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

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

d) warunkéw finansowych, na jakich zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje, ze wskazaniem wynagrodzenia emitenta

lub jednostki od niego zaleznej za udzielenie poreczen lub gwarancji,
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RAPORT ZA TRZECI KWARTAL 2024 ROKU

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

I. KWARTALNE SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Niniejsze skrocone srdodroczne sprawozdanie finansowe Spétki ELKOP SE za trzeci kwartal 2024
roku, wraz z danymi poréwnywalnymi, sporzadzone zostato zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Finansé6w z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieré6w wartosciowych 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).

Dane finansowe prezentowane s3 w tysigcach ztotych.
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1.1. Skrocone srodroczne sprawozdanie z sytuacji finansowej:

SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI ST e Sl iy
FINANSOWE] 3(_).09.2024- 2023
niebadane zbadane
Aktywa
I. Aktywa trwale 135290 139 291
Wartosci niematerialne i prawne 0 0
Rzeczowe aktywa trwate 0 886
Nieruchomo$ci inwestycyjne 0 137 675
Dhugoterminowe aktywa finansowe 134 945 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 345 641
Inne rozliczenia miedzyokresowe 0 89
I1. Aktywa obrotowe 1267 1742
Nalezno$ci krétkoterminowe 1238 673
Kroétkoterminowe aktywa finansowe 0 158
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 866
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 8 45
Aktywarazem 136 557 141 033
Pasywa
I. Kapitat wlasny 135 655 95 242
Kapitat zaktadowy 78 836 78 836
Wynik na transakcjach finansowych -15189 -15189
Kapitat zapasowy 1538 1538
Kapitat z aktualizacji wyceny 4289 4289
Kapitat rezerwowy 1494 1494
Kapitat z potgczenia jednostek -16 -16
Zyski zatrzymane / Nierozdzielony wynik finansowy 64 703 24 290
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 0 42 242
Dtugoterminowe pozyczki otrzymane 0 28 674
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 0 13 229
Zobowigzania pozostate 0 339
I1I. Zobowiazania krétkoterminowe 902 3 549
Zobowigzania handlowe 810 994
Zobowigzania pozostate 92 2536
Rezerwy krotkoterminowe 0 19
Pasywarazem 136 557 141 033
Wartos$¢ ksiegowa 135 655 95 242
Liczba akgji 46 047 200 46 047 200
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zi) 2,95 2,07
Rozwodniona liczba akcji 46 047 200 46 047 200
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 2,95 2,07
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CLKOP..
1.2. Skrécony S$rodroczny rachunek zyskéw i strat oraz sprawozdanie z catkowitych
dochodow
11l kwartat III kwartat
rok Dziewieé rok Dziewieé
< S A biezacy od miesiecy ROBrzed] miesiecy
SKROCONY SRODROCZNY 01.07.2024 | zakonczone od zakonczone
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT do 30.09.2024 01.0(71.02023 30.09.2023
39.09.2024 niebadane 30.09.2023 niebadane
niebadane .
niebadane
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towaréw i materialow 681 10 879 4 644 14103
Koszty sprzedanych produktow,
towarow i materiatow 9 5260 2 846 8 631
III. Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 672 5619 1798 5472
Koszty og6lnego zarzadu 93 1978 775 2462
Pozostate przychody operacyjne 446 30 824 23 226
Pozostate koszty operacyjne 597 643 268 346
Zysk (strata) z dzialalno$ci
operacyjnej 428 33 822 798 2890
Przychody finansowe 0 23 14 21
Koszty finansowe 0 6 294 500 1510
Zysk przed opodatkowaniem 428 27 551 312 1401
Podatek dochodowy 83 -12 862 172 391
- cze$¢ biezaca 0 70 0 0
- cze$¢ odroczona 83 -12932 137 287
Zysk (strata) netto 345 40413 140 1010
Srednia wazona liczba akcji
zwyklych 46 047 200 46 047 200
ZysKk (strata) na jedna akcje zwykla
(wzl) 0,88 0,02
Srednia wazona rozwodniona
liczba akcji zwyklych 46 047 200 46 047 200
Rozwodniony zysk (strata) na
jedna akcje zwykla (w z1) 0,88 0,02
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11 kwartal III kwartat
o ecren rok e
rok Dziewigc . | Dziewiec
p ar biezacy od | miesiec PRz miesiec
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE | <A OF | Wl ey od akofeion
Z CALKOWITYCH DOCHODOW do 30.09.2024 01.03.02023 30.09.2023
3(_).09.2024 niebadane 30.09.2023 niebadane
niebadane .
niebadane
Zysk/strata netto za okres 345 40 413 140 1010
Inne catkowite dochody, w tym: 0 0 0 0
Caltkowity dochdd za okres 345 40413 140 1010
1.3. Skrdocone Srédroczne zestawienie zmian w kapitale wlasnym
: o Dziewieé Dz.iev.vie;é
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W miesiecy oheren
KAPITALE WEASNYM zakoficzone 30 | ZofONeEORe
Zols wrzesnia
wrzesnia 2024
2023
Kapital wlasny na poczatek okresu 82 357 82 357
Kapital wlasny na poczatek okresu, po uzgodnieniu do danych
poréwnywalnych 82 357 82 357
Kapital zakladowy na poczatek okresu 78 836 78 836
Kapital zakladowy na koniec okresu 78 836 78 836
Wynik na transakcjach finansowych na poczatek okresu -15189 -15189
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -15189 -15189
Kapital zapasowy na poczatek okresu 1538 1538
Kapital zapasowy na koniec okresu 1538 1538
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 4289 4289
Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu 4289 4289
Kapital rezerwowy na poczatek okresu 1494 1494
Kapitaly rezerwowy na koniec okresu 1494 1494
Kapital z potaczenia jednostek na poczatek okresu -16 -16
Stan kapitatu z polaczenia jednostek na koniec okresu -16 -16
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat ubieglych na
poczatek okresu 24290 17901
- zwiekszenie (z tytutu) 40413 1010
- zysk/strata za okres 40413 1010
- Zmniejszenie 0 0
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat ubieglych na koniec
okresu 64703 18911
Kapital wlasny na koniec okresu 135 655 89 863
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1.4. Skrécony $rédroczny rachunek przeptywow pienieznych

Dziewiec Dziewieé
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z I L
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2024 2023
Dziatalnos¢ operacyjna
I. Zysk (strata) brutto 27 551 1401
II. Korekty razem 2808 2508
Amortyzacja 71 74
Podatek dochodowy zaptacony -70 -105
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6316 1504
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej -79 -99
Zmiana stanu rezerw -19 -19
Zmiana stanu nalezno$ci -565 1426
Zmiana stanu zobowigzan -2967 289
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 125 -562
Inne korekty -4 0
I. Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej 30 359 3909
Dzialalnos¢ inwestycyjna
I. Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej 138961 199
Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywoéw trwatych 79 0
Zbycie inwestycji w nieruchomo$ci 137 675 0
Zbycie aktywdw finansowych 141
Sptaty udzielonych pozyczek 0 100
Inne wptywy inwestycyjne 1066 99
II. Wydatki z tytulu dziatalno$ci inwestycyjnej 135197 1012
Nabycie sktadnikéw wartos$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych 252 874
Wydatki na nabycie aktywéw finansowych 134 945 0
Inne wydatki 0 138
IL. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 3764 -813
Dzialalno$¢ finansowa
I. Wplywy 10700 0
Kredyty i pozyczki 10700 0
I1. WydatKi z tytutlu dzialalnosci finansowej 45 668 2940
Sptaty kredytéw i pozyczek 36593 0
Odsetki 9075 2940
I1I. Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej -34 968 -2 940
Przeplywy pienieZne netto, razem (I+/-11+/-1II) -845 156
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Bilansowa zmiana stanu $rodkdéw pienieznych -845 156
Srodki pieniezne na poczatek okresu 866 1303
Srodki pieniezne na koniec okresu 21 1459

II. INFORMAC]JE DODATKOWE

2.1. Ogolne informacje o Emitencie

Siedziba Ptock
Adres 09-402 Ptock,
ul. Zygmunta Padlewskiego 18C
Telefon 24 366 06 26
Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi,
XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego
Numer KRS KRS 0000782225
REGON 272549956
NIP 627 001 16 20
Kapitat zaktadowy 18.418.880 EURO
[lo$¢ wszystkich akcji 46 047 200
Warto$¢ nominalna 1 akcji 0,40 euro
Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013
Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta Sektor dziatalno$ci budowlanej
wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW SE
ELKOP Spétka Europejska
Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956
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Przedmiot podstawowej dziatalno$ci PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie
Emitenta nieruchomo$ciami wtasnymi lub
dzierzawionymi,
Adresy poczty elektronicznej biuro@elkop.pl
Strona internetowa www.elkop.pl
Organy Spétki:
Zarzad spoiki

e Damian Patrowicz - Prezes Zarzadu od dnia 25.10.2024 r.
o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu do dnia 24.10.2024 r.
e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu do dnia 24.10.2024 .

Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej na dzien publikacji niniejszego raportu wchodza:
e Mariusz Patrowicz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
o  Wojciech Hetkowski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Malgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorczej
e Martyna Patrowicz - Cztonek rady Nadzorczej
o Eliza Koralewska - Czlonek Rady Nadzorczej
e Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej do dnia 11.10.2024 r.

Komitet Audytu na dzien publikacji niniejszego raportu

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

ELKOP Spétka Europejska
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Zmiany w strukturze organizacyjnej Emitenta

e Dnia 24 kwietnia 2024 r., Emitent na podstawie Umowy cywilno-prawnej nabyt 5000 akcji
o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda o tgcznej wartosci 500.000,00 zt stanowigcych 100%.
w kapitale zaktadowym sp6tki akcyjnej prawa polskiego pod firmg ELKOP Nieruchomosci S.A.
z siedzibg w Poznaniu dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu Nowe Miasto i Wilda VIII Wydziat
Gospodarczy prowadzi rejestr pod numerem KRS 0001062854. W zwigzku z czym Emitent
stat sie podmiotem dominujgcym wobec ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu.

e Dnia 21 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 19 podjetej w dniu 20 czerwca 2024
r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaly Rady Nadzorczej Spoétki Nr
2/29/05/2024 z dnia 29 maja 2024 roku udzielajacej zgody na zawarcie Umowy o przejeciu
dtugu oraz o$wiadczenia wierzyciela o wyrazeniu zgody na przejecie dtugu oraz Umowy
przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w celu zwolnienia ze zobowigzania
nastgpito przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ELKOP SE pod nazwg Cotex
Office Center, na spotke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu.

o W dniu 24 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 20 podjetej w dniu 20 czerwca
2024 r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Nr
2/29/05/2024 z dnia 29 maja 2024 roku udzielajgcej zgody na zawarcie Umowy
przeniesienia przedsiebiorstwa w wykonaniu zobowigzania do wniesienia wkiadu
niepienieznego, ELKOP SE dokonata wniesienia aportem do spoétki zaleznej ELKOP
Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie
akcji ELKOP Nieruchomosci S.A. w ilosci 1.344.400 akcji o wartosci 134.440.000,00zt.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki ELKOP Nieruchomosci S.A. nastapito w dniu 12
lipca 2024 r. Emitent na dzien publikacji niniejszego sprawozdania pozostaje jedynym
akcjonariuszem sp6tki ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu.

e Opisane wyzej zdarzenia, tj. przeniesienie zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa ELKOP SE
pod nazwg Cotex Office Center, na spotke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba
w Poznaniu oraz wniesienie przedsiebiorstwa ELKOP SE do Spétki ELKOP Nieruchomosci
S.A.jako Spotki celowej, ktérej 100% akcji nalezy do ELKOP SE i ktérej przedmiot dziatalnos$ci

jest tozsamy z dziatalno$cia ELKOP SE spowodowato faktyczng zmiane przedmiotu
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dziatalnosci Spétki, z dotychczasowego tj. wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami
wilasnymi lub dzierzawionymi na dziatalno$¢ holdingowo - finansowa, jednoczes$nie Spétka
prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z wynajmem i zarzadzeniem nieruchomos$ciami posrednio
przez swdj podmiot zalezny sp6tke ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu (KRS
0001062854).

2.2. Opis dziatalnosci Emitenta

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostat Zespot Robdt Elektrycznych, ktéry stat sie w 1963 roku zalgzkiem Przedsiebiorstwa
Elektromontazowego Przemystu Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma zmienita
nazwe na Przedsiebiorstwo Elektromontazowe Przemystu Weglowego ELKOP. W latach 90
w firmie zrobiono wiele, by dostosowa¢ sie do warunkéw gospodarki rynkowe;.
W 1995 roku ELKOP stala sie spotka akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papier6w Warto$ciowych w Warszawie.
Waznym etapem w rozwoju Spotki byto rozpoczecie w roku 2007 dziatalno$ci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowa¢ zZrédta 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$wiadczeniem. Spétka jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swoja dziatalno$¢ o obszary z duzym potencjatlem wzrostu.
Kilka lat temu Spétka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperskg, co zaowocowato realizacjg
z sukcesem osiedla doméw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

W 2019 r. nastgpita rejestracja potaczenia Emitenta uprzednio dziatajacego jako spétka akcyjna
prawa polskiego pod firma ELKOP SPOLKA AKCYJNA z siedziba w Ptocku przy ul. Zygmunta
Padlewskiego 18C, Polska, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000176582, NIP 6270011620, REGON 272549956, ze sp6tka ELKOP1 Polska
Akciova spolecnost z siedzibg w Ostrawie adres: Podébradova 2738/16, Moravska Ostrava, 702
00 Ostrava, Republika Czeska wpisana do rejestru handlowego prowadzonego przez Sad

Rejonowy w Ostrawie, sekcja B pod numerem 10984, numer identyfikacyjny 06506712. Spo6tka
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przejmujaca ELKOP S.A. dziatala w branzy wynajmu nieruchomos$ci komercyjnych natomiast
ELKOP 1 Polska Akciova spoletnost dziatata w branzy wynajmu nieruchomosci komercyjnych
zgodnie z przedmiotem dziatalno$ci ujawnionym we wilasciwym rejestrze, przy czym ELKOP1
Polska Akciova spole¢nost byta podmiotem celowym, ktéry zarejestrowany zostal w dniu 10
pazdziernika 2017 r. Od dnia 19 kwietnia 2019 r. Spotka ELKOP SE kontynuuje swoja dziatalnos¢
i byt prawny w nowej formie prawnej Spétki Europejskiej. Spotka Europejska jest formg
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej o zasiegu europejskim. Dziata na terenie catej Unii
Europejskiej. Jest odpowiednikiem polskiej spo6tki akcyjnej. Jej dziatalnie jest uregulowane
w prawie europejskim i jest identyczne we wszystkich panstwach UE.

W dniu 28.12.2020 r. doszto do potaczenia Emitenta jako spo6tki Przejmujacej ze spotkag DAMF
Inwestycje S.A. z siedzibg w Ptocku jako spo6tki Przejmowanej stosownie do postanowien Planu
Potgczenia z dnia 30 kwietnia 2020 r. poprzez przeniesienie catosci majatku spétki DAMF
Inwestycje S.A. z siedzibg w Plocku na Emitenta w zamian za akcje wyemitowane przez Emitenta
narzecz akcjonariuszy spo6tki DAMF Inwestycje S.A. Zgodnie z trescig Uchwaty nr 18 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 18.08.2020 r. Sad Rejestrowy dokonat rejestracji Statutu
Spotki poprzez zmiane § 6 Statutu Spotki w drodze podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki
z kwoty 15.760.000,00 EURO do kwoty 18.418.880,00 EURO poprzez emisje 6.647.200 akcji
zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0,40 kazda, ktére to akcje serii B zostaty
wydane akcjonariuszom sp6tki DAMF Inwestycje S.A. w wykonaniu postanowiefi Planu

Potaczenia.

Dnia 21 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 19 podjetej w dniu 20 czerwca 2024 r
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spotki Nr 2/29/05/2024
z dnia 29 maja 2024 roku udzielajacej zgody na zawarcie Umowy o przejeciu dtugu oraz
oSwiadczenia wierzyciela o wyrazeniu zgody na przejecie dtugu oraz Umowy przeniesienia
zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa w celu zwolnienia ze zobowigzania nastgpito
przeniesienie zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa ELKOP SE pod nazwa Cotex Office Center,
na spotke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu.

W dniu 24 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 20 podjetej w dniu 20 czerwca 2024
r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Nr 2/29/05/2024

z dnia 29 maja 2024 roku udzielajacej zgody na zawarcie Umowy przeniesienia przedsiebiorstwa
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w wykonaniu zobowigzania do wniesienia wktadu niepienieznego, ELKOP SE dokonata
whniesienia aportem do sp6tki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu
przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie akcji ELKOP Nieruchomosci S.A. w ilo$ci
1.344.400 akcji o wartosci 134.440.000,00zt. PodwyZszenie kapitatu zaktadowego sp6tki ELKOP
Nieruchomosci S.A. nastgpito w dniu 12 lipca 2024 r. Emitent na dzienn publikacji niniejszego
sprawozdania pozostaje jedynym akcjonariuszem spétki ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg

w Poznaniu.

Spétka zalezna ELKOP Nieruchomosci S.A. w ktérej Emitent posiada 100% akcji oraz 100%
gltos6w na Walnym Zgromadzeniu, jest w posiadaniu wszystkich nieruchomosci, ktore

dotychczas byty w posiadaniu Emitenta.

2.3. Opis przyjetych zasad (polityki rachunkowosci), w tym metod wyceny aktywow

i pasywow, ustalenia przychodéw, kosztoéw i wyniku finansowego

Prezentowane skrocone Srodroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien
30 wrze$nia 2024 roku oraz za 9 miesiecy zakonczone dnia 30 wrze$nia 2024 roku.

Niniejsze skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe, jest zgodne z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej, wydanymi i obowigzujacymi na dzien niniejszego
sprawozdania finansowego, w tym z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34
,Srédroczna sprawozdawczo$¢ finansowa”, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska.
Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatoZzeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, a takze spdjnie z zasadami
opisanymi w sprawozdaniu finansowym ELKOP SE, sporzadzonym za rok zakonczony
31 grudnia 2023 roku, zasady rachunkowos$ci sg zastosowane w sposéb ciggly. Skrdcone
sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane wraz ze sprawozdaniem finansowym za rok
zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

Walutg funkcjonalng i waluta prezentacji jest ztoty polski. Wszystkie dane finansowe przedstawia

sie w tysiacach ztotych, chyba ze zaznaczono inacze;j.
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Skrécone $rodroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
w dniu 22 listopada 2024 roku.

Stosowane zasady rachunkowosci (polityka rachunkowosci)
Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

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

wycenione zostaly wedtug wartosci godziwe;j.

Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sporzadzajac niniejsze skrocone Srodroczne sprawozdanie finansowe, w stosunku do okresow
poprzednich, Spo6tka nie zmienita dobrowolnie zadnych stosowanych uprzednio zasad

rachunkowos$ci.

Zmiany do standardow zastosowane po raz pierwszy w roku 2024

> MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Kklasyfikacja zobowigzan jako
krétkoterminowe i dlugoterminowe, co ma znaczenie przy posiadaniu zobowigzania
kredytowego i powiazane z nimi warunki umowne. Warunki uméw Kkredytowych,
z ktorymi jednostka byta zobowigzana by¢ w zgodzie na lub przed datg raportowa wptywaja na
prezentacje zobowigzania jako dtugo lub krotkoterminowe.

> MSSF 16, Leasing” - zobowigzania leasingowe w transakcjach sprzedazy i leasingu zwrotnego.
MSSF 16 wskazuje, ze w przypadku leasingu zwrotnego zobowigzanie do wnoszenia zmiennych
optat leasingowych spetnia definicje zobowigzania leasingowego. W zwigzku z tym w transakcji
leasingu zwrotnego nalezy ujac¢ oczekiwane optaty zmienne jako czes$¢ wyliczenia zobowigzania
leasingowego, (pdzniej amortyzowac je zgodnie z efektywng stopa procentowg, a bezposrednio
w rachunku zyskéw i strat ujmowacé jedynie réznice miedzy spodziewang a rzeczywistg
wysokos$cig wynagrodzenia zmiennego,) i na tej podstawie wylicza¢ zachowang cze$¢ praw do
sktadnika srodkéw trwatych.

> MSR 7 ,Rachunek przeptywo6w pienieznych” oraz MSSF 7, Instrumenty finansowe - ujawnianie
informacji” - umowy finansowania wobec dostawcéw. Zmiany do tych standardéw wprowadzajg

obowigzek dodatkowych ujawnien zwigzanych z transakcjami finansowania dostawcow.
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Wskazuja one, iz transakcjami finansowania dostawcéw nie sg instrumenty kredytowe
przyznane bezposrednio inicjatorowi po to by inicjator bezposrednio ptacit dostawcom.
Finansowanie dostawcéw zgodne z t3 zmiang ma miejsce tylko wtedy, kiedy to instytucja
finansujaca bezposrednio ptaci dostawcom, a inicjator ma de facto zobowigzanie do tych

dostawcow.

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

rachunkowosci Spoéiki.

Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze nie zatwierdzone
przez UE

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

-Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” — Brak mozliwos$ci wymiany
(obowigzujace w odniesieniu do okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 roku

lub po tej dacie),

-Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe - ujawnienia
informacji” - zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych (obowigzujgce
w odniesieniu do okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku lub po tej dacie),

-MSSF 18 ,Zasady prezentacji i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych” (obowigzujacy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2027 roku lub po tej dacie),
-MSSF 19 “Spétki zalezne bez odpowiedzialno$ci publicznej: ujawnianie informacji”
(obowigzujacy w odniesieniu do okresdow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2027 roku

lub po tej dacie),

- 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

rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),
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- Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Transakcje sprzedazy lub
wniesienia aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub wspélnym
przedsiewzieciem - prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE
odtozone bezterminowo - termin wejScia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas

nieokreslony.
Standardy opublikowane i zatwierdzone przez UE, ktore nie weszly jeszcze w zycie

W niniejszym raporcie kwartalnym spétka nie zastosowata standardéw, zmian standardéw
i interpretacji, ktore zostaty opublikowane i zatwierdzone do stosowania w UE, ale nie weszty
jeszcze w zycie. Spétka nie przewiduje istotnego wplywu powyzszych standardéw na raporty

finansowe spoéiki.

Informacje dotyczace segmentow operacyjnych

Segment operacyjny jest czescig sktadowg jednostki:

a) ktora angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwigzku z tym moze uzyskiwaé przychody
i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czeSciami
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 identyfikowa¢ segmenty operacyjne w oparciu
o wewnetrzne raporty dotyczace tych elementdw Grupy, ktére sg regularnie weryfikowane przez
osoby decydujace o przydzielaniu zasobéw do danego segmentu i oceniajgce jego wyniki

finansowe.
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2.4. Wskazanie srednich kurséw wymiany zlotego w okresach objetych historycznymi

informacjami finansowymi, ustalanych przez Narodowy Bank Polski

kurs na ostatni dzien okresu 4,2791 30.09.2024 4,6356 29.09.2023
01.01.2024 do 01.01.2023 do
*§ i ki kresi 4,3022 4
$redni arytmetyczny kurs w okresie ,30 30.09.2024 ,5773 30.09.2023
kurs najnizszy 4,2499 15.07.2024 4,4135 31.07.2023
kurs najwyzszy 4,4016 18.01.2024 4,7895 13.02.2023
Tab.nr 21 zdn. 31.01.2024 4,3434 Tab.nr 21 zdn. 31.01.2023 4,7089
Tab.nr 41 z dn. 29.02.2024 4,3190 Tab. nr 41 z dn. 28.02.2023 4,7170
Tab. nr 64 z dn. 29.03.2024 4,3009 Tab. nr 64 z dn. 31.03.2023 4,6755
Tab. nr 83 z dn. 30.04.2024 4,3213 Tab. nr 83 z dn. 28.04.2023 4,5889
Tab. nr 104 z dn. 31.05.2024 4,2678 Tab. nr 104 z dn. 31.05.2023 4,5376
Tab. nr 125 z dn. 28.06.2024 4,3130 Tab.nr 125 z dn. 30.06.2023 4,4503
Tab.nr 146 z dn. 31.07.2024 4,2953 Tab.nr 146 z dn. 31.07.2023 44135
Tab. nr 168 z dn. 30.08.2024 4,2798 Tab.nr 168 z dn. 31.08.2023 4,4684
Tab. nr 189 z dn. 30.09.2024 4,2791 Tab. nr 189 z dn. 29.09.2023 4,6356
$redni arytmetyczny kurs 4,3022 $redni arytmetyczny kurs 4,5773
w okresie w okresie

* kurs stanowiqcy sredniq arytmetycznq srednich kurséw ogtoszonych przez NBP obowiqzujqcych na ostatni

dzien kazdego miesigca

Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute

EUR w nastepujacy sposob:
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CLKOP.

. pozycje bilansowe przeliczone sg wedtug sredniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski obowigzujacego na dzien bilansowy:
> wdniu 30 wrze$nia 2024 r. 1 EUR = 4,2791
» wdniu 29 grudnia 2023 r. 1 EUR = 4,3480
° pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczone sg

wedtug kursu stanowigcego $redniag arytmetyczng Srednich kurséw ogltoszonych przez

Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca
w oKresie sprawozdawczym:
» w okresie od 1 stycznia 2023 r. do 30 wrzesnia 2023 r. 1 EUR = 4,5773
» w okresie od 1 stycznia 2024 r. do 30 wrze$nia 2024 r. 1 EUR = 4,3022
25. Wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje jednostkowego
sprawozdania finansowego (rowniez przeliczone na EURO):
Trzeci Trzeci Trzeci Trzeci
kwartat kwartat kwartat kwartat
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrzesnia
2024 2023 2024 2023
w tys. zt w tys. zt w tys. EURO | wtys. EURO
Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i 10879 14103 2529 3081
materiatéw
33822 2890 7 862 631
Zysk (strata) z dziatalnoSci operacyjnej
27 551 1401 6 404 306
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
40413 1010 9 394 221
Zysk (strata) netto
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto 30 359 3909 7 057 854/
z dziatalno$ci operacyjnej
Przeplywy $rodkéw pienieznych netto 3764 -813 875 -178
z dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto -34 968 -2.940 -8128 -642
z dziatalno$ci finansowej
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych i ich 845 156 -196 34
ekwiwalentéw
136 557 141 033 31913 32436
IAktywa razem *
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902 3549 211 816
Zobowigzania krotkoterminowe *
135 655 95 242 31702 21905
Kapitat wtasny *
78 836 78 836 18419 18419
Kapitat zaktadowy *
grednia wazona rozwodniona liczba akcji 46 047 200 46 047 200 46 047 200 46 047 200
(w szt.)
Zysk (strata) przypadajacy na jedna akcje 088 002 02 0
(w zt / EURO)
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje
*
(wzt / EURO) 2,95 2,07 0,69 0,48

Uwaga! Dla pozycji bilansowych oznaczonych gwiazdka prezentowane dane obejmujg
w kolumnie drugiej i czwartej stan na dzien 31.12.2023 roku.

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

1118 POZOSTALE INFORMACJE

3.1. Zestawienie oraz objasnienie rdéznic pomiedzy danymi ujawnionymi
w sprawozdaniu finansowym i danych poréwnywalnych, a uprzednio
sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Sprawozdanie finansowe, sporzadzone za III kwartat 2024 r. oraz obejmujgce dane

porownywalne za Il kwartat 2023 r. nie zawiera réznic.

3.2. Rzeczowe aktywa trwale

W okresie sprawozdawczym nie dokonano zakupdéw rzeczowych aktywow trwatych.

Na koniec trzeciego kwartalu 2024 r. sp6tka nie ma zakontraktowanych naktadow

inwestycyjnych dotyczacych rzeczowych aktywow trwatych.
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3.3. Nieruchomosci

Na dzien sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego Spo6tka nie posiada
nieruchomosci w tym nieruchomosci inwestycyjnych. Emitent 21 czerwca 2024 r. dokonat
przeniesienia na spétke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu _KRS
1062854 _, zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa ELKOP SE z siedziba w Ptocku w rozumieniu
art. 55_1_ Kodeksu Cywilnego, bedacej zorganizowanym zespotem sktadnikéw niematerialnych
i materialnych, zlokalizowanym w Plocku przy Alei marszatka Jozefa Pitsudskiego 35,
przeznaczonym do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w szczego6lnosci w zakresie wynajmu
powierzchni w budynku biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Centre, o tgcznej wartos$ci
36.610.000 zt _trzydzieSci sze$¢ miliondw sze$éset dziesie tysiecy ztotych_ wynikajace ze
sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z dnia 29 maja 2024 r. podanego do publicznej
wiadomosci raportem ESPI nr 15/2024 w dniu 29 maja 2024 r. Wnhniesienie opisanej wyzej
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ELKOP SE do spétki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A.
z siedzibg w Poznaniu nastgpilo w zamian za wynagrodzeniem w postaci zwolnienia Emitenta
przez spotke ELKOP Nieruchomosci S.A. z dtugdw wobec spétki FON w tgcznej wysokosci
36.592.821,06 zt.

W dniu 24 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 20 podjetej w dniu 20 czerwca 2024
r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Nr 2/29/05/2024
z dnia 29 maja 2024 roku udzielajgcej zgody na zawarcie Umowy przeniesienia przedsiebiorstwa
w wykonaniu zobowigzania do wniesienia wkladu niepienieznego, ELKOP SE dokonata
wniesienia aportem do sp6tki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu
przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie akcji ELKOP Nieruchomosci S.A. w ilosci
1.344.400 akcji o wartosci 134.440.000,00zt. PodwyzZszenie kapitatu zaktadowego spo6tki ELKOP
Nieruchomosci S.A. nastgpito w dniu 12 lipca 2024 r. Emitent na dzienh publikacji niniejszego
sprawozdania pozostaje jedynym akcjonariuszem spoétki ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg

w Poznaniu.

Szczegbty o nieruchomosci inwestycyjnej oraz informacje na temat hierarchii wartosci godziwej

na dzien 31 grudnia 2023 roku ksztattujg sie nastepujaco:
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Nieruchomosci inwestycyjne Poziom 3 hierarchii Wartos¢ godziwa
wartosci godziwej na dzien 31.12.2023 r.
w tys. zl.
Nieruchomos$¢ w Chorzowie 24 895 24 895
Nieruchomos$¢ w Ptocku 9 602 9602
Nieruchomos$¢ w Elblagu 18 545 18 545
Nieruchomos$¢ Cotex Office Center 39 455 39 455
Nieruchomo$¢ w Poznaniu 45178 45178
Razem 137 675 137 675
3.4 Naleznosci
L . 30 wrzesien 31 grudnia
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 2024 2023
0d jednostek powigzanych 1199 0
- Z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty 1049 0
- inne 150 0
0d jednostek pozostatych 130 876
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty 92 871
- z tytutu podatkdéw, dotacji, cel, ubezpieczen 38 5
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen
- inne 0 0
NaleznoSsci kréotkoterminowe netto, razem 1329 876
odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 91 203
Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 1238 673
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH 30 wrzesien 31 grudnia
WARTOSC NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH 2024 2023
Stan na poczatek okresu 203 638
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 147
- utworzenie odpiséw na nalezno$ci 0 147
b) zmniejszenia (z tytutu) 112 582
-zaptata naleznoSci 66 1
-przeniesienie przedsiebiorstwa 46 0
Stan odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci
krétkoterminowych na koniec okresu 91 203
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a) w walucie polskiej 1238 673
Naleznosci krétkoterminowe, razem 1238 673

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, cel, ubezpieczen i podobne nie sa oprocentowane.

W pozycji nalezno$¢ z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz
innych $wiadczen kwota 38 tys. zt to podatek VAT, wykazany w deklaracji VAT jako do
przeniesienia.

Na dzien 30.09.2024 r. Spotka wykazuje odpis aktualizujacy warto$¢ naleznos$ci
krétkoterminowych w wysokosci 91 tys. zt.

Odpisy aktualizujace s3 ujmowane w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”,
a odwrocenie odpisow aktualizujgcych w pozycji ,pozostate przychody operacyjne”.

3.5 Kréotkoterminowe aktywa finansowe

1) W jednostkach powiagzanych 0 0
2)W pozostalych jednostkach 0 0
a) udzielone pozyczki 0 0
Korekty aktualizujgce warto$¢ razem 0 0
3) W pozostalych jednostkach 0 158
a) udzielone pozyczki 0 158
Wartos¢ bilansowa, razem 0 158
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3.6 SrodkKi pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach w tym: 21 866

SrodkKi pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 21 866

3.7 Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym: 8 45
- koszty dotyczace nastepnych okresow 8 45
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 8 45

3.8 Zobowiazania warunkowe i aktywa warunkowe

Na dzieni 30.09.2024 r., Spo6tka nie posiada zobowigzan i aktywéw warunkowych.

3.9 Transakcje z podmiotami powiazanymi

ELKOP Spétka Europejska
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Sad Rej. dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BANK BPS S.A.
KRS 0000782225 REGON: 272549956

Strona 25 z 54



Siedziba w Plocku

ul. Zygmunta Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel.: 24 366 06 26

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

FON SE 0 0 0 0 0 0 6294 0 0 0 0 0
E?;gzhomoéd 681 0 0| 134440 2 599 0 1409 0 0 626 0
g?]tro Invest 0 2800 6 500 0 0 0 0 150 0 0 0
razem 681 | 2800 6 | 134940 2 599 6294 1409 150 0 626 0

FON SE 0 0 0 1956 0 0 0 0 28 674

razem 0 0 0 1956 0 0 0 0 28674
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3.10 Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Informacje o instrumentach finansowych

Informacje o instrumentach finansowych 30 wrzes$nia 2024

Razem aktywa finansowe 0 0 136204 | 136204

Akcje i udzialy warto$¢ bilansowa 134945 | 134945

- Wartosé wyceny ujeta w rachunku zyskéw i strat

- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji

-Wartos¢ w cenie nabycia 134945 134945

Dtuzne papiery warto$ciowe

Udzielone pozyczki

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1238 1238

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 21

Pozostate aktywa finansowe

Razem zobowigzania finansowe

Zobowigzania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych

Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek

Informacje o instrumentach finansowych 31.12. 2023 r.

Razem aktywa finansowe 0 0 1697 1697
AKkcje i udziaty warto$¢ bilansowa

-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat

- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji

-Warto$¢ w cenie nabycia
Dtuzne papiery warto$ciowe
Udzielone pozyczki 158 158
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 673 673
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 866 866
Pozostate aktywa finansowe
Razem zobowigzania finansowe 28674 28674
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Zobowiazania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych

Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek 28674 28674

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 majgce istotny wptyw na szacowang warto$¢
godziwa sg obserwowalnymi, bezposrednio lub posrednio, 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 pozostate catkowite dochody

przypisanych do wyceny w ramach 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej

Na dzient 30.09.2024 r. Spétka nie wykazuje aktywoéw wycenianych w warto$ci godziwej przez
catkowite dochody.

W okresie sprawozdawczym nie bylo Zzadnych przesunie¢ wyceny instrumentéw pomiedzy

poziomami hierarchii.

3.11 Informacje o rezerwach i odpisach aktualizujacych

Na dzien 30 wrze$nia 2024 roku dokonano nastepujgcych zmian rezerw i odpiséw
aktualizujacych:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

stan na 01.01.2024 641 tys. zt
utworzenie aktywéw 159 tys. zt
rozwigzanie aktywow 455 tys. zt
stan na 30.09.2024 345 tys. zt
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Spétka za IIl kwartaty 2023 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytutu straty podatkowe;j.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

stan na 01.01.2024 13 229 tys. zt
utworzenie rezerwy 81 tys. zt
rozwigzanie rezerwy 13 310 tys. zt
stan na 30.09.2024 0 tys. zt

Spétka na 30.09. 2024 r. nie wykazuje rezerwy na odroczony.

Aktualizacja naleznoéci:

stanna 01.01.2024 203 tys. zt
utworzenie 0 tys.zt
rozwigzanie 112 tys. zt
stan na 30.09.2024 91 tys.zt

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku dokonano nastepujacych zmian rezerw i odpiséw
aktualizujacych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

stan na 01.01.2023 751 tys. zt
utworzenie aktywéw 155 tys. zt
rozwigzanie aktywow 242 tys. zt
stan na 30.09.2023 664 tys. zt

Spétka za IIl kwartaty 2023 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytuty, straty podatkowej
oraz wyceny otrzymanych pozyczek.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

stan na 01.01.2023 11 621 tys. zt
utworzenie rezerwy 201 tys.zt
rozwigzanie rezerwy 1 tys.zt
stan na 30.09.2023 11 821 tys. zt
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Spétka za Il kwartaty 2023 r. wykazuje rezerwe na odroczony podatek z tytutu wyceny pozyczek
udzielonych oraz wyceny nieruchomosci.

Aktualizacja nalezno$ci:

stan na 01.01.2023 638 tys. zt
utworzenie 49 tys. zt
rozwigzanie 1 tys. zt
stan na 30.09.2023 686 tys. zt

3.12 Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku
polaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy
kapitalowej Emitenta, inwestycji dlugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji

i zaniechania dzialalnosci

Dziatalno$¢ operacyjna ELKOP SE w dotychczasowym zakresie tj. wynajem i zarzadzanie
wilasnymi nieruchomos$ciami w celu uzyskiwania przychodéw zostata na podstawie zawartych
umow w dniach 21.06.2024 r. oraz 24.06.2024 r., przeniesiona do podmiotu zaleznego tj. spotki
ELKOP Nieruchomosci S.A., ktérej ELKOP SE jest jedynym wtascicielem posiadajgcym pakiet 100
% akcji. Kapitat zaktadowy Sp6tki ELKOP Nieruchomosci S.A wynosi 134.940.000 zt i dzieli sie na
1.349.400 akcji zwyktych.

Dziatania te sa elementem szerokiego procesu reorganizacji dziatalnosci Spétki ELKOP SE
w zwigzku z planowanym przeniesieniem siedziby ELKOP SE do Estonii. Dnia 24.07.2024 r.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ELKOP SE podjeto Uchwate nr 5, dotyczaca

przeniesienia statutowej siedziby Spo6tki do Estonii.

Whiesienie przedsiebiorstwa ELKOP SE do Sp6tki ELKOP Nieruchomosci S.A. jako Spoétki celowej,
ktorej 100% akcji nalezy do ELKOP SE i ktérej przedmiot dziatalno$ci jest tozsamy z dziatalnos$cia
ELKOP SE a tym samym zdaniem Zarzadu ELKOP SE ,celowym jest aby dziatalno$¢ polegajaca na
zarzadzaniu i komercjalizacji nieruchomosci potozonych w Polsce, prowadzona byta przez

Spétke z siedziba w Polsce.

Spowodowato to faktyczng zmiane przedmiotu dziatalno$ci Spotki, na ktdrg Zwyczajne Walne

Zgromadzenie wyrazito zgode. Tym samym na dokonana zostala przez Spo6tke zmiana strategii
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rozwoju ELKOP SE, jednocze$nie wyrazajac zgode na istotng zmiane gtéwnego przedmiotu
dziatalno$ci Spotki, z dotychczasowego tj. wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi
lub dzierzawionymi na dziatalno$¢ holdingowo - finansowsa, jednoczesnie Spétka bedzie
prowadzita dziatalno$¢ zwigzanag z wynajmem i zarzadzeniem nieruchomos$ciami posrednio
przez swoj podmiot zalezny spotke ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu (KRS

0001062854).

3.13 Opis organizacji grupy Kkapitalowej Emitenta, ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji, a w przypadku Emitenta bedacego jednostka dominujaca,
ktory na podstawie obowigzujacych go przepisOw nie ma obowigzku lub moze nie
sporzadza¢ skonsolidowanych sprawozdan finansowych - rowniez wskazanie przyczyny

i podstawy prawnej braku konsolidacji

Emitent na dzien 30 wrze$nia 2024 roku nie dokonuje konsolidacji sprawozdan finansowych.

Od dnia 17 lutego 2021 r. podmiotem dominujgcym wzgledem Spotki ELKOP SE jest sp6tka Patro
Invest OU z siedzibg w Tallinnie w Estonii, ktéra posiada 51,25 % udzialu w kapitale akcyjnym

Emitenta.

Dnia 21 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 19 podjetej w dniu 20 czerwca 2024 r
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spotki Nr 2/29/05/2024
z dnia 29 maja 2024 roku udzielajacej zgody na zawarcie Umowy o przejeciu dtugu oraz
oSwiadczenia wierzyciela o wyrazeniu zgody na przejecie dtugu oraz Umowy przeniesienia
zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa w celu zwolnienia ze zobowigzania nastgpito
przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ELKOP SE pod nazwa Cotex Office Center,

na sp6tke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu.

W dniu 24 czerwca 2024 r. w ramach realizacji Uchwaty Nr 20 podjetej w dniu 20 czerwca 2024
r przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie oraz Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Nr 2/29/05/2024
z dnia 29 maja 2024 roku udzielajgcej zgody na zawarcie Umowy przeniesienia przedsiebiorstwa
w wykonaniu zobowigzania do wniesienia wkladu niepienieznego, ELKOP SE dokonata
wniesienia aportem do spétki zaleznej ELKOP Nieruchomos$ci S.A. z siedzibg w Poznaniu
przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie akcji ELKOP Nieruchomosci S.A. w iloSci

1.344.400 akcji o wartosci 134.440.000,00zt. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spo6tki ELKOP
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Nieruchomosci S.A. nastgpito w dniu 12 lipca 2024 r. Emitent na dzienn publikacji niniejszego
sprawozdania pozostaje jedynym akcjonariuszem spétki ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba

w Poznaniu.

3.14 Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktérego dotyczy

raport wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych

W okresie sprawozdawczym Emitent przekazat do publicznej wiadomos$ci informacje

o zawartych znaczacych umowach oraz istotnych zdarzeniach:

» Dnia 12 lipca 2024 r., wtasciwy dla spétki zaleznej ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu
KRS 0001062854, sad rejestrowy KRS dokonal rejestracji podwyzszenia kapitatu
zaktadowego ELKOP Nieruchomosci S.A.

W wyniku rejestracji podwyzszenia kapitalu zaktadowego w zamian za wniesiony przez
Emitenta wklad niepieniezny, Emitent objal 1.344.400 akcji zwyklych na okaziciela
w podwyzszonym kapitale zaktadowym ELKOP Nieruchomosci S.A., o warto$ci nominalnej
100,00 zt kazda akcja, o tacznej warto$ci nominalnej 134.440.000,00 zi, za cene emisyjng
100,00 ztotych za jedna akcje, tj. za taczng cene 134.440.000,00 zt, odpowiadajacg wartosci
godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE, stosownie do ustalenn sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta na temat wartos$ci godziwej przedsiebiorstwa ELKOP SE z dnia 29 maja
2024 .

Emitent pozostaje jedynym akcjonariuszem spdétki ELKOP Nieruchomosci S.A. i obecnie
posiada 1.349.400 akcji ELKOP Nieruchomos$ci S.A. reprezentujacych 100% udziatu
w kapitale zaktadowym oraz 100% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ELKOP Nieruchomosci
S.A.

Na wniosek ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu w dniu 12 lipca 2024 r. w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym numer 135/2024 (7037) pod pozycja 34983 ukazato sie
ogloszenie w trybie art. 312 § 5 ksh zawierajgce wymagane tym przepisem informacje
o wkladzie niepienieznym dokonanym przez Emitenta na podwyzszenie kapitatu

zaktadowego ELKOP Nieruchomosci S.A. w Poznaniu.
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» Dnia 24 lipca 2024 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy ELKOP

SE.

Uchwaty podjete przez NWZ:

1) Uchwaty od 1 do 4 - uchwaty organizacyjne.

2) Uchwata nr 5 w sprawie przeniesienia statutowej siedziby Spo6tki do Estonii oraz zmiany
Statutu Spotki.

3) Uchwata nr 6 w sprawie dostosowania do prawa Estonii.

4) Uchwata nr 7 w sprawie utrzymania notowania akcji spétki na rynku regulowanym
Gietdy Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. oraz wyboru depozytu macierzystego
dla zdematerializowanych akcji Spétki po przeniesieniu siedziby Spétki do Estonii.

5) Uchwatg nr 8 w sprawie upowaznienia do dokonania czynnos$ci zwigzanych
z przeniesienia siedziby Spétki do Estonii.

6) Uchwata nr 9 w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spotki.

7) Uchwata nr 10 w sprawie zmiany obowigzujacego dotychczas w Spétce sposobu
sporzadzania sprawozdan finansowych.

8) Uchwata nr 11 w sprawie zmiany wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

» Dnia 31 lipca 2024 r., w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym nr 148/2024 (7050) pod poz.
38019, ukazato sie ogloszenie Emitenta w ramach procedury przeniesienia statutowej
siedziby Spoéiki, na podstawie art. 8 ust 2 i nast. Rozporzadzenia Rady (WE) nr 2157/2001
w sprawie statutu spo6tki europejskiej (Rozporzadzenie SE), zwigzane z podjetg uchwata nr 5
przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta z dnia 24 lipca 2024r. dotyczaca

przeniesienia Statutowej siedziby Spétki do Estonii.

» Dnia 16 wrzesnia 2024 r., Zarzad ELKOP SE poinformowat, Zze prowadzona przez spotke
reorganizacja dziatalno$ci i struktury Emitenta opisana we wcze$niejszych raportach
biezacych bedzie miata wptyw na wyniki finansowe Emitenta prezentowane w najblizszych

raportach okresowych.

Przeprowadzona przez Emitenta reorganizacja dziatalno$ci, powigzana dokonanag
aktualizacja wyceny aktywow Spéiki przez biegltego rewidenta (raport nr 14/2024)

spowoduje znaczace zwiekszenie zysku netto Spétki osiggnietego w pierwszym potroczu
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2024 r. o kwote 30.162.123,04 zt. Emitent wyjasnil, ze wskazana kwota stanowi zysk
bilansowy. Jednocze$nie Emitent poinformowat, Ze w zakresie pozostalej prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, Emitent nie spodziewa sie aby osiggniete przez Spotke wyniki
w tym w szczeg6lnoSci w zakresie wiodacej dziatalnos$ci operacyjnej Spotki tj. w zakresie
wynajmu powierzchni komercyjnych istotnie odbiegaty od wynikéw prezentowanych przez
Spotke w poprzednich i analogicznych okresach sprawozdawczych. Emitent poinformowat,
ze w sprawozdaniu obejmujacym pierwsze péirocze 2024 r. zysk netto Emitenta zostanie
zwiekszony o kwote 30.162.123,04 zt pochodzaca z dokonanej aktualizacji wyceny aktywow
Spotki w zwigzku z prowadzong przez Emitenta reorganizacja dziatalnosci. Wskazana wyzej
wartos¢ zwiekszenia zysku netto Spotki zostanie ujawniona przez Emitenta

w raporcie pétrocznym, ktérego publikacja jest planowana na dzien 20.09.2024 r.

» Dnia 08 pazdziernika 2024 r., Zarzad ELKOP SE poinformowat, ze w dniu 7 pazdziernika 2024
r. Zarzad Spoiki otrzymat Postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi
z dnia 7 pazdziernika 2024 r. wydane na wniosek Emitenta stanowiace za$wiadczenie
w trybie art. 8 ust. 8 Rozporzadzenia Rady (WE) 2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 r.
w sprawie statutu Spoétki Europejskiej (SE) (Dz.Urz.UE.L Nr 294, str. 1) potwierdzajace
dopetnienie aktéw iczynno$ci prawnych, ktére nalezy dopeti¢ przed przeniesieniem

statutowej siedziby do innego kraju Unii Europejskiej.

Emitent poinformowat, ze wydanie zaswiadczenia przez Polski Sad umozliwia podjecie przez
Spétke procedur rejestracyjnych w Estonii celem wpisania spo6tki do estonskiego rejestru
spotek handlowych (Ariregister). Wraz z zarejestrowaniem Spotki przez estonski
odpowiednik Krajowego Rejestru Sagdowego (Ariregister) dojdzie do przeniesienia siedziby
Spétki do Estonii. Wobec powyzszego Emitent poinformowat, ze w najblizszym czasie

skieruje wniosek o rejestracje Spotki w Estonii.

Emitent poinformowat réwniez, Ze stosownie do harmonogramu przeniesienia statutowe;j
siedziby Spétki stanowigcego zatacznik do Planu Przeniesienia ztozenie wniosku o rejestracje
Spétki w estonskim rejestrze spétek handlowych jest ostatnim krokiem niezbednym do

przeniesienia siedziby Spé6tki do Estonii.
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» Dnia 11 pazdziernika 2024 r. Emitent poinformowat, ze w dniu 11 pazdziernika 2024 r. na
rece Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta - Pan Jacek Koralewski - aktualnie
pethigcy funkcje Prezesa Zarzadu oraz Pani Anna Kajkowska Wiceprezes Zarzadu, ztozyli
rezygnacje z pelnionych funkcji. Rezygnacje zostaty ztozone ze skutkiem na koniec dnia

24 pazdziernika 2024 r.

» Dnia 11 pazdziernika 2024 r. Emitent poinformowat, ze Pan Damian Patrowicz ztozyt
rezygnacje z petnionej w Radzie Nadzorczej funkcji Cztonka Rady Nadzorczej. Rezygnacja
Pana Damiana Patrowicz, ztoZona zostata ze skutkiem na koniec dnia 11 paZzdziernika 2024

roku.

» Dnia 11 pazdziernika 2024 r. Emitent poinformowal, Ze Rada Nadzorcza ELKOP SE
postanowita, ze ze skutkiem poczawszy od dnia 25 pazdziernika 2024 r. Zarzad Emitenta
bedzie jednoosobowy i do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu ELKOP SE powotata Pana

Damiana Patrowicz.

3.15 Rodzaj i kwota pozycji wplywajacych na aktywa, zobowigzania, kapital wtasny, wynik
netto lub przeplywy pieniezne, ktore sa nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj, wartos¢ lub

czestotliwos¢

W III kwartale 2024 r., czyli w okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport w ELKOP SE nietypowe
pozycje wptywajace na aktywa Spéiki nie wystgpity.

3.16 Opis czynnikéw i zdarzen w szczegdlnosci o nietypowym charakterze majacych

znaczny wplyw na osiagniete wyniki finansowe

Przeprowadzona przez Emitenta reorganizacja dziatalno$ci, powigzana dokonana aktualizacja
wyceny aktywoéw Spotki przez biegltego rewidenta spowodowata znaczace zwiekszenie zysku
netto Spo6tki osiaggnietego w pierwszym péiroczu 2024 r. o kwote 30.162.123,04 zt. Wskazana
kwota stanowi zysk bilansowy. W zakresie pozostatej prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej,

osiggniete przez Spotke wyniki w tym w szczegdlnosci w zakresie wiodacej dziatalnosci
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operacyjnej Spotki tj. w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych (do dnia przeniesienia
aktywow Spotki na spotke zalezng ELKOP Nieruchomosci S.A.)istotnie nie odbiegaty od wynikéw
prezentowanych przez Spotke w poprzednich i analogicznych okresach sprawozdawczych.
W sprawozdaniu obejmujacym pierwsze potrocze 2024 r. zysk netto Emitenta zostat zwiekszony
o kwote 30.162.123,04 zl pochodzaca z dokonanej aktualizacji wyceny aktywow Spotki
w zwigzku z prowadzong przez Emitenta reorganizacjg dziatalno$ci. Wskazana wyzej wartos¢
zwiekszenia zysku netto Spétki zostata ujawniona przez Emitenta w raporcie poétrocznym,

ktérego publikacja odbyta sie dnia 20.09.2024 r.

3.17 Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia
dzialalnosci, ktore maja istotny wptyw na wartos$¢ godziwa aktywow finansowych

i zobowiazan finansowych jednostki

Dnia 21 czerwca 2024 r. nastgpito przeniesienie zorganizowanej czesSci przedsiebiorstwa ELKOP
SE pod nazwg Cotex Office Center, w zamian za zwolnienie Emitenta dtugu, na spotke zalezng

ELKOP Nieruchomosci S.A. z siedziba w Poznaniu.

W dniu 24 czerwca 2024 r. ELKOP SE dokonat wniesienia aportem do spétki zaleznej ELKOP
Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Poznaniu przedsiebiorstwa Emitenta w zamian za objecie akcji

ELKOP Nieruchomosci S.A.
Na skutek tych zdarzen ELKOP SE nie posiada bezposrednio nieruchomosci komercyjnych.

3.18 Objasnienia dotyczace sezonowosci i cyklicznosci dzialalnos$ci Emitenta
w prezentowanym oKkresie

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

3.19 Informacje dotyczace przychodow oraz wynikow przypadajacych

na poszczegodlne segmenty branZowe. Podstawy zamieszczono ponizej
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Na koniec Il kwartalu 2024 r. dla celow zarzadczych Spoétka wyodrebnia dwa segmenty

operacyjne — wynajem nieruchomosci oraz pozostata dziatalnos¢.

Informacje geograficzne na dzien 30.09.2024 roku

Ponizej przedstawiono przychody od klientow zewnetrznych w rozbiciu na obszary

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

POLSKA 10 198
ZAGRANICA 0
Razem dla wynajmu 10198

POLSKA 681
ZAGRANICA 0
Razem dla pozostatej dziatalnoSci 681

Informacje o wiodacych klientach

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

sprzedazy.

Przychody dla pozostatej dziatalnos$ci w catosci dotyczg jednego kontrahenta.
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Informacje geograficzne na dzien 30.09.2023 roku

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary

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

PRZYCHODY OD
OBSZAR GEOGRAFICZNY DLA WYNAJMU KLIENTOW AKTYWA
ZEWNETRZNYCH TRWALE
POLSKA 14103 130811
ZAGRANICA 0 0
Razem dla wynajmu 14103 130811

Informacje o wiodacych klientach na dzien 30.09.2023 r.

W przychodach z tytutu zawartej umowy najmu uwzgledniono przychody w wysokosci 1 690 tys.
z tytutu sprzedazy do najwiekszego klienta Spotki. Warto$¢ ta stanowi 11,98 % z catosci
przychodéw. Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10 % przychodéw ze

sprzedazy.

3.20 Zdarzenia, ktore wystapily po dniu na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nie ujete w tym sprawozdaniu, a mogace

w znaczny spos6b wplyna¢ na przyszle wyniki finansowe Emitenta

Takie zdarzenia nie miaty miejsca.

a. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty dluznych i kapitalowych papieréow
wartosciowych

W okresie III kwartatu 2024 r. tj. w okresie od dnia 01.07.2024 r. do dnia 30.09.2024 r.

ww. zdarzenia nie wystapity.
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b. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy lacznie
i w przeliczeniu na jedng akcje z podziatem na akcje zwykle i uprzywilejowane

Spétka ELKOP SE nie wyptacata, ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

C. Informacje dotyczace zmian zobowigzan warunkowych lub aktywow

warunkowych, ktdre nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego

Nie wystgpily zmiany w zobowigzaniach i aktywach warunkowych od czasu zakorniczenia

ostatniego roku obrotowego.

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

kwartalnym, w stosunku do wynikéw prognozowanych

ELKOP SE nie publikowata prognoz finansowych.

e. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5 % ogolnej liczby glos6w na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapitale
zakladowym, liczby gloséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu
w ogollniej liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze wlasnosci znacznych pakietéw akcji Emitenta w okresie od

przekazania poprzedniego raportu péirocznego
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Akcjonariat Spotki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za pierwsze potrocze 2024 roku,

tj. na dzien 20 wrzesnia 2024 roku

o || s o | oo
1 IPATRO Invest OU 23600 000 51,25 23600 000 51,25
2 Pozostali 22447 200 48,75 22447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100
Akcjonariat Spo6tki ELKOP SE na dzien publikacji raportu za trzeci kwartat 2024 roku,
tj. na dzien 22 listopada 2024 roku:
| smourne | comn | e |
1 ||PATRO Invest OU 23600 000 51,25 23600 000 51,25
2 Pozostali 22447 200 48,75 22447 200 48,75
razem 46 047 200 100 46 047 200 100
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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 oKkresie od przekazania

poprzedniego raportu pétrocznego, odrebnie dla kazdej z oséb

Posrednie posiadanie akgji:

Emitent informuje, Ze akcje spétki ELKOP SE posiadane bezpos$rednio przez spétke PATRO
INVEST OU z siedzibag w Tallinie s3 jednocze$nie posrednio posiadane przez Pana Damiana
Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktérych mowa powyzej wynika z faktu pozostawania

przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem sp6tki PATRO INVEST OU z siedzibg w Tallinie.

Zarzad:

Na dzient 30.09.2024 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu Prezes Zarzadu, nie posiadat

akcji Emitenta.

Na dzien 30.09.2024 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu byly Prezes Zarzadu, nie

posiadat akcji Emitenta.

Na dzien 30.09.2024 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu byta Wiceprezes Zarzadu, nie

posiadata akcji Emitenta.
Rada Nadzorcza:

Na dzien 30.09.2024 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu, cztonkowie Rady Nadzorczej

nie posiadali akcji Emitenta.

e Patrowicz Mariusz - 0 akgcji

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

e Patrowicz Martyna - 0 akcji

o Koralewska Eliza - 0 akgji
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Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organdéw Spoéitki zostaty
przedstawione z zachowaniem naleZytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spotki
wedtug stanu na dzien publikacji raportu, jednakze moga one nie uwzglednia¢ ewentualnych

transakcji kupna - sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktérych Spotka nie zostata poinformowana.

g. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wtasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych
zobowiazan oraz wierzytelno$ci 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 dzienn publikacji niniejszego raportu, w Spotce nie tocza sie istotne

postepowania, w ktérych Emitent bytby strona.

W okresie objetym niniejszym raportem nie wystapily zadne rozliczenia z tytutu spraw sadowych.

h. Informacje o zawarciu przez Emitenta jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jeZeli pojedynczo lub lacznie 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 strong transakcji,
informacji o przedmiocie transakcji, istotnych warunkow transakcji ze szczeg6lnym
uwzglednieniem warunkdéw finansowych oraz wskazaniem okreslonych przez strony
specyficznych warunkéw, charakterystycznych dla tej umowy w szczegdlnoSci
odbiegajacych od warunkéw powszechnie stosowanych dla danego typu uméw, innych
informacji dotyczacych tych transakcji jezeli sa niezbedne do zrozumienia sytuacji
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta, wszelkich zmian transakcji
z podmiotami powigzanymi, ktére mogly mie¢ istotny wplyw na sytuacje majatkowa,

finansowa i wynik finansowy Emitenta
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W okresie III kwartatu 2024 r. Spotka ELKOP SE nie dokonywata transakcji z podmiotami

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

i. informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen
kredytu lub poreczen pozyczki lub udzieleniu gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi
lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezZeli }aczna wartos$¢ istniejacych poreczen

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

b) tacznej kwoty kredytow lub pozyczek, ktora w catosci lub w okreslonej cze$ci zostata

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

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

poreczen lub gwarancji,

e) charakteru powiazan istniejacych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktéry

zaciagnatl kredyty lub pozyczki

W III kwartale 2024 roku Emitent nie udzielat tego typu poreczen kredytu ani gwarancji.

W III kwartale 2024 roku Emitent nie dokonywal transakcji z podmiotami powigzanymi

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

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

Zadnych dzialan naprawczych do konca okresu sprawozdawczego

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport, zdarzenie to nie wystapito.
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k. Inne informacje, ktore sa istotne, zdaniem Emitenta, do oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje, ktore sa

istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan przez Emitenta

Na dzien publikacji niniejszego raportu okresowego w ELKOP SE nie wystapity istotne zdarzenia,
ktére mogtyby istotnie wptyng¢ na ocene sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej oraz

realizacji zobowigzan przez Emitenta.

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

przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu
Emitent osiagnat za dziewie¢ miesiecy zakonczone na dzien 30.09.2024 r.:
» Zysk netto w wysokosci 40 413 tys. zt.
Zysk brutto w wysokos$ci 27 551 tys. zt.
Przychody netto ze sprzedazy 10 879 tys. zt
Zysk brutto ze sprzedazy 5 619 tys. zt

Zysk netto ze sprzedazy 3 641 tys. zt

VvV V ¥V V V

Zysk z dziatalnoSci operacyjnej 33 822 tys. zt

m. Informacja dotyczaca zmiany w Klasyfikacji aktywéw finansowych
w wyniku zmiany celu lub wykorzystania tych aktywow

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport, zdarzenie to nie wystapito.
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n. Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

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

01.01.2024 - | 01.01.2023 - | 01.01.2024 - | 01.01.2023 -
30.09.2024 | 30.09.2023 | 30.09.2024 30.09.2023

Zarzad | 95000 | 171000 | 253750 | 270000

Rada Nadzorcza | 0 | 0 | 51300 | 51300

Osoby zarzadzajace i nadzorujace emitenta nie otrzymaty zaliczek, pozyczek, gwarancji
i poreczen.

0. ZysKk(strata) na akcje

III kwartal 2024 | III kwartal 2023

Zysk (strata)netto 40 413 1010
Sre(.ima Wazona llczb.a akcji zwyk{ych przyjeta do 46 047 200 46 047 200
wyliczenia zysku na jedng akcje zwykta

Srednia wazona liczba akcji zwyktych przyjeta do

wyliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje 46 047 200 46 047 200
zwyktla

Podstawowy zysk (strata) na jedna akcje (w ztotych) 0,88 0,02
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje (w 0.88 0,02

ztotych)
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3.21 Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen z okresSleniem w jakim stopniu

Emitent jest na nie narazony

Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spéiki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gtéwnymi obszarami: wiarygodnos$¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankoéw,
wiarygodnos$¢ kredytowa podmiotéow, w ktore Spétka inwestuje, udziela pozyczek. Spétka na
biezgco monitoruje stany naleznosci od kontrahentéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nieSciggalnosci naleznosci jest ograniczane. W zakresie wolnych $rodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spétka udzielajgc potencjalnie przysztych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,
oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.

Ryzyko ,zlych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wigze sie z ryzykiem niewtasciwej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy do jej
sptaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowac¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobor projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwa ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcow. Mimo
nalezytej starannosci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny zdolnosci kredytobiorcy,
wprowadzenia w btad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy podejmowaniu decyzji o udzieleniu
finansowania i w konsekwencji nie$ciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak
charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywa¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duza konkurencyjno$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdgt zgda¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowa¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dob6r projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwa ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcéw. Nie mozna
jednak wykluczy¢ btednej oceny zdolno$ci pozyczkobiorcy, udzielonego zabezpieczenia lub
niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie do niesptacalno$ci udzielonej
pozyczki i niesciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy
i nie powinny istotnie wptywa¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznosci wynikajace z niesptaconych pozyczek, beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sgdowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opdznienia, wystepujace
po stronie wymiaru sprawiedliwosci, mogg spowodowac nieoczekiwane przesuniecia terminéw
ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent zamierza minimalizowac
powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur dochodzenia roszczen oraz

ELKOP Spétka Europejska

Kapitat zaktadowy: 18.418.880,00 EUR w cato$ci optacony

Sad Rej. dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi Sad Gosp. XX Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000782225 REGON: 272549956 69 1600 1462 1001 8284 1000 0001 BNP PARIBAS S.A.

Strona 46 z 54



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

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 Aleja Grunwaldzka 2i al. Marsz. ]. Pitsudskiego 35  ul. Kopanina 54/56
09-402 Ptock 41-506 Chorzow 82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan
tel./ fax: 24366 06 26  tel.: 322462471 tel./fax: 55 233 59 29 tel./ fax : 24 366 06 26 tel./ fax : 24 366 06 26

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

poprzez wspotprace z doswiadczonymi firmami windykacyjnymi. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedéw w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia
terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwigzane z koniunktura gospodarcza w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce moze mieé¢ znaczacy wptyw na wyniki finansowe Spétki celowej
ELKOP Nieruchomosci S.A ,za posrednictwem ktérej Emitent bedzie realizowat dziatalno$c
narynku nieruchomosci w Polsce . Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego
brutto, naktadéw na konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw
o analogicznym charakterze moze niekorzystnie wptynaé na sytuacje finansowa Emitenta.

Ryzyko inflacji

Ryzyko inflacji pojawia sie wtedy, gdy stopa inflacji moze by¢ wyzsza niz stopa dochodu
inwestycji. Doch6d z nieruchomosci nie dotrzymuje kroku we wzros$cie kosztow utrzymania.
Rentowno$¢ inwestycji spada. Nie mozna wykluczyé, ze wzrost inflacji moze prowadzi¢ do
pogorszenia kondycji finansowej kontrahentéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na
ilo$¢ czynnych umoéw najmu w nieruchomosciach.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celéow strategicznych, wptyw 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 pienigdza, wysokosci stép procentowych i kursow
walutowych, podatki, wysokos¢ PKB, poziom inflacji, wielko$¢ deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnoéci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym mogag w istotny sposéb niekorzystnie wptyna¢ na
dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta jak kazda dziatalno$¢ gospodarcza jest narazona na
wptyw wielu nieprzewidywalnych czynnikéw zewnetrznych (m.in. przepisy prawa, stosunek
podazy i popytu, wysoka zmienno$¢ rynkowa, istotne zdarzenia mikro i makroekonomiczne),
istnieje ryzyko nieosiggniecia wszystkich zatozonych celéw strategicznych. W zwigzku z tym,
przychody i zyski osiagane w przysztosci przez Spéike, zaleza od jej zdolnosci do skutecznej
realizacji opracowanej strategiiw zmiennym otoczeniu. Dziatania Spotki, ktore okaza sie
nietrafne w wyniku zlej oceny otoczenia badz nieumiejetnego dostosowania sie do zmiennych
warunkow tego otoczenia, mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowo-majgtkowgq oraz na wyniki Spo6tki. W celu ograniczenia tego ryzyka, Zarzad na biezaco
analizuje czynniki mogace mie¢ potencjalnie niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ i wyniki Spoiki,
a w razie potrzeby podejmuje niezbedne decyzje i dzialania.
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Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczego6lnosci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziata. Przyszle zmiany przepiséw prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na
dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

Immanentng cecha obrotu gietdowego sg wahania kurséw akcji oraz krotkookresowe wahania
warto$ci obrotow. Moze to skutkowac tym, Ze ewentualna sprzedaz badZ zakup wiekszego
pakietu akcji Emitenta, wigza¢ sie bedzie z konieczno$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.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

(a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktocen przeptywoéw Srodkéw pienieznych oraz
utraty ptynno$ci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

(b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, acznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla ktérych stosowana
jest rachunkowos$¢ zabezpieczen. Spétka nie posiada sformalizowanego systemu zarzadzania
ryzykiem finansowym. Decyzje o stosowaniu instrumentdéw zabezpieczajacych planowane
transakcje sg podejmowane na podstawie biezgcej analizy sytuacji Spéiki i jej otoczenia.

Ryzyko zwiazane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy cztonkami organéw Emitenta
Pomiedzy cztonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania
osobiste (rodzinne):

Powigzania osobowe Zarzad:

e Damian Patrowicz - Prezes Zarzadu: ELKOP SE, Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP
Nieruchomosci S.A., Cztonek Zarzadu : FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE,
ATLANTIS SE, PATRO INVEST 0U;

o Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu: ELKOP Nieruchomosci S.A., Cztonek Rady Nadzorczej:
ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE;

e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzagdu: ELKOP Nieruchomosci S.A., Cztonek Rady Nadzorczej:
INVESTMENT FRIENDS SE;

Powigzania osobowe Rada Nadzorcza ELKOP SE:

e Wojciech Hetkowski - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ATLANTIS SE, FON SE,
INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE, INVESTMENT FRIENDS SE;

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

e Matgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A.,
ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE, INVESTMENT FRIENDS SE;
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e Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE, ELKOP Nieruchomosci S.A,,
ATLANTIS SE, FON SE, INVESTMENT FRIENDS CAPITAL SE;
o Eliza Koralewska - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP SE;
Istniejg interpretacje, wskazujace na mozliwos¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wptywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organ6w Emitenta na ich decyzje. Dotyczy to
w szczegb6lnosci wpltywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie prowadzenia
biezacego nadzoru nad dziatalnos$cig Spétki. Przy ocenie prawdopodobienstwa wystapienia
takiego ryzyka nalezy jednak wzigé¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujgce podlegajg kontroli
innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady Nadzorczej lezy
wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem. W przeciwnym razie
grozi im odpowiedzialnos¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki, polegajaca na nieuzyskaniu
absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢ karna z tytutu dziatania na szkode
Spotki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy rowniez cztonkow Zarzadu).

Ryzyko zwiazane z mozliwoscia natozenia na Spotke kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem obowigzkéw
Spotka ELKOP SE jest spdtkg publiczng, w rozumieniu Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi, a akcje Emitenta notowane sg na rynku gtéwnym GPW. 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 obroét instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie
utrudniony badz niemozliwy. Ponadto Emitent podlega regulacjom rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na
rynku (,rozporzadzenie MAR”). Rozporzadzenie to naktada na Emitenta szereg obowigzkow
miedzy innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami
rozporzadzenia MAR oraz aktéw wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko
w tym zakresie, w pelni dostosowujac sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze miec to istotny wptyw na
pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wyKkluczenia z gieldy
1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgltoszone 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,
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2) jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gietdzie,

3) na wniosek Emitenta,

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

5) jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikdw obrotu,

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

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 obowigzujace przepisy
prawa,

9) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okres§lonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wiasnosci Emitenta, ze szczegbélnym
uwzglednieniem wartoSci i liczby akcji Emitenta, bedacych w posiadaniu Akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogolnej liczby glosé6w na Walnym Zgromadzeniu.

4. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okre$lonych w ust. 2 pkt. 3) oraz 5) Zarzad
Gietdy bierze dodatkowo pod uwage wartos¢ przecietnego dziennego obrotu danym
instrumentem finansowym w ciggu ostatnich 6 miesiecy.

5. W przypadku, o ktéorym mowa w ust. 2 pkt. 6), wykluczenie instrumentéw finansowych
z obrotu gietdowego moze nastapi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz z dniem potaczenia, dniem
podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

6. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadku okreslonym w ust. 2 pkt. 7), Zarzad Gietdy
nie bierze pod uwage okresu zawieszenia obrotu danym instrumentem finansowym.

Ryzyko aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych nalezacych do Spéiki
Zarzad Emitenta, w oparciu o zapisane w polityce rachunkowos$ci zasady, zobowigzany jest do
wyceny aktywow Spoétki, stanowigcych nieruchomos$ci ujmowane jako inwestycje
dtugoterminowe. Kierownik jednostki musi okresli¢ cel nabycia nieruchomosci, ktory decyduje
o jej Klasyfikacji i sposobie wyceny. Wybrang metode stosuje sie nie przerwalnie,
w sposob ciagly, z roku na rok. Nieruchomo$¢ 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$¢ godziwg) na podstawie weryfikacji warto$ci
nieruchomosci inwestycyjnych -wycene sporzadzona przez rzeczoznawce. Majac na uwadze, iz
warto$¢ wyceny wrazliwa jest na wiele czynnikéw zewnetrznego otoczenia Emitenta, na ktére
nie ma on wptywu bezposredniego, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych prezentowana
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w bilansie Spo6tki réwniez podlega zmianom. Emitent w §lad za otrzymang wycena nieruchomosci,
dokonuje aktualizacji (zwiekszenie, zmniejszenie) wartosci sktadnikéw majatku.

Ryzyko sily wyzszej

W przypadku zajscia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne lub
nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej oraz na rynku finansowym, co mozZe negatywnie wptyna¢ na finansowa
efektywno$¢ przedsiewziec realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sity wyzszej moga
mie¢ réwniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie moga nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczna.
W przypadku wystapienia zdarzen o charakterze sily wyzszej, zagrozeniu podlega¢ mogg
poszczegblne projekty i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze
rzutowacé na wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spétki, ktére sa spétkami notowanymi na rynku GPW oraz
NewConnect, charakteryzujagcym sie wysoka zmienno$cia notowan cen akcji oraz niska
ptynnoscia. Istnieje ryzyko zwigzane z wysokimi wahaniami kursu, zawieszeniem notowan
spotek oraz ryzyko zwigzane ze spadkiem kursu i mozliwoscia wykluczenia instrumentow
finansowych - co moze skutkowaé znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery warto$ciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz dazac do
mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dob6r inwestycji.

Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, Ze nie sg dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli gieldach.
Nalezg do nich m. in. udzialy i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane przez te
spoiki, 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 mozliwoscig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gietdowymi charakteryzuja sie co do zasady
nizsza plynnoscia i sa mniej dostepne, szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Maja
z reguty ograniczong, policzalng ilo§¢ Inwestorow, ktérzy moga realnie wptywac na dziatalnosé
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spétek publicznych notowanych na Gietdzie Papieréow
Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci, wiazacych sie z niepublicznym
charakterem, w szczego6lno$ci wynikajgcych z braku obowigzkéw informacyjnych, obcigzajacych
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podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli
dziatalno$ci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, ze sp6tki niepubliczne nie maja obowigzku
ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalnosci sp6tki, co
zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji
i udziatéw spoétek musza sie liczy¢ z brakiem wplywu na prowadzong przez spétke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania zachodzace w spétce. Ryzyko
inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobg rowniez mozliwos¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spoétek, ktére w wyniku zmian otoczenia i blednych decyzji Zarzadu moga oglosic¢
upadtosé. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktére koncentrujg sie zazwyczaj na
realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niz duzych spoétek gietdowych.
W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub czesci zainwestowanych §rodkéw, co moze
przetozy¢ sie bezpos$rednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uznaniem spo6tki za Alternatywna sp6tke inwestycyjng w rozumieniu
Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 23 lipca 2021 r.; Dz. U.z 2021 r. poz. 605)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektoérych innych ustaw - Dz.U.z 2016 r., poz. 615). Stosownie
do art. 8a znowelizowanej Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzgdzaniu 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
wyltacznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywéw od wielu inwestoréw, 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.

Podmioty wykonujace dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywéw od wielu inwestoréw, w celu ich
lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okreslong polityka inwestycyjng i nie sg
funduszami inwestycyjnymi, byty obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowac dziatalno$¢
do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego czasu bytly
zobligowane zlozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnosci przez
zarzadzajacego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASIL.
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Spétka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych, nie ztozyta Zadnego z powyzZszych
wnioskéw. Nalezy wskazaé, iz w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie
Ustawy o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wilasciwego zezwolenia badZ
rejestracji moze doprowadzi¢ do poniesienia odpowiedzialnosci karnej oraz finansowe;j.

Zgodnie z Ustawa o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okreSlonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
warto$ciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majgtkowe, aktywow osob
fizycznych, os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawne;j,
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 zarzadzajgcych ASI lub uzyskanie zezwolenia
grozi 5 mln zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolnosci albo obie te kary tgcznie.

Ryzyko konfliktu zbrojnego na Ukrainie

Wojna na Ukrainie wptynie negatywnie na ogélnoswiatowa gospodarke. W chwili obecnej trudno
jednak oszacowac skale negatywnych skutkdw i przewidywa¢, jak dalej rozwinie sie sytuacja
miedzynarodowa, niemniej jednak nieodzowny jest negatywny wplyw toczacej sie wojny na
Ukrainie na $wiatowg gospodarke na wielu plaszczyznach. Niewatpliwe ogromne
konsekwencje tej wojny moze odczuc takze Polska jako kraj sasiadujacy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, konflikt zbrojny w Ukrainie nie ma
istotnego bezposredniego negatywnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta.

Ryzyko recesji i spowolnienia gospodarczego

Zarzad zwraca uwage na dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie gospodarcze, odnotowywang
najwyzszg od lat inflacje, oraz przywotane wyzej ryzyka zwigzane z wystepowaniem warunkow
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2 oraz konfliktu zbrojnego na terenie Ukrainy. Wszystkie
powyzsze czynniki miaty i maja istotny wptyw na centy towaréw i ustug. Rosnace ceny,
zaburzone taficuchy dostaw i ograniczona podaz surowcéw w wybranych branzach powodujg, ze
obecnie odnotowywane jest realne spowolnienie w niektérych gateziach gospodarki.
Na powyzsze naktadajg sie rekordowe ceny energii elektrycznej, ceny paliw i gazu, co rowniez
powoduje ograniczenie popytu na rynkach. Suma tych czynnikéw negatywnie oddziatuje na
gospodarke kraju jako calo$¢. Wyzej wskazane czynniki mogg by¢ pierwszym sygnatem, ze
spadek dynamiki realnych dochodéw rozporzadzalnych i stabngcy popyt ograniczajg mozliwosci
firm bedacych podstawowym klientem Emitenta. Skutkiem wystepowania opisanych wyzej
czynnikow gospodarczych jest wystepowanie zjawiska recesji, czyli zahamowanie dziatalnosci
i wzrostu gospodarczego. Oznacza to, ze firmy ograniczajg naktady inwestycyjne, produkcje
i zatrudnienie. Aby zabezpieczy¢ sie przed recesja Emitent poszerzyt swoja oferte wynajmu
powierzchni komercyjnych, zracjonalizowat koszty najmu, bardziej uelastycznit stawki czynszu.

Emitent rdwniez poszukuje tanszych i stabilniejszych Zrédet energii.
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Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

CELKOP..

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

tel: 32246 2471

www.elkop.pl

0Oddzial w Elblagu 0ddzial w Plocku Oddzial w Poznaniu

Aleja Grunwaldzka 2i al. Marsz. ]. Pitsudskiego 35  ul. Kopanina 54/56
82-300 Elblag 09-407 Ptock 60-105 Poznan
tel./fax: 55 233 59 29 tel./ fax : 24 366 06 26 tel./ fax : 24 366 06 26

e-mail: biuro@elkop.pl

Plock, dnia 22 listopada 2024 roku

Elektronicznie

Damian  podpisany przez

Damian Patrowicz

Patrowicz Data: 2024.11.22

14:17:45 +01'00'

Prezes Zarzadu ELKOP SE
Damian Patrowicz
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