALEZNOSCI

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 31marca | 31 grudnia
2020 2019
0d jednostek powigzanych 66 6
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 66 6
- do 12 miesiecy 66 6
0d jednostek pozostatych 6117 6 593
- Z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty 743 792
- do 12 miesiecy 743 792
- z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych 5359 5786
i zdrowotnych oraz innych §wiadczen

- inne 15 15
NaleznoS$ci kréotkoterminowe netto, razem 6 183 6 599
odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 74 74
Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 6109 6 525
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W pozycji naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych Swiadczen kwota 5 352 tys. zt to podatek VAT wykazany w deklaracji VAT jako do
przeniesienia.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a termin ptatnos$ci wynosi od 14 do 30

dni. Nalezno$ci z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczeni i podobne nie sg oprocentowane.

3.4. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE I AKTYWA WARUNKOWE

Na dzienn 31.03.2020 r., Spétka nie posiadata powyzszych.
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3.5. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

KRS 0000782225

REGON: 272549956

131600 1462 0008 4561 8284 1001 BNP Paribas B.P. S.A.

FON SE 0 0 0 367 0 0 0 0 46 587
Investment Friends SE 0 0 0 100 0 0 0 0 6997
Patro Inwestycje sp. Z o.0. 66 0 0 0 66 0 0 0 0
razem 67 1] 0 467 66 0 0 0 53 584
ELKOP Spétka Europejska
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ATLANTIS SE 11 10 1 0 0 0 0 0 0
FON SE 1 0 0 1821 0 0 0 0 46773
Investment Friends SE 1 0 0 213 0 0 0 0 6912
Isrlls\.lestment Friends Capital 1 0 0 0 0 0 0 0 0
IFERIA S.A. 1 0 0 0 0 0 0 0 0
IFEA Sp. z o.0. 1 0 0 0 0 0 0 0 0
OFFICE CENTER SP.Z 0.0. 37 0 78 0 2 0 0 0 0
PATRO INVEST SP. 0.0. 25 0 0 458 3 0 0 0 0
Patro Inwestycje sp. Z o.0. 55 0 1 0 6 0 0 0 0
Damf Ksiegowos¢ sp. z o.0. 12 23 0 0 0 0 0 0 0

razem 149 33 80 2 492 6 0 0 0 53 685
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Informacje o instrumentach finansowych

31 marca 2020 r.

Razem aktywa finansowe 0 0 10797 0

Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa 0 0 0
-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskéw i strat 255 255
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -8 450 -8 450
-Warto$¢ w cenie nabycia 8 450 255 8705

Dtuzne papiery warto$ciowe

Udzielone pozyczki 26 26

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6109 6109

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4662 4662

Pozostate aktywa finansowe

Razem zobowiazania finansowe 53584 | 53584

Zobowiazania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych

Zobowiazania z tytutu otrzymanych pozyczek 53584 | 53584

31.12.2019r.

Razem aktywa finansowe 1701 0 9842 11543
Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa 1701 0 1701
-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat -255 -255
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -6 749 -6 749
-Wartosé w cenie nabycia 8 450 255 8705
Dtuzne papiery warto$ciowe
Udzielone pozyczki 26 26
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6525 6525
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3291 3291
Pozostate aktywa finansowe

ELKOP Spétka Europejska
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Razem zobowigzania finansowe 53 685 53 685

Zobowigazania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych

Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek 53 685 53685

3.6 INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE]

Spétka stosuje nastepujaca hierarchie dla cel6w ujawniania informacji na temat instrumentéw

finansowych wycenianych w wartosci godziwej - w podziale na metody wyceny:

Poziom 1: ceny notowane na aktywnym rynku (niekorygowane) dla identycznych aktywoéw lub

zobowigzan;

Poziom 2: metody wyceny, w ktérych wszelkie dane majace istotny wptyw na szacowana

wartos$¢ godziwg sg obserwowalnymi, bezposrednio lub po$rednio, danymi rynkowymi;

Poziom 3: metody wyceny, w ktérych dane wejSciowe majace istotny wptyw na szacowang

wartos¢ godziwa nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych.

Opis sposobu wyceny aktywow w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody

przypisanych do wyceny w ramach 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej

Zarzad Emitenta w dniu 24.04.2020 r. podjat decyzje o dokonaniu na dzien 31.03.2020 r.

wyceny aktualizujacej wartos¢ aktywow finansowych Spotki.

Aktualizacja warto$ci w kwocie 1.701 tys. zt objete zostaty aktywa - udziaty spétki IFEA
Sp. z 0.0. w Ptocku. Na dzien 31.12.2019 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu posiada
1690 udziatéw spétki IFEA Sp. z o.0., ktéra to liczba stanowi 5,84% udzialu w kapitale
zaktadowym oraz uprawnia do oddania 1690 gtoséw stanowigcych 5,84% ogolnej liczbie

gtosow IFEA Sp. z o.0.

Emitent podjat decyzje o dokonaniu aktualizacji warto$ci w aktywach finansowych Emitenta

z tytutu zmiany wartos$ci udziatéw IFEA Sp. z 0.0. 0 kwote w wysokosci 1.701 tys. zt
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W konsekwencji opisanej powyzej wyceny wartosci aktywow, kapitat z aktualizacji wyceny
Emitenta zostal obciazony kwotg 1.701 tys. zt. Dotychczas prezentowana warto$¢ 1690
udziatow IFEA Sp. z 0.0. w sprawozdaniu finansowym Emitenta na 31.12.2019 roku to 1.701 tys.

zt, za$§ warto$¢ udziatéw IFEA Sp. z 0.0. po dokonaniu korekty odpisu na 31.03.2020 r to 0,00 zt.

Podstawa dokonania odpiséw byto przeprowadzenie przez Zarzad Emitenta analiz finansowych
i testbw w tym w oparciu o pozyskane dane finansowe oraz fakt, iz ww. aktywo obejmowane
byto przez Zarzad Emitenta cykliczng aktualizacjg wyceny, z uwagi na stopniowo pogarszajaca

sie sytuacje majatkowa IFEA Sp. z o0.0.

Nieznaczny udzial Emitenta w kapitale zaktadowym IFEA Sp. z o0.0. oraz fakt objecia udziatow
IFEA Sp. z 0.0. umowg powiernictwa dajg Zarzgdowi podstawe do dokonania wskazanego

w niniejszym raporcie odpisu aktualizujacego.

Uzgodnienie warto$ci godziwej poziomu 3 z wyceng aktywéw finansowych na dzien

31 marca 2020 r.:

Stan na 31 marca 2020 r.

AKcje nienotowane Inne w tys. zt. | Razem
na gieldzie w tys. zl.
(warto$¢ godziwa
przez catkowite
dochody)
Stan na poczatek okresu 01.01.2020 r. 1701 1701
Suma zyskéw lub strat 1 7001 -1701
- w wyniku finansowym 1701 0
- w pozostatych catkowitych dochodach -1701
Stan na koniec okresu 31.03.2020 r. 0 0
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Stan na 31 grudnia 2019r.

Stan na poczatek okresu 01.01.2019 1742 1742
Suma zyskéw lub strat -41 -41

- w wyniku finansowym

- w pozostatych catkowitych dochodach -41 -41
Stan na koniec okresu 31.12.2019r. 1701 1701

Akcje krotkoterminowe
nienotowane na GPW i
NC - - - -

Akcje dtugoterminowe

. 1701 - - 1701
nienotowane
Razem aktywa
finansowe wyceniane w 1701 - - 1701

wartosci godziwej
Zobowiazania
finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

W okresie sprawozdawczym nie byto zadnych przesunie¢ wyceny instrumentéw pomiedzy

poziomami hierarchii.
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Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym i kapitalem

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym opisano w sprawozdaniu rocznym za rok 2019
opublikowanym w dniu 08 kwietnia 2020 roku. W stosunku do opisanych w sprawozdaniu za

2019 rok celéw i zasad zarzadzania ryzykiem nie zaszty Zadne zmiany.

3.7. INFORMACJE O REZERWACH 1 ODPISACH AKTUALIZUJACYCH

Stan na 31.03.2020 r.:

Rezerwa na podatek dochodowy:

stanna 01.01.2020 8 004 tys. zt
utworzenie rezerwy 79 tys.zt
rozwiagzanie rezerwy 142 tys. zt
stan na 31.03.2020 7 941 tys. zt

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

stanna 1.01.2020 4102 tys. zt
utworzenie aktywdéw 393 tys. zt
rozwigzanie aktywow 94 tys. zt
stan na 31.03.2020 4401 tys. zt

Aktualizacja zapasow:

stan na 01.01.2020 0 tys. zt
zmiany 0 tys. zt
stan na 31.03.2020 0 tys. zt

Stan na 31.03.2019r.:

Rezerwa na podatek dochodowy:

stanna 01.01.2019 6 214 tys. zt
utworzenie rezerwy 61 tys. zt
rozwigzanie rezerwy 4 tys. zt
stan na 31.03.2019 6 271 tys. zt

ELKOP Spétka Europejska

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

Strona 27 z 64



tel./ fax: 24 366 06 26 tel.: 3224624 71

www.elkop.pl

tel./fax: 55 233 59 29

Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0ddzial w Plocku Oddzial w Poznaniu
ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al. marsz. J. Pitsudskiego 35 ul. Kopanina 54/56
09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan

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

e-mail: biuro@elkop.pl

CLKOP..

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
stan na 1.01.2019 2724 tys. 7t
utworzenie aktywow 21 tys. zt
rozwigzanie aktywow 8 tys. zt
stan na 31.03.2019 2 737 tys. zt
Aktualizacja zapasow:

stanna 01.01.2019 0 tys. zt
zmiany 0 tys. zt
stan na 31.03.2019 0 tys. zt

3.8 WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZE] W TYM
W  WYNIKU POEACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB

SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWE] EMITENTA, INWESTYCJI
DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI 1 ZANIECHANIA
DZIALALNOSCI

W okresie [ kwartatu 2020 r. Spotka kontynuowata dotychczasowa dziatalnos¢

w niezmniejszonym jej zakresie.

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

Spotka na dzien 31 marca 2020 roku nie dokonuje konsolidacji sprawozdan finansowych.
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3.10 OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH
DOTYCZACYCH

A) W okresie sprawozdawczym Emitent przekazal do publicznej wiadomosci informacje

o zawartych znaczacych umowach oraz istotnych zdarzeniach:

> Dnia 29 stycznia 2020 r. raportem biezacym nr 4/2020 Zarzad ELKOP SE z siedzibg
w Plocku w nawigzaniu do raportow 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$nia 2018 r. poinformowat, ze
w dniu 29.01.2020 r. podjal negocjacje w przedmiocie zbycia nieruchomos$ci Spétki
potozonej w Rzeszowie zabudowanej budynkiem biurowym przy ul. Gen. Leopolda
Okulickiego 18. Zarzad Emitenta poinformowat, Ze decyzja o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci uzasadniona jest aktualnymi uwarunkowaniami rynkowymi. O osiggnieciu
porozumienia z potencjalnym inwestorem oraz jego warunkach Emitent poinformuje

odrebnym raportem biezgcym.

> Dnia 30 stycznia 2020 r. raportem biezagcym nr 5/2020 Zarzad ELKOP SE z siedzibg
w Plocku w nawigzaniu do raportu biezacego 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 przenoszgca wlasnos$¢ nieruchomosci
zostanie dokonana w terminie do 21 dni roboczych od dnia uprawomocnienia sie wpisow
w dziale IV Ksiedze Wieczystej, nie p6zniej jednak niz do dnia 31.07.2021 r. W ramach
zawartej umowy Emitent umozliwi inwestorowi zapoznanie sie z dokumentacjg, o ktérej
udostepnienie inwestor wystgpi. Uzgodniona przez strony cena sprzedazy nieruchomosci
wynosi 2.295.000,00 zt brutto, a inwestor zobowigzat sie do dnia 31.01.2020 r. do wptaty
zadatku w wysoko$ci 459.000,00 zt na rachunek bankowy Emitenta.
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> Dnia 07 lutego 2020 r., raportem biezacym nr 7/2020 Zarzad Emitenta poinformowat,
ze w dniu 6 lutego 2020 r. otrzymat od rzeczoznawcé4w majatkowych, sporzadzone na

zlecenie Emitenta wyceny nieruchomosci inwestycyjnych stanowigcych wtasnos$¢ Spotki.

Emitent poinformowal, iZ dotychczasowa taczna wartosci nieruchomosci prezentowana
w raportach okresowych wynosita: 106 058 719,00 zt, natomiast tgczna wartos¢ nieruchomosci
Spétki zgodnie z wycenami wykonanymi przez rzeczoznawcéw majatkowych na dzien
31.12.2019 r. wynosi: 113 484 459,00 zt. Emitent dokona aktualizacji warto$ci nieruchomosci
zwiekszajac dotychczasowag warto$¢ ujeta w ksiegach rachunkowych Emitenta o kwote:
7 425 740,00 zt.

Emitent zaprezentowal wartoSci nieruchomos$ci wynikajgce z operatéw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawcéw majgtkowych na dzien 31.12.2019 r. oraz wartoSci
nieruchomosci, ktére do tej pory byly uyymowane w ksiegach Emitenta.

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

Nieruchomos¢ potozona w Ptocku (Cotex Office Center): warto$¢ dotychczasowa bez zmian i na
dzien 31.12.2019 r . wynosi: 32 037 917,00 zt.

Nieruchomos$¢ potozona w Chorzowie: warto$¢ dotychczasowa: 18 589 000,00 zt, wartos$¢ na
dzien 31.12.2019 r. wynosi: 20 714 000,00 zt., wzrost wartosci: 2 125 000,00 zt.

Nieruchomos$¢ potozona w Elblagu: warto$¢ dotychczasowa bez zmian i na dzien 31.12.2019 r .
wynosi: 15974 000,00 zt

Nieruchomos$¢ potozona w Rzeszowie: warto$¢ dotychczasowa: 3 871 000,00 zit, warto$¢ na
dzien 31.12.2019 r. wynosi: 3 042 000,00 zt., spadek wartosci: 829 000,00 zt;

Nieruchomos$¢ potozona w Poznaniu: warto$¢ dotychczasowa: 26 730 647,00 zt, warto$¢ na

dzien 31.12.2019 r. wynosi: 32 577 000,00 zt.,, wzrost wartosci: 5 846 353,00 zt.

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

[stotne uchwaly podjete na NWZ dnia 24.03.2020 r. :
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UCHWALA NUMER 5 NWZ spotki ELKOP SE z siedziba w Plocku z dnia 24 marca 2020
roku, w sprawie obniZenia warto$ci nominalnej akcji wszystkich serii Spéiki przy
jednoczesnym proporcjonalnym zwiekszeniu ich ilosci bez zmiany wysokosci kapitatu

zakladowego Spoiki, zmiany Statutu Spoétki oraz upowaznienia Zarzadu

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dziatajgc 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 Spétki ELKOP SE w Ptocku, na podstawie art. 430 k.s.h
postanawia obnizy¢ warto$¢ nominalng wszystkich akcji Spétki tj.:
-9.850.000 (dziewie¢ milion6w osiemset piecdziesiat tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii
A o dotychczasowej warto$ci nominalnej 1,60 EURO (jeden euro szesédziesigt euro centow)
kazda do 0,40 EURO (czterdzies$ci euro centéw) kazda przy jednoczesnym proporcjonalnym
zwiekszeniu ich ilosci z dotychczasowych 9.850.000 (dziewie¢ milionéw osiemset piecdziesigt
tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A do 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ milionow
czterysta tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A. (podziat akcji / split).
2. Obnizenie warto$ci nominalnej akcji serii A nastepuje bez zmiany wysokosci kapitatu
zaktadowego Spoiki.
3. Dotychczasowi akcjonariusze Spéiki posiadajacy akcje Spoétki otrzymujg za kazda 1 (jedna)
dotychczasowg akcje Spotki o wartosci nominalnej 1,60 EURO (jeden euro sze$c¢dziesigt
eurocentow) 4 (cztery) sztuki akcji o wartosci nominalnej 0,40 EURO (czterdziesci euro centéw)
kazda.
4. Wobec powyzszego kapitat zaktadowy Spoétki nie ulegnie zmianie i nadal bedzie wynosit
15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset sze$¢dziesigt 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 (czterdzie$ci eurocentdéw) kazda.
5. Celem obnizenia warto$ci nominalnej akcji oraz proporcjonalnego zwiekszenia ich ilosci jest
poprawa ptynnosci akcji spotki notowanych na Rynku Regulowanym GPW w Warszawie S.A.

§2
Wobec tresci § 1 niniejszej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP SE z siedzibg
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w Plocku na podstawie art. 430 § 1 k.s.h. postanawia dokona¢ zmiany tresci Statutu Spo6tki w ten
sposéb, 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 miliondw siedemset
szeScdziesiqt tysiecy EURQ) 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 Spétki
do podjecia wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych zwigzanych ze zmiang warto$ci oraz
ilosci akcji Spéiki oraz zmiany Statutu Spétki wynikajacych z tresci niniejszej uchwaty w tym
w szczeg6lnosci Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia postawia:
a. upowazni¢ Zarzad Spo6tki do przeprowadzenia procedury rejestracji obnizenia wartoS$ci
nominalnej akcji z jednoczesnym zwiekszeniem ich iloSci w Krajowym Rejestrze Sadowym,
b. upowaznié¢ Zarzad Spoéitki do przeprowadzenia rejestracji obnizenia warto$ci nominalnej oraz
zwiekszenia ilosci akcji Spétki w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A,
c. upowazni¢ Zarzad Spotki do przeprowadzenia operacji obnizenia warto$ci nominalnej oraz
zwiekszenia iloSci akcji Spétki uczestniczacych w obrocie na rynku regulowanym Warszawskiej
Gietdy Papierow Warto$ciowych S.A.,

§4
Uchwata wchodzi w Zycie z dniem rejestracji zmian Statutu Spotki w Krajowym Rejestrze

Sadowym.

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

§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 sposoéb, 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
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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), ktorzy 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 Spé6tki w brzmieniu:

25) Wyrazanie zgody na zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego oraz
udziatu w nieruchomosci przez Spotke;
c) dodaje sie nowy §26 ust. 4 Statutu Spo6tki w brzmieniu:
4. Zgody Walnego Zgromadzenia nie wymaga zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego ani udziatu w nieruchomosci przez Spétke.

§2
Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Uchwata zostata odrzucona.

UCHWALA NUMER 7 NWZ sp6tki 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 Spo6tki, obejmujacego
zmiany wprowadzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoiki.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

» Dnia 07 kwietnia 2020 r. raportem biezacym nr 14/2020 Zarzad ELKOP SE
z siedziba w Plocku w nawigzaniu do raportu biezgcego 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 30.01.2020 r. w dniu 07.04.2020 r. zawart z Podkarpackim Zwigzkiem Pitki
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Noznej umowe sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym przy

Al Gen. Leopolda Okulickiego 18 w Rzeszowie.

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

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

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

nieruchomosci nabywcy wraz z niezbedna dokumentacja.
» Dnia 08 kwietnia 2020 r. Emitent opublikowat sprawozdanie za rok 2019.

> Dnia 24 kwietnia 2020 r. raportem biezacym nr 15/2020 Zarzad ELKOP SE
poinformowat, ze w zwigzku z prowadzonymi przez Spo6tke pracami nad raportem za
pierwszy kwartal 2020 roku, Zarzad Emitenta w dniu 24.04.2020 r. podjat decyzje
o dokonaniu na dzien 31.03.2020 r. wyceny aktualizujgcej wartos¢ aktywow

finansowych Spétki.

Aktualizacjq warto$ci w kwocie 1.701 tys. zt objete zostaty aktywa - udziaty spo6tki IFEA Sp.
z 0.0. w Ptocku. Emitent poinformowal, Ze na dzien 31.12.2019 r. oraz na dzien publikacji
niniejszego raportu posiada 1690 udziatéw spo6tki IFEA Sp. z 0.0, ktdra to liczba stanowi 5,84%
udziatu w kapitale zaktadowym oraz uprawnia do oddania 1690 gtoséw stanowigcych 5,84%

ogolnej liczbie gtoséw IFEA Sp. z o.0.

Emitent informuje, Ze podjal decyzje o dokonaniu aktualizacji warto$ci w aktywach
finansowych Emitenta z tytutu zmiany wartosSci udziatéw IFEA Sp. z o0.0. o kwote w wysokoSci

1.701 tys. zt

W konsekwencji opisanej powyzej wyceny wartosci aktywow, kapitat z aktualizacji wyceny
Emitenta zostanie obcigzony kwotg 1.701 tys. zl. Dotychczas prezentowana warto$¢ 1690
udziatéw IFEA Sp. z 0.0. w sprawozdaniu finansowym Emitenta na 31.12.2019 roku to 1.701 tys.

zt, za$ warto$¢ udziatéw IFEA Sp. z 0.0. po dokonaniu korekty odpisu na 31.03.2020 r to 0,00 zt.
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Podstawa dokonania odpiséw byto przeprowadzenie przez Zarzad Emitenta analiz finansowych
i testbw w tym w oparciu o pozyskane dane finansowe oraz fakt, iz ww. aktywo obejmowane
byto przez Zarzad Emitenta cykliczng aktualizacjg wyceny, z uwagi na stopniowo pogarszajacg

sie sytuacje majatkowa IFEA Sp. z o0.0.

Nieznaczny udziat Emitenta w Kkapitale zaktadowym IFEA Sp. z o.0. oraz fakt objecia udziatéw
IFEA Sp. z 0.0. umowa powiernictwa daja Zarzadowi podstawe do dokonania wskazanego

w niniejszym raporcie odpisu aktualizujacego.

> Dnia 24 kwietnia 2020 r. raportem biezacym nr 16/2020 Zarzad ELKOP SE

poinformowat, o zmianie terminu publikacji sprawozdania za I kwartat 2020 r.

Zgodnie z trescig raportu nr 3/2020 z dnia 29.01.2020 r. publikacja raportu okresowego za
pierwszy kwartat 2020 r. planowana byta na dzien 29.05.2020 r.

Zarzad Emitenta informuje, Ze nowg datg publikacji raportu okresowego za pierwszy kwartat

2020 r. bedzie dzien 29.04.2020 r. (Sroda).

> Dnia 24 kwietnia 2020 r. raportem biezacym nr 17/2020 Zarzad ELKOP SE
poinformowat, Ze w dniu 24.04.2020 r. na podstawie pobranego droga elektroniczng odpisu
aktualnego Spotki, powzigt informacje o rejestracji w dniu 24.04.2020 r. zmian w rejestrze

KRS Spétki.

Emitent poinformowat, Ze Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, XIV
Wydziat Gospodarczy KRS w dniu 24.04.2020 r. dokonat rejestracji zmian Statutu Spotki
wynikajacych z tre$ci uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 24.03.2020 r.,
ktére podane zostaty przez Emitenta do publicznej wiadomoSci raportem biezagcym nr 13/2020
z dnia 24.03.2020 r. Z odpisu aktualnego KRS Spétki wynika, ze Sad Rejestrowy dokonat zmian
zgodnie z tre$cia wniosku Emitenta. Emitent poinformowat, Ze zgodnie z tre$cig Uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 24.03.2020 r. Sad Rejestrowy dokonat
rejestracji zmiany § 6 Statutu Spotki, w zakresie zmiany warto$ci nominalnej akcji spotki
z dotychczasowej 1,60 EURO do wartosci 0,40 EURO kazda akcja przy jednoczesnym
proporcjonalnym zwiekszeniu ich ilo$ci z dotychczasowej 9.850.000 do 39.400.000
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Emitent ponizej podaje tre$¢ zmienionych postanowien Statutu Spétki:

$ 6 Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 15.760.000,00 EURO (pietnascie milionéw siedemset

szeScdziesiqt tysiecy EURQ) dzieli sie na 39.400.000 (trzydziesci dziewie¢ milionow 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.

B) Informacje o aktualnych otrzymanych i przejetych pozyczkach:

Umowy otrzymanych pozyczek pienieznych wg. stanu na dzien 31.03.2020 r.
Pozyczkodaw | Data udzielenia Kwota . Termin Wysokos¢ Pozostaty do Zabezpieczenie
ca pozyczki udzielonej splaty oprocentowa sphaty sphaty pozyczki
pozyczki pozyczki nia
WIBOR dla
depozytéw Weksel wlasny in
FON SE 30.12.2019 27.200 tys. zt | 31.12.2024 - 27.205 tys. zt
jedno blanco,
miesiecznych
Umowy przejecia dtugu FON Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.0.
wg. stanu na dzien 31.03.2020 r.
. . Data przejecia Kwota Termin sptaty Wysokos¢ Pozostato do Zabezpieczenie
Wierzyciele dhueu przejetego dhueu oprocentow sola sola
g dtugu g ania piaty piaty
WIBOR dla
depozytéw 1
FON SE 27.06.2019 19.994 tys. zt 24.04.2021 jedno 19 382 tys. zt hipoteka
miesigcznyc
h +4,5%
07.08.2019 WIBOR dla
(27.06.2019 .
Investment umowa depozytow 1
Friends SE 6.736 tys. zt 24.04.2021 jedno 6.997 tys. zt hipoteka
warunkowa) e
miesiecznyc
h +4,5%
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3.110MOWIENIE 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 , Emitent uzyskat:

e przychody netto ze sprzedazy w wysokosci: 2 996 tys. zt

e strata z dziatalnoSci operacyjnej w wysokosci: 1 278 tys. zt

e strata netto w wysokosci: 1 706 tys. zt

e aktywarazem: 129 989 tys. zt
Podstawowym czynnikiem w dziatalnosci Emitenta, majagcym znaczny wplyw na osiagniete
przychody oraz zysk byla systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakoSci
$Swiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcédw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majaca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalnosci marki ELKOP SE a tym samym doprowadzenie do
catkowitej zajeto$ci powierzchni komercyjnych przez Najemcow. Przychody netto z wynajmu
wilasnych nieruchomos$ci w 2020 r. wyniosty 2 996 tys. zt jest to wzrost w stosunku do

poprzedniego roku obrotowego 2019 r.0 1 219 tys. zt.

Laczna wartosci wszystkich nieruchomos$ci Spétki zgodnie z wycenami wykonanymi przez

rzeczoznawcoéw majgtkowych na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 113 484 459,00 zt.

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

» Nieruchomo$¢ potozona w Plocku (Cotex Office Center): warto$¢ dotychczasowa bez

zmian i na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 32 037 917,00 zt.
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» Nieruchomo$¢ potozona w Chorzowie: warto$¢ dotychczasowa: 18 589 000,00 zi,
warto$¢ na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 20 714 000,00 zt., wzrost wartosci o kwote
2125 000,00 zt.

» Nieruchomo$¢ potozona w Elblggu: warto$¢ dotychczasowa bez zmian i na dzien
31.12.2019 r. wynosi: 15974 000,00 zt

» Nieruchomo$¢ potozona w Rzeszowie: wartos¢ dotychczasowa: 3 871 000,00 zt, wartos¢
na dzien 31.12.2019 r. wynosi: 3 042 000,00 zt., spadek wartosci o kwote 829 000,00 zi;
Nieruchomos$¢ zostata sprzedana dnia 07.04.2020 r. za kwote 2.295.000,00 zt.

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

Emitent po przeprowadzeniu analizy aktualnie zaistnialtej sytuacji zwigzanej z epidemia
koronawirusa SARS-CoV-2, wywotujacego chorobe COVID19 oraz jego potencjalnego wptywu
na dziatalno$¢ Emitenta wskazuje, Zze na chwile obecng Emitent nie zauwaza znaczacego
wptywu zaistniatych okolicznos$ci na dziatalnos¢ Emitenta.

Emitent jednak przewiduje, Ze zaistniata sytuacja moze odbi¢ sie negatywnie na wynikach
finansowych w nastepnych okresach sprawozdawczych. Emitent wskazuje, Ze ze wzgledu na
profil prowadzonej wiodacej dziatalno$ci, Spétka jest narazona na negatywne konsekwencje
obecnie trwajgcej pandemii. Gléwnym Zrodtem przychodéw Emitenta sg czynsze uzyskiwane
z wynajmu portfelowych nieruchomosci. Emitent posiada nieruchomosci o réznym profilu oraz
klientéw z wielu gatezi gospodarki, w tym takich, ktére mogg by¢ narazone na negatywne
konsekwencje sytuacji epidemiologicznej co moze negatywnie wptyna¢ na przychody Spotki
w nastepnych okresach sprawozdawczych.

Emitent na biezaco monitoruje obecna 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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3.12 RODZAJ I KWOTA POZYCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, ZOBOWIAZANIA, KAPITAL
WELASNY, WYNIK NETTO LUB PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORE SA NIETYPOWE ZE
WZGLEDU NA ICH RODZA]J, WARTOSC LUB CZESTOTLIWOSC

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

3.13 OPIS CZYNNIKOW I ZDARZEN W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE
MAJACYCH ZNACZNY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie pierwszego kwartatu 2020 r. tj. w okresie od dnia 01.01.2020 r. do dnia 31.03.2020 r.

zdarzenia o nietypowym charakterze majace znaczny wplyw na wyniki finansowe Emitenta nie

wystapity.

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

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE ww. zdarzenia nie wystapity.

Wybrane dane finansowe ELKOP SE [tys. PLN]:

Dane finansowe I kwartat 2020 | I kwartat 2019
Przychody netto ze sprzedazy 2996 1806
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1587 763
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjne;j -1278 214
Amortyzacja 47 49
EBITDA -1231 263
Zysk (strata) netto -1706 32
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Wybrane wskazniki ptynnosci i zadluzenia ELKOP SE :

Wskaznik [ kwartat 2020 | I kwartat 2019
Plynnos¢ biezaca 4,35 5,10
Ptynnosc szybka 3,84 4,72

Ptynnos¢ biezqca: aktywa obrotowe/zobowiqzania krétkoterminowe

Plynnos¢ szybka:(aktywa obrotowe - zapasy - krdotkoterminowe rozliczenia. miedzyokresowe

czynne)/zobowiqzania krétkoterminowe

Wskaznik [ kwartat 2020 [ kwartat 2019

Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,50 0,60

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia: zobowiqzania ogétem/pasywa.

3.15 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI I CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI EMITENTA
W PREZENTOWANYM OKRESIE

W dziatalno$ci ELKOP SE nie wystepuje sezonowos$¢ dziatania.

3.16 INFORMACJE DOTYCZACE PRZYCHODOW ORAZ WYNIKOW PRZYPADAJACYCH NA
POSZCZEGOLNE SEGMENTY BRANZOWE - PODSTAWY ZAMIESZCZONO PONIZE]J

W I kwartale 2020 r. dla celéw zarzadczych Spétka wyodrebnia jeden segment operacyjny —

wynajem nieruchomosci, ktéry pokrywa 98% przychodéw Spoéiki. Pozostata dziatalnosé nie
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spetnia wymogow MSSF 8 i nie jest wydzielana. W pozycji Nieprzypisane prezentowana jest
sprzedaz niedajaca sie przyporzadkowa¢ do gltownego segmentu dziatalnos$ci Spotki,
warto$¢ sprzedanych towaréw, materiatdéw i ustug obcych zwigzanych ze sprzedaza

nieprzypisana.

Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie aktywa, z wyjatkiem
aktywow z tytutu podatku biezacego i odroczonego, pozostatych aktywoéw finansowych,
krotkoterminowych aktywéw finansowych. Aktywa uzytkowane wspédlnie przez segmenty
sprawozdawcze przyporzadkowano do danego segmentu w oparciu o racjonalne przestanki.
Do segmentow sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie zobowigzania,
z wyjatkiem pozyczek, pozostatych zobowigzan finansowych, zobowigzan z tytutu podatku
biezagcego 1 odroczonego. Zobowigzania przypisane do roéznych segmentéw

sprawozdawczych przydzielono proporcjonalnie do wartosci aktywow segmentéw.

DANE CHARAKTERYZUJACE
pozostate w tym
SEGMENT Pody ik
wynajem przychody i koszty
za okres 2020.01.01 do / : : Razem
nieprzypisane
2020.03.31
L Przychody segmentu 2981 15 2996
IL. Koszty segmentu 1388 21 1409
m. | Zyskzesprzedazy 1593 6 1587
segmentu
IV. | Amortyzacja 26 21 47
V. Aktywa segmentu 129 564 425 129 989

Informacje geograficzne na dzien 31.03.2020 roku

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary operacyjne

oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywow:
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CHORZOW 755 20 877
PLOCK UL. PADLEWSKIEGO 234 10 740
PLOCK AL. PILSUDSKIEGO 644 32177
ELBLAG 366 16 053
RZESZOW 64 2308
POZNAN 933 32778
Razem dla wynajmu 2996 114 933

Informacje o wiodacych klientach

W przychodach z tytutu zawartej umowy najmu uwzgledniono przychody w wysokosci 933 tys.
z tytutu sprzedazy do najwiekszego klienta Spoétki. Warto$¢ ta stanowi 31 % z catosci
przychodéw. Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10 % przychodéw ze

sprzedazy.
I kwartale 2019 r. Spétka wyodrebnila nastepujace segmenty operacyjne:

e Wynajem

e Pozostate w tym przychody i koszty nieprzepisane

L Przychody segmentu 1777 29 1806
IL. Koszty segmentu 1012 31 1043

552
I Koszty zarzadu
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Il Pozostate przychody 6
operacyjne

I Pozostale koszty operacyjne 3

v Przychody finansowe 12

\ Koszty finansowe 150
ZYSK PRZED 76
OPODATKOWANIEM

Powyzsze przychody stanowig przychody od klientéw zewnetrznych. Nie miaty miejsca zadne

transakcje sprzedazy miedzy segmentami.

Zysk segmentéw to zysk wygenerowany przez poszczeg6lne segmenty bez alokacji kosztéow

administracji i wynagrodzenia Zarzadu oraz przychodéw i kosztéw finansowych.
Aktywa i zobowigzania segmentow

Aktywa segmentow stan na 31.03.2019 .

Wynajem 87 724
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 632
Aktywa niealokowane 6877
Razem aktywa 95 233

Zobowiagzania segmentéw stan na 31.03.2019 .

Wynajem 300
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 5
Zobowigzania niealokowane 35559
Razem zobowiazania 35 864
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Informacje geograficzne na dzien 31.03.2019 roku.

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary

operacyjne oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywdéw:

CHORZOW 717 18 680
PLOCK UL. PADLEWSKIEGO 110 10351
PLOCK AL. PILSUDSKIEGO 593 30 156
ELBLAG 307 16 013
RZESZOW 50 3877

POZNAN

Razem dla wynajmu 1777 88 346

POZOSTALE 29 491

Razem dla sprzedazy pozostalej 29 491

Informacje o wiodacych klientach

W przychodach z tytutu zawartej umowy najmu uwzgledniono przychody w wysokos$ci 258 tys.
z tytulu sprzedazy do najwiekszego klienta Spotki. Wartos¢ ta stanowi 14,3 % z calosci

przychodow.

Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10 % przychodéw ze sprzedazy.
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3.17 ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU NA KTORY SPORZADZONO SKROCONE
KWARTALNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE, NIE UJETE W TYM SPRAWOZDANIU,
A MOGACE W ZNACZNY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE
EMITENTA

W okresie, ktoérego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE ww. zdarzenia nie wystapity.

a. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty nie udziatlowych i kapitalowych

papierow wartosciowych
PowyzZsze nie wystgpity w Spétce w okresie | kwartatu 2020 r.

b. Informacje dotyczace wyplaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy 13cznie
i w przeliczeniu na jedng akcje z podzialem na akcje zwyktle i uprzywilejowane
Spotka ELKOP SE nie wyptacata, ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

c. Informacje dotyczace zmian zobowigzan warunkowych lub aktywow

warunkowych, ktdore nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego

Nie wystapilty zmiany w zobowigzaniach i aktywach warunkowych od czasu

zakonczenia ostatniego roku obrotowego.

d. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci realizacji wcze$niej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok, w swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie

kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych

ELKOP SE nie publikowata prognoz finansowych.
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e. Wskazanie aKkcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zaleZne co najmniej 5 % ogolnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu
Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w Kkapitale
zakladowym, liczby glos6w z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu
w ogolniej liczbie glosow na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze wlasnos$ci znacznych pakietéw akcji Emitenta w okresie od

przekazania poprzedniego raportu okresowego

0Od dnia publikacji raportu okresowego za rok 2019 r,, tj. od dnia 08 kwietnia 2020 r. do dnia
29 kwietnia 2020 r. struktura akcjonariatu Spétki ELKOP SE nie ulegla zmianie i przedstawiata

sie nastepujgco:

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

29 kwietnia 2020 roku
Lp. AKCJONARIUSZ L. AKCJI % AKCJI L. GLOSOW % GEOSOW
1  ||PATRO Invest OU 3945001 40,05 3945001 40,05
2 |[Pozostali 5904 999 59,95 5904 999 59,95
razem 9.850.000 100% 9.850.000 100%

Emitent informuje ponadto, ze akcje spo6tki ELKOP SE posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie s3 réwniez jednocze$nie posrednio posiadane przez

Pana Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktorych mowa powyzej wynika z faktu
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pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem spétki PATRO INVEST 0U z siedziba

w Tallinie.

f. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich (opcji) przez
osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta na dzien przekazania raportu
kwartalnego, wraz ze wskazaniem zmian w stanie posiadania w okresie od

przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla kazdej z os6b

Wg stanu na dzien publikacji niniejszego raportu tj. 29 kwietnia 2020 roku:

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

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

e Damian Patrowicz - 0 akcji
e Martyna Patrowicz - 0 akgcji
e Adam Stachowicz - 0 akgji

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

Posrednie posiadanie akgji:

Emitent informuje ponadto, ze akcje sp6tki ELKOP SE posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie sg réwniez jednoczeénie posrednio posiadane przez

Pana Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktérych mowa powyzej wynika z faktu
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pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem spétki PATRO INVEST 0U z siedziba

w Tallinie.

Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organéw Spoétki zostaty
przedstawione z zachowaniem nalezytej starannosci na podstawie wiedzy rzadu Sp6tki na dzien
przekazania raportu, jednakze mogg one nie uwzglednia¢ ewentualnych transakcji kupna

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

g. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,
dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci emitenta lub jego jednostki zaleznej,
ze wskazaniem przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty
wszczecia postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska

emitenta

Na dzien bilansowy oraz dzient 29 kwietnia 2020 r., w Spétce nie tocza sie istotne postepowania,

w ktérych Emitent bytby strona.

W okresie objetym niniejszym raportem nie wystapity zadne rozliczenia z tytutu spraw

sagdowych.

h. Informacje o zawarciu przez emitenta jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jezZeli pojedynczo lub 1acznie s3 one istotne zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich wartosci,
oraz z przedstawieniem; informacji o podmiocie z ktéorym zostala zawarta
transakcja, informacji o powigzaniach emitenta z podmiotem bedacym stronag
transakcji, informacji o przedmiocie transakcji, istotnych warunkéw transakcji ze
szczegélnym uwzglednieniem warunkéw finansowych oraz wskazaniem
okres$lonych przez strony specyficznych warunkéw, charakterystycznych dla tej
umowy w szczeg6lnosci odbiegajacych od warunkéw powszechnie stosowanych

dla danego typu uméw, innych informacji dotyczacych tych transakcji jezeli sa
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niezbedne do zrozumienia sytuacji majatkowej, finansowej i wyniku finansowego
emitenta, wszelkich zmian transakcji z podmiotami powigzanymi, ktére mogly
mie¢ istotny wplyw na sytuacje majatkowsa, finansowa i wynik finansowy

Emitenta.

W okresie, ktoérego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE ww. zdarzenia nie wystapity.

i. informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zaleznag
poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji - lacznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli }aczna wartos¢

istniejgcych poreczen lub gwarancji jest znaczaca, z okresleniem:
a) nazwy (firmy) podmiotu, ktéremu zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

b) lacznej kwoty kredytow lub pozyczek, ktéra w catosci lub w okreslonej czesci

zostala odpowiednio poreczona lub gwarantowana
c) okresu, na jaki zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje,

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

udzielenie poreczen lub gwarancji,

e) charakteru powigzan istniejagcych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktory

zaciagnal kredyty lub pozyczki

W I kwartale 2020 roku Emitent nie udzielat tego typu poreczen kredytu ani gwarancji. Emitent

otrzymane pozyczki opisat w punkcie 3.11 niniejszego raportu.

j- Informacje o niesplaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych
postanowienn umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktérych nie podjeto

zadnych dziatan naprawczych do konca okresu sprawozdawczego
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W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport zdarzenie takie-nie wystgpito.

k. Inne informacje, ktore s3a istotne, zdaniem emitenta, do oceny jego sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz
informacje, ktore s3 istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan przez

Emitenta

Na dzien publikacji raportu okresowego w ELKOP SE nie wystgpily istotne zdarzenia, ktore
moglyby istotnie wptynaé na ocene sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, oraz realizacji

zobowigzan przez Emitenta inne niz te opisane w tresci raportu.

1. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na osiagniete

przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Na dzien 31.03.2020 r. Emitent osiggnat:

» Strata netto w wysokosci 1 706 tys. zt.

» Strata brutto 1 744tys. zl

» Przychody netto ze sprzedazy 2 996 tys. zt

» Zysk brutto ze sprzedazy 1 587 tys. zt

» Strate z dziatalnoSci operacyjnej 1 278 tys. zt

Podstawowym czynnikiem w dziatalno$ci Emitenta, majacym znaczny wptyw na osiagniete
przychody oraz zysk byta systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakoSci
$wiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcéw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majaca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalno$ci marki ELKOP SE a tym samym doprowadzenie do

catkowitej zajetosci powierzchni komercyjnych przez Najemcoéw. Przychody netto z wynajmu

ELKOP Spétka Europejska

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

Strona 50 z 64



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

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

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

wilasnych nieruchomosci w pierwszym kwartale 2020 r. wyniosty 2 996 tys. zt jest to wzrost

w stosunku do kwartatu 2019 r.0 1 219 tys. z1.

m. Informacja dotyczaca zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych

w wyniku zmiany celu lub wykorzystania tych aktywoéw
W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport zdarzenie to nie wystgpito.

n. Wynagrodzenia brutto Czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

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

01.01.2020- 01.01.2019-( 01.01.2020- | 01.01.2019-
31.03.2020 | 31.03.2019 | 31.03.2020 31.03.2019

Zarzad | 1560000 | 675000 | 76.600,00 | 41.100,00

Rada Nadzorcza | 0 | 0 | 13.100,00 | 13.100,00

0. Zyskna akcje

I kwartat 2020 | I kwartat 2019

Zysk/strata netto -1706 32

Srednia wazona liczba akcji zwyklych przyjeta do
jizwyklych przyje 9850 000 321946 575

wyliczenia zysku na jedng akcje zwykta

Srednia wazona liczba akcji zwyklych przyjeta do
: YR Py 9850000 321946 575

wyliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje zwykla

Podstawowy zysk na jedng akcje (w ztotych) -0,17 0

Rozwodniony zysk na jedng akcje (w zlotych) -0,17 0
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3.18 OPISISTOTNYCH 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 przysztosci moga jednak
pojawi¢ sie nowe ryzyka trudne do przewidzenia, jak réwniez moze ulec zmiana rangi
poszczegblnych ryzyk dla dziatalnos$ci Emitenta. Przedstawione ryzyka w ponizszej kolejnosci,

nie odzwierciedlajg ich waznosci dla Emitenta.

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

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

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

Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcow

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

umowne od odbiorcow.
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Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spoétke ELKOP SE wigza sie z Kkonieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem pelnej odpowiedzialno$ci wobec inwestorow za ich dziatania.
Spétka stara sie minimalizowa¢ 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 nieukoriczenia projektu w terminie. Nawet jezeli
Spotka nie ponosi odpowiedzialnosci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego
ponosi dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczyé, ze opisane
czynniki beda mialy negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub

perspektywy rozwoju Spétki ELKOP SE.

Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gléwnymi obszarami: wiarygodnos$¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankéw,
wiarygodno$¢ kredytowa podmiotéw, w ktére Spétka inwestuje, udziela pozyczek. Spotka na
biezaco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentdéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nieSciggalnosci naleznosci jest ograniczane. W zakresie wolnych $§rodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spotka udzielajac potencjalnie przysztych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,

oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.

Ryzyko ,zltych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wiaze sie z ryzykiem niewlasciwej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy do jej
sptaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobdér projektow
finansowanych z wudzielanych pozyczek, jak i wtasciwg ocene zdolnosci finansowej

pozyczkobiorcow. Mimo nalezytej starannos$ci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny
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zdolnosci kredytobiorcy, wprowadzenia w biad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy
podejmowaniu decyzji o udzieleniu finansowania i w konsekwencji nie$ciggalnosci dtugu.
Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywac

na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duza konkurencyjnos$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mégt zada¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyZzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobdr projektow
finansowanych z udzielanych pozyczek, jak i wlasciwg ocene zdolnosci finansowej
pozyczkobiorcow. Nie mozna jednak wykluczy¢ blednej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy,
udzielonego zabezpieczenia lub niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie
do niesptacalno$ci udzielonej pozyczki i niesciagalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mieé

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

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznos$ci wynikajace z niesptaconych pozyczek beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sadowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opéZnienia,
wystepujgce po stronie wymiaru sprawiedliwosci, moga spowodowal nieoczekiwane
przesuniecia termindéw ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyZsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur
dochodzenia roszczen oraz poprzez wspotprace z doSwiadczonymi firmami windykacyjnymi.
Nie mozna roéwniez wykluczy¢ ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedow
w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia terminom lub na wskutek przyjetych

nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez
Emitenta. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na
konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznym charakterze
moze niekorzystnie wptyng¢ na sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku pogorszenia sie

koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zar6wno wewnetrzne, jak réwniez
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zewnetrzne, moze nastapi¢ pogorszenie wynikow 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 wpltyw maja miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan 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$s¢ PKB, poziom inflacji, wielkos¢ deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnosci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym mogag w istotny sposéb niekorzystnie wptyna¢ na

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

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

decyzje i dziatania.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

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

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

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

wiarygodng i rozpoznawalng marke. Konsekwentnie pod3gza za wymaganiami klientow.

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

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

efektoéw pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjna Spétki.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

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

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

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

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

transakcje sg podejmowane na podstawie biezacej analizy sytuacji Spotki i jej otoczenia.

Ryzyko zwiazane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy czlonkami organéw Emitenta
Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania
osobiste (rodzinne):
Powigzania osobowe Zarzad:
o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Fon
SE, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE, Damf Inwestycje S.A.
e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej:

Investment Friends SE.

Powigzania osobowe Rada Nadzorcza ELKOP SE

e Wojciech Hetkowski - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

e Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE,

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 OU

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

e Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, DAMF Inwestycje S.A.,
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e Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, Prezes Zarzadu Kopanina
Administracja Sp. z o0.0. Sp. K.

Istnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy
to w szczegblnosci wplywu tych powiazan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie
prowadzenia biezgcego nadzoru nad dziatalnos$cig Spé6tki. Przy ocenie prawdopodobienstwa
wystgpienia takiego ryzyka nalezy jednak wzia¢ pod uwage fakt, iZ organy nadzorujace
podlegaja kontroli innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady
Nadzorczej lezy wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem.
W przeciwnym razie grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki
polegajaca na nie uzyskaniu absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialnos¢
karna z tytutu dziatania na szkode Spoétki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy réwniez cztonkow

Zarzadu).

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

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

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

pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.
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Ryzyko wykluczenia z gieldy
1. Zarzad Gieldy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgloszone zgodnie z przepisami Ustawy,
3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,
4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wtasciwy organ
nadzoru.

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

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

2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce na gietdzie,

3) nawniosek emitenta,

4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o0 ogloszenie upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztoéw postepowania,

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

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

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

8) wskutek podjecia przez emitenta dziatalno$ci, zakazanej przez obowiazujace przepisy
prawa,

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

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

4. WyKkluczajgc instrumenty finansowe w przypadkach okre$lonych w ust. 2 pkt. 3) oraz 5)
Zarzad Gietdy bierze dodatkowo pod uwage warto$¢ przecietnego dziennego obrotu danym

instrumentem finansowym w ciggu ostatnich 6 miesiecy.
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5. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 2 pkt. 6), wykluczenie instrumentéw finansowych
z obrotu gietdowego moze nastgpi¢ odpowiednio nie wcze$niej niZ z dniem potaczenia,
dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

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

nie bierze pod uwage okresu zawieszenia obrotu danym instrumentem finansowym.

Ryzyko aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spo6tki

Zarzad Emitenta w oparciu o zapisane w polityce rachunkowosci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywow spotki stanowigcych nieruchomos$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okresli¢ cel nabycia nieruchomosci, ktéry
decyduje o jej klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nieprzerwalnie,
w sposob ciagly, z roku na rok. Nieruchomo$¢ inwestycyjna to - zgodnie z MSR 40
- nieruchomo$¢, ktora jest utrzymywana w posiadaniu Emitenta ze wzgledu na przychody
z czynszow, przyrost jej warto$ci lub obie te korzysci. Jednostka do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej przyjmuje cene rynkowa (warto$¢ godziwg) na podstawie weryfikacji wartos$ci
nieruchomosci inwestycyjnych -wycene sporzadzong przez rzeczoznawce. Majac 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 sp6tki réwniez podlega zmianom. Emitent w $lad za otrzymang wyceng

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

Ryzyko sily wyzszej

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

wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

ELKOP Spétka Europejska

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

Strona 60 z 64



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

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

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

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spotki, ktore sg spétkami notowanymi na rynku GPW oraz
NewConnect charakteryzujgcym 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 skutkowac¢ znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery wartoSciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz dazac

do mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dob6r inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, ze nie sa dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli
gietdach. Naleza do nich m. in. udziaty i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane
przez te spotki, krotkoterminowe papiery dtuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega
na zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem,
a Inwestorami lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie $rodkéw w emisje niepubliczne
wigze sie z mozliwos$cig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gieldowymi charakteryzujg sie co do zasady
nizsza ptynnoscia i sa mniej dostepne szczegblnie dla indywidualnych Inwestorow. Maja
z reguly ograniczonag, policzalng ilo$¢ Inwestordw, ktérzy mogg realnie wptywac¢ na dziatalno$¢
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni s3 jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujagcy akcje spétek publicznych notowanych na Gietdzie Papier6w Wartos$ciowych.
Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci wigzacych sie z niepublicznym charakterem,
w szczeg6lnosci wynikajacych z braku obowigzkéw informacyjnych obciazajacych podmioty
o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli dziatalnosci takich
podmiotoéw. Emitent wskazuje, ze spotki niepubliczne nie maja obowigzku ujawniania danych
finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalno$ci spo6tki, co zwieksza ryzyko

dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji i udziatow spétek
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muszg sie liczy¢ z brakiem wptywu na prowadzong przez spétke polityke biznesu, strategie
zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzace w spétce. Ryzyko inwestycji w papiery
niepubliczne niesie ze sobg rowniez mozliwos¢ inwestowania w akcje lub udziaty spétek, ktére
w wyniku zmian otoczenia i btednych decyzji Zarzadu moga ogtosi¢ upadtos¢. W przypadku
matych spétek rynku niepublicznego, ktére koncentrujg sie zazwyczaj na realizacji jednej
inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spoétek gietdowych. W sytuacji takiej istnieje
ryzyko utraty wszystkich lub czeSci zainwestowanych $rodkéw, co moze przetozy¢ sie

bezposrednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uznaniem spo6lki za Alternatywna sp6tke 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.U.bz 2016 r. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do
Alternatywnych funduszy inwestycyjnych zalicza sie rowniez Alternatywne sp6tki inwestycyjne
(dalej jako ASI), ktérych wytacznym przedmiotem dziatalno$ci jest zbieranie aktywoéw od wielu
inwestorow w celu ich lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka

inwestycyjna.

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

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

Jednakze majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczeg6lnosci
wyrazone w pismach z dnia 5 czerwca 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 22 czerwca 2017 r.
skierowanych do Polskiego Stowarzyszenia Inwestoréw Kapitatowych nie mozna wykluczy¢, iz

Spotka zostanie przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.
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Podmioty wykonujgce dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywow od wielu inwestoréow w celu
ich lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka inwestycyjna i nie s3
funduszami inwestycyjnymi, byly obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowacl
dziatalno$¢ do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego
czasu byly zobligowane ztozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnosci

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

Spotka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie zlozyta zadnego z powyzszych
wnioskéw. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie
Ustawy o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wilasciwego zezwolenia badz

rejestracji istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;.

Zgodnie z Ustawa o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okres$lonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
warto$ciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majgtkowe, aktywow o0sob
fizycznych, oso6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawnej, zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktérej przedmiotem jest udziat
w tym przedsiewzieciu podlega grzywnie do 10 mln. zt i karze pozbawienia wolnosci do lat
pieciu. Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru zarzadzajacych ASI lub uzyskanie

zezwolenia grozi 5 mln. zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolno$ci albo obie te kary tgcznie

ELKOP Spétka Europejska

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

Strona 63 z 64



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

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al. marsz. J. Pitsudskiego 35 ul. Kopanina 54/56
09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan
tel./ fax:24 366 0626  tel. 322462471 tel./fax: 552335929  tel./ fax:24 366 06 26 tel./ fax: 24 366 06 26

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

Plock, dnia 29 czerwca 2020 roku
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