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A. SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI KORPORACJI GOSPODARCZEJ ,,EFEKT” S.A oraz GRUPY
KAPITALOWEJ ,,EFEKT”

Whprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej efekt S.A. za I pétrocze 2023 roku zostato
przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty
zatwierdzone przez Uni¢ Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finansow z
dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rOwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa

panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim DZ.U.2018.poz.757).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku. Dane poréwnawcze prezentowane sa wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku dla
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022
roku dla skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow, skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywow pienigznych oraz sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym.

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej
1.1. Dane rejestracyjne i adresowe podmiotu dominujacego

Jednostka dominujaca sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie jest Korporacja Gospodarcza
efekt” S.A. z siedziba w Krakowie, przy ul. Opolskiej 12 (31-323 Krakéw). Spotka zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS: 0000115403. Dziatalnos¢ gospodarcza Spotka prowadzi od 1 stycznia 1990 roku.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Kapitat zaktadowy Korporacji wynosi 4 995 450 zt. Warto$¢ nominalna 1 akcji wynosi 1 zt.

Ogolna liczba gltosow na Walnym Zgromadzeniu to 5 103 550.

Jednostka dominujaca na dzien 30.06.2023 r. posiadata udzialy w nast¢pujacych jednostkach zaleznych:

~EFEKT —HOTELE” S.A. z siedzibg w Krakowie

,LIDER — HOTEL” Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

EFEKT PROJEKT Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

1. ,EFEKT — HOTELE” S.A. z siedziba w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru
przedsigbiorcow pod numerem KRS 0000291697. Dzien objgcia kontrolg tej jednostki to 12 sierpnia 2000

roku. Przedmiotem dzialalnoéci spolki jest $wiadczenie wushug turystycznych, hotelarskich i
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gastronomicznych. Klasyfikacja wg PKD — 4521 A. Spoétka jest wlascicielem czterogwiazdkowego hotelu,
prowadzonego pod marka Efekt Express Hotel Krakow. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 24,2 min zt i w
100% nalezy do Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A.

2. ,LIDER — HOTEL” Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru
przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000244810. Dzien objecia kontrola to 27 pazdziernika 2005 roku.
Przedmiotem dziatalno$ci tej spotki jest prowadzenie hoteli, a takze restauracji i innych placéwek
gastronomicznych oraz dzialalno$¢ zwigzana z turystyka. Klasyfikacja wg PKD — 55.1. Kapitat zaktadowy
spotki wynosi 26,8 min zt z czego 72% udzialow nalezy bezposrednio do Korporacji, a 28% udziatow
nalezy do wymienionej wyzej ,,EFEKT-HOTELE” S.A. Biorac pod uwage powiazania kapitalowe
pomigdzy jednostkami grupy, spotka ,,LIDER — HOTEL” jest jednostka w 100 % zalezna od Korporacji.

3. EFEKT Projekt Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow
pod numerem KRS 0000902376. Dzien objecia kontrola to 24 maja 2021 roku. Przewazajacym przedmiotem
dziatalnos$ci spotki jest wsparcie operacyjne dziatalnosci spotek powiazanych, w szczegdlnosci w zakresie
ustug HR. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 5 000 zt i w 100% nalezy do Korporacji Gospodarczej
efekt” S.A.

1.2. Przedmiot dzialalnoS$ci

Przedmiotem dziatalnosci Korporacji Gospodarczej ‘efekt” S.A. oraz Grupy Kapitatowej ,,efekt” SA. oraz jej
jednostek zaleznych zwanych tacznie ,,Grupa” s3:

e sprzedaz hurtowa

e sprzedaz detaliczna

e organizacja handlu artykutami rolno-spozywczymi.

e ushigi wynajmu nieruchomosci,

e ushugi gastronomiczne,

e ustugi hotelarskie,

e wsparcie operacyjne dzialalnosci spotek powiazanych, szczegdlnie w zakresie ustug HR.

Przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedtug PKD jest:

68.20.Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
64.99.Z - Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszoéw emerytalnych

46.---.---. - handel hurtowy, w tym takze na rynkach zagranicznych
47 .---.---. - handel detaliczny, w tym takze na rynkach zagranicznych
46.1.---. - S$wiadczenie ushug posrednictwa handlowego z uwzglgdnieniem obrotu towarowego i obrotu

prowadzonego na gieldach

52.10.B. - swiadczenie ustug magazynowania, sktadowania i przechowywania towaréw, w tym prowadzenie
sktadow gietdowych

01.61.Z. - organizowanie i prowadzenie dziatalno$ci produkcyjnej, zwlaszcza na rzecz wsi i rolnictwa
74.90.Z. - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych interesow, w tym doradztwo zwiazane z
prowadzeniem interesOw i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalno$¢ komercyjna

73.1. ---. - $wiadczenie uslug w zakresie prowadzenia powierzonych intereséw, w tym doradztwo zwigzane z
prowadzeniem interesOw i zarzadzaniem, reklama oraz pozostala dzialalno$¢ komercyjna

46.7.---. - eksport i import towarow i ustug
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1.3. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Schemat Grupy Kapitalowej efekt S.A.

. efekt # sa -

100% T2%

100%

¥

PREMIER

KRAKOWHOTEL

* ok

ekt efekt it

PROJEKT sp. z .0.0. eeoeeoHOTELE S.A.

AN,
N 2
LA
KO

Efekt Projekt Sp. z 0.0. Efekt Hotele S.A. Lider Hotel Sp. z 0.0.

Spotka dominujaca:

Nazwa petna: ‘ Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

Adres siedziby: 31-323 Krakéw Opolska 12
Identyfikator NIP: 6760077402

Numer w KRS: 115403

Numer REGON: 1413856

At salozycielsia Rep- A nr 13268/1989 z dnia 08.11.1989 r.
Czas trwania: Nieoznaczony

Jednostki zalezne od Korporacji Gospodarczej ,,efekt” SA

Procentowy

udzial w
Lp. Metoda

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnosci kapitale

zakladowym na
dzien 30.06.2023

Konsolidacji

Swiadczenie ustug
EFEKT-HOTELE” L
1. g A Krakow turystycznych, hotelarskich i 100 Petna
o gastronomicznych.
Prowadzenie hoteli, restauracji
LIDER - HOTEL”
2. g 2 00 o Krakow oraz innych placowek 72+ 28 Pehna
p-20.0. gastronomicznych
. Wsparcie operacyjne dziatalnosci
JEFEKT Projekt . .
3. ’S 700 ) Krakow | spotek powiazanych, szczegdlnie 100 Petna
p-20.0. w zakresie ustug HR
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1.4. Podstawowe informacje o spolkach zaleznych

Efekt — Hotele S.A.

Nazwa pelna: ‘ Efekt — Hotele S.A.

Adres siedziby:

31-323 Krakéw, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9451877649
Numer w KRS: 291697
Numer REGON: 357043464
Czas trwania: Nieoznaczony
Kapitat zaktadowy: 24.200.000 zt

Przedmiot dziatalnoSci:

$wiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

Sktad Zarzadu:

Tomasz Bujak — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Lider — Hotel Sp. z 0.0.

Nazwa pelna: Lider — Hotel Sp. z 0. 0.

Adres siedziby:

31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9452045402
Numer w KRS: 2448810
Numer REGON: 120134130
Czas trwania: Nieoznaczony
Kapitat zaktadowy: 26.800.000 zt

Przedmiot dziatalnoSci:

prowadzenie hoteli, restauracji i innych placéwek gastronomicznych
oraz dziatalno$¢ zwigzana z turystyka

Sktad Zarzadu:

Tomasz Bujak — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Efekt Projekt Sp. z 0.0.

Nazwa pelna:
Adres siedziby:

‘ Efekt Projekt Sp. z 0.0.

31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9452244975
Numer w KRS: 0000902376
Numer REGON: 389005088
Czas trwania: Nieoznaczony
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt

Przedmiot dziatalnosci:

Wsparcie dziatalnos$ci operacyjnej spotek powigzanych, szczegolnie w
zakresie ustug HR

Sktad Zarzadu:

Tomasz Bujak — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak
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1.5. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitalowej

Dziatalno$¢ gospodarcza grupy kapitalowej ,.efekt” kontynuowana byla w segmentach branzowych:
ustugowo-handlowym i hotelarsko-turystycznym oraz segmencie nieruchomosci (najem, obrot inwestycje).

Profil dziatalnoséci spotki wiodacej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. obejmuje $wiadczenie ustug
najmu i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spoétki sa z jednej strony -
wieloletnie doswiadczenie w prowadzeniu biznesu a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za
pomoca ktéorych w segmencie uslugowo — handlowym grupa kapitalowa realizuje niemal potowe
skonsolidowanych przychodow i osiaga zysk.

Glownym o$rodkiem dziatalnoéci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks
Handlowy ,,Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada
elektroniczny system obstugi optat, catodobowy monitoring, stron¢ internetowa w jezyku polskim, angielskim i
wegierskim. Poza Kompleksem Handlowym ,,Rybitwy” Spotka oferuje ushugi najmu w budynku siedziby przy
ul. Opolskiej w Krakowie, gdzie powierzchnia nie wykorzystana na wlasne potrzeby jest wynajmowana innym
firmom na cele biurowe i handlowe.

Obszar dziatalnosci dwoch jednostek zaleznych: spotki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajacej
czterogwiazdkowym hotelem Efekt Express Hotel Krakéw oraz ,,LIDER HOTEL” sp. z o.0. zarzadzajacej —
rowniez czterogwiazdkowym — hotelem Premier to segment hotelarsko-turystyczny. Hotele: Premier i Efekt
Express Krakow Hotel — ze wzgledu na dogodng lokalizacje, wspolne otoczenie i jednakowa kategori¢ 4%,
tworza jedno z najwigkszych w Krakowie centrow konferencyjnych, dysponujacych 15 salami konferencyjnymi,
348 pokojami, ktore daja mozliwo$¢ przyjgcia nawet 800 oséb oraz wspdlnego parkingu, przeznaczonego dla
230 samochodow.

Gléwnym obszarem dziatalnos$ci spotki Efekt Projekt Sp. z o.0. jest wsparcie operacyjne spolek

powiazanych.

Przedmiotem dzialalnosci spolek wchodzacych w skiad Grupy Kapitalowej jest:

KORPORACJA GOSPODARCZA ,efekt” S.A.

e sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
e pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnym

EFEKT —-HOTELE S.A.

e $wiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

zajmuje sie dzialalno$cig w zakresie $wiadczenia ushug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych. Jest
wlascicielem czterogwiazdkowego hotelu w Krakowie. Efekt — Hotele Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
zostala zawigzana z dniem 7 lipca 1999 roku. W dniu 18 wrzesnia 2007 roku Zgromadzenie Wspolnikow
podjeto uchwate o przeksztatceniu Efekt-Hotele Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w Spotke Akcyjna, co
zostato wpisane do rejestru przedsigbiorcow KRS z dniem 31 pazdziernika 2007 roku. Jedynym akcjonariuszem
Spotki jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. z siedzibg w Krakowie posiadajagca 1200 (jeden tysigc
dwiescie) akcji Spotki o wartosci nominalnej 20.000,00 zi (dwadziescia tysigcy zlotych) kazda akcja. Kapitat
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zaktadowy spotki zostat pokryty w calosci i wynosi: 24.000.000,00 zt (dwadziescia cztery miliony ztotych).
Decyzja nr AU-1/551/100/03 z dnia 31 marca 2003 roku Prezydent miasta Krakowa udzielil Inwestorowi -
EFEKT — HOTELE” Sp z 0.0. w Krakowie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego: Centrum Biznesu
i Szkolenia z zapleczem hotelowym potozonego w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14, wybudowanego na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 809/2A/2001 z dnia 20.12.2001 roku. Decyzjg nr 60/09 z dnia 06
lutego 2009 roku PINB w Krakowie udzielit Inwestorowi - EFEKT — HOTELE” Sp z 0.0. w Krakowie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego - dobudowanej sali restauracyjnej z zapleczem
gastronomicznym w Krakowie przy ul. Opolskiej 14. Opolska 14 to dwie nieruchomos$ci potozone w Krakowie
przy ul. Opolskiej nr 14, w obrgbie K-42, stanowiace jedng funkcjonalng cato$¢ oznaczone jako: Zabudowane
dzialki gruntu nr 454/20;454/31;454/47;454/48;454/46 o powierzchni 2979m2 potozone w Krakowie przy ul.
Opolskiej nr 14 objeta ksiegg wieczysta nr: KW KR1P/00299588/2; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym
stanowigcym odrgbne od gruntu prawo wiasnosci. Zabudowane dziatki gruntu nr 454/23;454/44;454/50 o
powierzchni 3898m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksiegg wieczysta nr: KW
KR1P/00299589/9; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Ksiegi wieczyste prowadzone sa przez Sad
Rejonowy dla Krakowa - Podgorza w Krakowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych. Budynek hotelowy: w parterze
zlokalizowane sg pomieszczenia lobby, recepcja, bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia biurowe.
Na poddaszu zlokalizowano pomieszczenia techniczne. Obiekt wyposazony w 2 windy osobowe. Pokoje
hotelowe zlokalizowane sg na trzech kondygnacjach. W hotelu znajduje si¢ 179 pokoi hotelowych w tym: 117
pokoi dwuosobowych (twin), 49 pokoi dwuosobowych (double), 7 pokoi dwuosobowych (double/w-chair), 5
pokoi trzy osobowych i 1 apartament. Ponadto: 5 sal konferencyjnych (VIP ROOM, Bie¢kitna, Piaskowa,
Krysztalowa i Bursztynowa). VIP ROOM na max. 8 osob, Biekitna na max. 42 osoby, Piaskowa na max. 70
0sob, Krysztalowa na max. 115 oséb i Bursztynowa na max. 330 osdb. Sale moga by¢ laczone w réznych
uktadach. Ponadto oferowane sg ustugi pralnicze, sejf hotelowy, kantor, bankomat, automaty do sprzedazy

napojow, sklep z pamigtkami, przechowalnie bagazow, pomieszczenia fitness itp.

Przez przewazajaca czg$¢ raportowanego okresu 2023 roku przedmiotem dziatalnosci spotki byto
ograniczanie skutkéw Pandemii jaka dotkneta w sposdb bezposredni branze hotelarsko — restauracyjng. W |
potowie 2023 roku Spotka uzyskiwata przychody z tytulu umowy dzierzawy posiadanych aktywow, nalezy
jednak zauwazy¢, iz obiekt nie powrdcit jeszcze do ciaglej dziatalnosci hotelarsko - gastronomicznej. Spotka
podpisala dlugoterminowa umowe dzierzawy z nowym operatorem, gwarantujgce okreslone wartosci
przychodow przy zachowaniu minimalnego poziomu ryzyka jak i pozwolily na istotne zmiany organizacyjne i
ograniczenie biezacych kosztow dziatalno$ci. Zmiana profilu dziatalnosci podyktowana byta nieefektywnym i
mato wydajnym modelem biznesowym, co w znaczacy sposob rzutowato na poziomy osigganych rentownosci.
Spotka w dalszym ciggu ograniczata koszty poprzez podpisanie umoéw outsourcingowych na poszczegdlne
plaszczyzny generujace znaczne obciazenie z tytutu kosztdéw osobowych. Szczegoélny nacisk oraz szereg
zwigzanych decyzji spdtka polozyta na dzialania zmierzajace do zmiany profilu kluczowego klienta
obstugiwanego przez obiekt hotelowy. Potencjal kompleksu hotelowego z uwzglednieniem powierzchni
konferencyjnej wraz z mozliwosciami noclegowymi umozliwia obstuge szeregu eventow, szkolen oraz
organizacji konferencji. Wzrost znaczenia w/w ustug przeklada si¢ wprost proporcjonalnie na osiagane
przychody z dziatalno$ci gastronomicznej co wptywa bezposrednio na warto§¢ osigganych wynikéw. Spotka

dzieki zastosowanym zmianom organizacyjnym oraz modelu zarzadzania przeprowadzita daleko idaca
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reorganizacj¢ funkcjonowania posiadanych aktywow. Spotka dokonata przegladu oraz renegocjacji
funkcjonujacych uméw z poszczegdlnymi dostawcami co powinno przelozy¢ si¢ na lepsza efektywnosc i
wykorzystanie potencjatu aktywow. W kolejnych latach spotka bedzie nadal skupiata swoja dziatalnos¢ wokot
nieruchomosci komercyjnych. Zarzad rozwaza mozliwo$¢ inwestowania w branzy budowlanej, nieruchomosci

komercyjnych jak rowniez w inwestycje kapitalowe — nabywanie innych spolek.

Efekt-Hotele S.A. posiada 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) udzialow o wartoéci nominalnej 20.000,00
zt (dwadziescia tysigcy ztotych) kazdy udzial w Lider Hotel Spoélce z ograniczona odpowiedzialno$cia, co
stanowi 28,35% udziatéw w Spodtce o lacznej wartosci 7.540.000,00 zt (siedem milionow piecset czterdziesci

tysiecy ztotych).

LIDER - HOTEL Sp. z 0.0.

e prowadzenie hoteli, restauracji i innych placowek gastronomicznych
e dzialalno$¢ zwigzana z turystyka

jest wihascicielem czterogwiazdkowego hotelu. Nieruchomos¢ Opolska 14a to cztery nieruchomosci potozone w
Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a, w obrgbie K-42, stanowiagce jedna funkcjonalng cato$¢ oznaczone jako:
Zabudowana dziatka gruntu nr 454/45 o powierzchni 73m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a
objeta ksiega wieczysta nr: KW KR1P/00353779/5; dziatka zabudowana budynkiem hotelowym stanowigcym
odrgbne od gruntu prawo wiasnosci. Zabudowana dziatka gruntu nr 454/51 o powierzchni 70m2 potozona w
Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksigga wieczysta nr: KW KR1P/00259251/9; dziatka zabudowana
budynkiem hotelowym stanowigcym odrgbne od gruntu prawo wilasnosci. Zabudowane dziatki gruntu o
powierzchni 11792 m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objete ksiega wieczysta nr: KW
KR1P/00259250/2; dzialki zabudowane budynkiem hotelowym. Zabudowane dziatki gruntu o powierzchni
217m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksiega wieczystg nr: KW KR1P/00261917/3;
dzialki zabudowane budynkiem hotelowym. Zgodnie z wypisami z rejestru gruntdw dziatka/i o numerze
ewidencyjnym: 454/45 potozna/e jest/sa w obrebie K-42, jednostce ewidencyjnej Krowodrza. Dziatka/i
posiada/ja powierzchni¢ faczng 0,0073 ha i stanowi wlasnos¢: Gmina Krakéw; ,,LIDER — HOTEL” Sp. z 0.0. w
Krakowie jako uzytkownik wieczysty dziatek gruntu. Z bilansu terenu i lokalizacji budynkéw wynika, iz
nieruchomos$¢ zabudowana jest w okoto 23% i posiada potencjat rozwojowy. Na terenie wykorzystywanym jako
parkingi wewngtrzne 1 tereny inne istnieje ograniczona mozliwo$¢ rozbudowy istniejacych obiektow
kubaturowych. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem hotelowym (2844,81m2). W parterze zlokalizowane
sa pomieszczenia lobby, recepcja, bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia biurowe. W
podpiwniczeniu zlokalizowano pomieszczenia techniczne oraz basen, SPA, zaplecze kuchni, szatnie. Obiekt
wyposazony w pie¢ wind osobowych. Pokoje hotelowe zlokalizowane sg na trzech kondygnacjach. W hotelu
znajduje sie 169 pokoi hotelowych w tym: 81 pokoi dwuosobowych (twin), 71 pokoi dwuosobowych (double), 2
pokoi dwuosobowych (twin/w-chair) 10 pokoi trzyosobowych, 1 pokdj jednoosobowy oraz 4 apartamenty.
Ponadto: 9 sal konferencyjnych (Picasso na max. 200 oséb, Monet max. 81 oséb, Rembrandt max. 81 0sob,
Canaletto max. 54 osoby, Matejko max. 54 osoby, Chetmonski max. 54 osoby, Malczewski max. 54, osoby Van
Gogh max. 48 osob, Wyspianski max. 30 osob). Sale moga by¢ taczone w roznych uktadach. Apartamenty
zlokalizowane sg na najwyzszych kondygnacjach. Stan techniczny budynku oceniono jako bardzo dobry.
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Budynek posiada aktualne okresowe przeglady techniczne wymagane przepisami prawa budowlanego. Zarzad w
swietle podje¢tych historycznie decyzji o zmianie formy zarzadzania, reorganizacji w znacznym stopniu
usprawnit proces redukcji kosztow dziatalnosci Spotki umozliwiajac przeprowadzenie procesu w sposob, aby nie
zaburzal istotnie dziatalnosci operacyjnej podmiotu, a zarazem umozliwial przywrocenie pelnego zakresu
aktywnosci rynkowej po ustgpieniu efektow pandemii co nadal w ocenie Spotki jest odczuwalne, a takze

przeprowadzenia niezb¢dnych modyfikacji oraz prac odtworzeniowych.
EFEKT PROJEKT Sp. z 0.0.

Spétka zatozona w dniu 24 maja 2021 roku. Przedmiotem dziatalnos$ci tej spotki jest wsparcie operacyjne
dziatalno$ci spotek powigzanych, szczegdlnie w zakresie ustug HR, a takze w dziatalnosci hotelarskiej, jak i
pozostatych tj. produkcja plyt, arkuszy, rur i ksztaltownikéw z tworzyw sztucznych, produkcja opakowan z
tworzyw sztucznych, produkcja wyrobow dla budownictwa z tworzyw sztucznych, produkcja pozostalych
wyrobow z tworzyw sztucznych, realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych, rozbiorka i burzenie
obiektow budowlanych, przygotowanie terenu pod budowe, wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-
inzynierskich, wykonywanie instalacji elektrycznych, wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych,
cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych, wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych, tynkowanie,
zakladanie stolarki budowlanej, posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie $cian, malowanie i1 szklenie,
wykonywanie pozostalych robdot budowlanych wykonczeniowych, wykonywanie konstrukcji i pokry¢
dachowych, pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane, kupno i sprzedaz
nieruchomos$ci na wilasny rachunek, wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi,

posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Spoltka posiada kapital zaktadowy spotki w kwocie 5 000 zt. 100% Udziatowcem jest Korporacja Gospodarcza
efekt” S.A.

KORPORACJA GOSPODARCZA ,,efekt” S.A. - KOMPLEKS HANDLOWY ,,RYBITWY”

e wynajem obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcow i producentéw rolnych

Kompleks Handlowy "Rybitwy" jest najwiekszym w Matopolsce hurtowym placem handlu artykutami rolno-
spozywczymi. Kompleks Handlowy od wielu lat funkcjonuje jako hurtowy rynek rolno-spozywczy, stanowigc
bazg zaopatrzenia dla tysiecy sklepow detalicznych, gastronomii oraz punktéw zbiorowego zywienia z catej

Matopolski.

Na kompleks sktada si¢ dziewig¢ nieruchomosci potozonych w Krakowie przy ul. PoHanki — Botewa
Christo, w obrebie P-22, stanowiace jedna funkcjonalng catos$é. Laczna powierzchnia catego kompleksu wynosi:
73794m2. Tradycja placu sigga 1991 r., kiedy to Korporacja Gospodarcza ,,Efekt” S.A. otworzyla obiekt dla
matych i $rednich przedsigbiorcéw. Nieruchomos$¢ zabudowana jest w wigkszos$ci budynkami kontenerowymi,
konstrukcji stalowej, posadowionymi na ptycie betonowej trwale z gruntem nie zwigzanymi oraz niewielkimi

murowanymi w konstrukcji tradycyjnej. Dla przedmiotowego terenu obowigzuje aktualny miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego. Wg zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Krakowa
obszaru ,,Ptaszéw — Rybitwy” uchwalonego Uchwatg nr LX1/859/12 Rady Miejskiej Krakowa z dnia 21.11.2012
roku, przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona na terenach oznaczonych symbolem 19PU — tereny zabudowy
przemystowo — uslugowej. Polozenie nieruchomosci nalezy okresli¢ jako korzystne zardwno z uwagi na
zabudowe o komercyjnym przeznaczeniu, jak rowniez z uwagi na dobre potaczenia komunikacyjne, utatwiajace
dostep dla transportu samochodowego. Na terenie kompleksu posadowione sa obiekty handlowe i magazynowe
o lekkiej konstrukcji, nietrwale zwiagzane z gruntem (wlasnos¢ uzytkownikéw) oraz budynek biurowy (siedziba
administracji), budynek handlowy (sklep rolniczo — przemystowy z hurtowniag SOR), budynek socjalny,
portiernie i sanitariaty. Teren oswietlony (lampy uliczne na stupach) i monitorowany. Nieruchomos$¢ posiada
dostep do wszystkich podstawowych mediow infrastruktury technicznej (sieciowej). Dojazd do Kompleksu

Handlowego publiczng drogg asfaltows.

Przedmiotem dziatalnosci KH Rybitwy jest zarzadzanie i administrowanie rynkiem hurtowym. KH
Rybitwy nie jest wlascicielem sprzedawanych towaréw a jedynie organizuje odpowiednie warunki dla
funkcjonowania podmiotéw prowadzacych na terenie KH Rybitwy dziatalno$¢ handlowa w obrocie krajowym i
zagranicznym. Przedsigbiorcy prowadzacy dziatalnos¢ w KH RYBITWY zaopatruja aglomeracje miejskie w
hurtowe ilosci produktow. W Kompleksie Handlowym "Rybitwy" Spotka §wiadczy ustugi polegajace na
wynajmie obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcéw i producentéw rolnych. Obecnie funkcjonuje
tu ponad 200 matych hurtowni. Dla prowadzacych handel ptodami rolnymi i owocami z samochoddw,
przygotowanych jest okolo 600 stanowisk handlowych. Spotka sukcesywnie modernizuje infrastrukture
kompleksu, dostosowujac ja do potrzeb i oczekiwan klientow. Obecnie trwa modernizacja z uwagi na to iz jest to
jedyny okres kiedy mozna je przeprowadzi¢. Aktualny Zarzad Spotki zdecydowal o gruntownej modernizacji
obiektu, w ramach ktorej dotychczas wykonano: nowa kostka brukowa na obrebie okoto 3 ha, nowe poziomy
kanalizacji, nowe odwodnienie, rozbudowe¢ obiektow i ich optymalizacje pod katem powierzchni najmu, nowe
ogrodzenie, nowe o$wietlenie, nowe kamery, nowa instalacja elektryczna i $wiattowodowa. Zastosowano nowe
zagospodarowanie terenu powigzane z rozbudowa obiektow uwalniajace dodatkowe powierzchnie pod
zabudowe i nowych klientdow oraz nowe ciggi komunikacyjne. Spotka w dalszym ciggu kontynuuje prace
modernizacyjno— adaptacyjne zmierzajace do zwigkszenia efektywnoséci wykorzystania terenu oraz potencjatu

handlowego.

1.6. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%

ogolnej liczby glosé6w na WZA

Wedtug stanu na dzien 30.06.2023 r. oraz na dzien publikacji sprawozdania akcjonariat przedstawia sig
nastepujaco:

Akcjonariusz Liczba akcji Udzial % Liczba glosow Udzial %
CFI HOLDING S.A.
(posrednio INWEST Sp. z o.0. 1640 990 32,82% 1640990 31,00%

w Krakowie: 1 530 385 akcji)

Porozumienie akcjonariuszy 874 227 17,48% 874 227 16,51%
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za okres od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r.

598 132 11,96% 598 132 11,30%

Pozostali

1885101 37,74% 1885101 41,19%

1.7. Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad catoscig dziatalnosci Spotki

Rada Nadzorcza sktada si¢ z co najmniej pigciu cztonkdw wybieranych na okres wspolnej kadencji wynoszacej

pig¢ lat. Liczbe czlonkéw Rady Nadzorczej okres§la uchwata Walnego Zgromadzenia. Jezeli Rada Nadzorcza

sktada si¢ z pigciu cztonkéw, Rada Nadzorcza wykonuje zadania komitetu audytu, o ktérym mowa w przepisach

ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych oraz o nadzorze publiczny

m.

Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

Sklad osobowy Rady Nadzorczej
na dzien 30.06.2023

e Katarzyna Marciniec — Przewodniczaca Rady
Nadzorczej

e  Piotr Grabowski — Cztonek Rady Nadzorczej

e  Cyprian Kazmierczak — Cztonek Rady Nadzorczej

e Pawet Zbikowski — Cztonek Rady Nadzorczej

e Jan Hambura— Cztonek Rady Nadzorczej

e w dniu 21 kwietnia 2023 roku wptyneta do spotki rezygnacja Pani Joanny Feder Kawczynskiej z

petnienia funkcji czlonka Rady Nadzorczej Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A. (Raport biezgcy

4/2023)

e w zwiagzku ze zlozong rezygn

acja przez Panig Joanne Feder-Kawczynska, dotychczasowa czlonkini¢

Rady Nadzorczej Spoétki, Rada Nadzorcza Emitenta na mocy uchwaly z dnia 24 kwietnia 2023 r.,

dziatajgc w oparciu o § 8 ust.

dniem 24 kwietnia 2023 rok

la Statutu Spoétki, dokonata kooptacji do swojego sktadu i powotata z

u, do Rady Nadzorczej Spotki na okres biezacej, wspélnej kadencji,

nowego cztonka Rady Nadzorczej w osobie Pana Pawta Zbikowskiego. (Raport biezgcy 6/2023)

Sklad osobowy Rady Nadzorczej

na dzien publikacji raportu

e Katarzyna Marciniec — Przewodniczaca Rady Nadzorczej
e  Piotr Grabowski — Cztonek Rady Nadzorczej

e Pawet Zbikowski — Cztonek Rady Nadzorczej

e Jan Hambura— Cztonek Rady Nadzorczej

e w dniu 30 lipca 2023 r. wptyneto do Spotki oswiadczenia Pana Cypriana Kazmierczaka datowanego na

dzien 21 lipca 2023 roku, o re

zygnacji z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Emitenta z dniem 21 lipca

2023 roku. (Raport biezgcy 19/2023)

Na dzien publikacji raportu Rada Nadzorcza sktada sie z czterech cztonkow. Rada Nadzorcza prowadzi dziatania

celem wyboru oraz dokooptowania nowego cztonka Rady.
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1.8. Zarzad

Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.

e  Tomasz Bujak — Wiceprezes Zarzadu
Sklad osobowy Zarzadu e  Grzegorz Cetera —Cztonek Zarzadu
na dzien 30.06.2023 r. e Jan Hambura — delegowany do Zarzadu Czlonek Rady

nadzorczej na okres do dnia 24 lipca 2023 r.

e Zarzad Korporacji Gospodarczej "efekt" S.A. z siedzibag w Krakowie informuje, iz w dniu 24 kwietnia
2023 roku wptyneta do Spoltki rezygnacja Pana Michata Kawczynskiego z pelnienia funkcji Prezesa
Zarzadu Spotki Korporacja Gospodarcza "efekt" S.A. oraz z czlonkostwa w zarzadzie Emitenta.

Przyczyna rezygnacji nie zostata wskazana. (Raport biezgcy 5/2023)

e Zarzad Korporacji Gospodarczej "efekt" S.A. z siedzibag w Krakowie informuje, iz w dniu 24 kwietnia
2023 roku, w zwiazku z wptynigciem do Spolki rezygnacjo Pana Michata Kawczynskiego z pelnienia
funkcji Prezesa Zarzadu Spotki Korporacja Gospodarcza "efekt" S.A. oraz z czlonkostwa w zarzadzie
Emitenta, Rada Nadzorcza Spotki z dniem 24 kwietnia 2023 roku powotata w sktad zarzadu Emitenta
Pana Grzegorza Cetera powierzajac mu funkcje Cztonka Zarzadu. (Raport biezgcy 7/2023)

e Zarzad Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. z siedzibg w Krakowie informuje, iz w dniu 25 kwietnia
2023 roku, Rada Nadzorcza Spoiki podjeta uchwate o odwotaniu z Zarzadu Spétki Korporacja
Gospodarcza ,,efekt” S.A. Pana Michata Bartczaka petnigcego funkcje Wiceprezesa Zarzadu z dniem 25
kwietnia 2023 roku. Jednoczesnie Zarzad Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. zawiadamia, ze Rada
Nadzorcza Emitenta w dniu 25 kwietnia 2023 roku podjeta uchwate w sprawie delegowania Cztonka
Rady Nadzorczej Spoiki tj. Pana Jana Hambura, do czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Emitenta z dniem 25 kwietnia 2023 roku, na okres do dnia 24 lipca 2023 r. (Raport biezgcy 8/2023)

e Tomasz Bujak — Wiceprezes Zarzadu
Sklad osobowy Zarzadu
e  Grzegorz Cetera —CzlonekZarzadu
na dzien publikacji raportu
e Dominika Wiesiotek-Picyk — Cztonek Zarzadu

Zarzad Spotki Korporacja Gospodarcza "efekt" S.A. z siedzibg w Krakowie, przekazuje do publicznej
wiadomosci, ze Rada Nadzorcza Emitenta powotata z dniem 10 lipca 2023 roku do Zarzadu Emitenta, Pania
Dominikg Wiesiotek-Picyk, powierzajac jej funkcje Czlonka Zarzadu. Jednocze$nie wraz z powotaniem Pani
Dominiki Wiesiotek-Picyk do Zarzadu Emitenta, zakonczyt si¢ okres delegacji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki
Pana Jana Hambura, do czasowego pelnienia funkcji Czlonka Zarzadu Korporacji Gospodarczej "efekt" S.A., o
czym Emitent informowal w raporcie biezacym nr 8/2023. (Raport biezgcy 18/2023) Zgodnie ze Statutem
Spoiki, cztonkowie Zarzadu sa powolywani przez Rade Nadzorcza na okres wspdlnej pigcioletniej kadencji.
Réwniez do kompetencji Rady Nadzorczej nalezg decyzje w sprawie ich odwotania. Osoby zarzadzajace nie
posiadaja specjalnych uprawnien, w szczegodlnosci prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji, ktore

to prawo przystuguje Walnemu Zgromadzeniu.
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Kadencja Zarzadu w Korporacji Gospodarczej Efekt S.A. wynosi 5 lat. Cztonkowie Zarzadu zobowigzani

s3 do zachowania w tajemnicy informacji poufnych zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.

Czlonek Zarzadu moze by¢ odwotany ze sktadu Zarzadu przed uptywem kadencji albo zawieszony w

czynnosciach jedynie z waznych powodow, ktorymi sa:

1/ przewidziane w przepisach prawa przyczyny powodujace niedopuszczalnos$¢ petnienia funkcji cztonka

Zarzadu spoiki akcyjne;j;

2/ nieprzerwana niezdolno$¢ do petnienia funkcji cztonka Zarzadu trwajaca co najmniej szes¢ miesiecy.

Ztozenie rezygnacji przez czlonka Zarzadu wymaga dla swej waznosci formy pisemnej. Rezygnacje czlonek

Zarzadu sktada Radzie Nadzorczej.

1.9. Rekompensaty dla osob zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

stanowiska bez waznej przyczyny

W momencie publikacji sprawozdania Grupa nie ma zawartych uméw przewidujacych rekompensaty w

przypadku rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej ,.efekt” S.A.

za pierwsze poélrocze 2023 roku

2.1. Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitalowej.

Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitatowej przedstawia ponizsza tabela

Wyszczegdlnienie

PLN

01.01.2023 - 30.06.2023

EUR

PLN

01.01.2022 - 30.06.2022*

EUR

Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodow

Przychody netto ze sprzedazy produktow,

towaréw i materialow 19682 4 267 15705 3383
Koszty dziatalnosci operacyjnej 12 206 2 646 10 986 2 366
Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej 7 483 1622 4075 878
Zysk (strata) brutto 5444 1180 1124 242
Zysk (strata) netto 4 361 945 436 94
Liczba udziatéw/akcji w sztukach 4998 450 4998 450 4998 450 4998 450
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (zt/euro) 0,87 0,19 0,09 0,02
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwale 130 707 29 370 129 960 27711
Aktywa obrotowe 33265 7475 32681 6 968
Kapitat wlasny 80 380 18 062 76 020 16 209
Kapitat zaktadowy 4995 1122 4995 1065
Zobowigzania dtugoterminowe 56 498 12 695 48 247 10 288
Zobowigzania krotkoterminowe 27 094 6 088 38374 8182
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 16,08 3,61 15,22 3,24
Skonsolidowany Rachunek Przeplywow Pieni¢znych
lggzee;ggl/\jx;]}éjpieniqme netto z dzialalnosci 1514 328 4956 1068
Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci -741 -161 -2 751 -592
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inwestycyjnej

Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci

fi . -3919 -850 7202 1551
inansowej

2.2. Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA.

Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA. przedstawia ponizsza tabela

Wyszczegodlnienie 01.01.2023 - 30.06.2023 01.01.2022 - 30.06.2022*
Jednostkowe Zestawienie Catkowitych Dochodow
ir;t};c;?;gzv ze sprzedazy produktow, towardw i 15330 3323 15 090 3250
Koszty dziatalnosci operacyjnej 8 240 1786 12 906 2780
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 7354 1594 2435 525
Zysk (strata) brutto 5281 1145 -9 402 -2 025
Zysk (strata) netto 4198 910 -10 091 -2173
Liczba udziatéw/akcji w sztukach 4 998 450 4 998 450 4 998 450 4 998 450
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (zt/euro) 0,84 0,18 -2,02 -0,43
Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 80 538 18 097 81 827 17 451
Aktywa obrotowe 32 387 7278 31 655 6 751
Kapitat wlasny 84 048 18 886 79 849 17 029
Kapitat zaktadowy 4 995 1122 4995 1065
Zobowiazania dlugoterminowe 10 924 2 455 11 377 2426
Zobowigzania krotkoterminowe 17 953 4034 22 256 4746
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 16,81 3,78 15,98 3,41
Jednostkowy Rachunek Przeplywéw Pieni¢znych
(I)’Fr)zeig(}:};\;rf]}éjpienie;Zne netto z dzialalnosci 1764 .382 5698 1217
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci -5074 - 1084
inwestycyjnej 741 -161
g;z;rggvv\gj pieni¢zne netto z dziatalnosci -844 -183 8854 1892

*Dane bilansowe prezentowane sg za okres porownywalny konczacy sie 31.12.2022 roku, zgodnie
z formatem prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

3. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z

wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta

Ponizej prezentujemy przeglad najwazniejszych wydarzen w 1 potroczu 2023 roku

e W dniu 11 stycznia 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego umorzylta si¢ w caloéci postgpowanie w
sprawie zatwierdzenia prospektu sporzadzonego w zwiazku z zamiarem ubiegania si¢ o dopuszczenie do
obrotu na rynku regulowanym akcji serii AA, DD i EE Korporacja Gospodarcza” Efekt” S.A. z siedziba w

Krakowie. Komisja Nadzoru Finansowego wskazala w uzasadnieniu, iz ,,w dniu 19 maja 2021 r.
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Korporacja Gospodarcza” Efekt” S.A. z siedzibg w Krakowie (dalej ,,Emitent” lub ,,Strona”) zlozyta
wniosek (dalej ,,Wniosek™) o zatwierdzenie prospektu UE na rzecz odbudowy (zwany dalej ,,Prospekt
UE”), sporzadzonego w formie jednolitego dokumentu w zwiazku z zamiarem ubiegania si¢ o
dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji serii AA, DD, EE. Prospekt UE zostat sporzadzony
przez Emitenta na podstawie art. 14a ust. 1 pkt a) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwiazku z oferta
publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (Dz. Urz. UE L 168 z 30.06.2017, str. 12, z pdzn. zm.) (dalej
,,Rozporzadzenie 2017/1129”), zgodnie z ktérym powyzszy prospekt moze zosta¢ sporzadzony przez
emitentow, ktorych akcje sa dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym nieprzerwanie od co najmniej
ostatnich 18 miesiecy i ktorzy emituja akcje tozsame z tymi, ktore zostaly juz wczesniej wyemitowane.
Prospekt UE zlozony przez Emitenta zostat sporzadzony w oparciu o zalacznik Va do Rozporzadzenia
2017/1129 okres$lajacy minimalne wymogi informacyjne, ktore nalezy uwzgledni¢ w takim prospekcie.
Zgodnie z art. 47a Rozporzadzenia 2017/1129 po dniu 31 grudnia 2022 r. przestal obowigzywac ,,system
prospektu UE na rzecz odbudowy okreslony w art. 7 ust. 12a , art. 14a, art. 20 ust. 6a i art. 21 ust. 5a” tego
rozporzadzenia, umozliwiajacy sporzadzenie Prospektu UE i ztozenie wniosku o jego zatwierdzenie do
wlasciwego organu nadzoru. Powyzsze oznacza, ze z dniem 31 grudnia 2022 r. wygasta podstawa prawna
do zatwierdzenia przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego (dalej ,,Komisja™) Prospektu UE zlozonego przez
Emitenta w dniu 19 maja 2021 r. Po przeprowadzeniu analizy zlozonego przez Emitenta w dniu 19 maja
2021 r. Wniosku i zalaczonych do niego dokumentéw, Komisja wielokrotnie wzywata Strone do
uzupetnienia lub dokonania zmian w ztozonej dokumentacji, a takze do ztozenia wyjasnien na podstawie
art. 50 § 1 Kpa, w zwiazku z art. 20 ust. 4 Rozporzadzenia 2017/1129 i art. 45 ust. 2 Rozporzadzenia
Delegowanego Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14 marca 2019 r. uzupelniajacego rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do formatu, tre$ci, weryfikacji i
zatwierdzania prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papierow
warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym, i uchylajace rozporzadzenie
Komisji (WE) nr 809/2004 (Dz. Urz. UE L 166 z 21.06.2019, str. 26, z p6zn. zm.) (dalej ,,Rozporzadzenie
2019/980”). W zwigzku z powyzszym oraz faktem, ze w odpowiedzi na wezwanie Komisji Emitent ztozyt
W tym postepowaniu ostatnia dokumentacje i wyjasnienia w dniu 28 grudnia 2022 r., nie bylo mozliwe
wydanie decyzji w sprawie zatwierdzenia Prospektu UE przed wygasnieciem podstawy prawnej do jego
zatwierdzenia. Komisja wskazuje takze, ze liczba akcji serii EE wyemitowanych przez Emitenta odnoszona
do liczby akcji Emitenta dopuszczonych juz do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietdg
Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym), nie daje podstaw do zastosowania
wyjatku od obowiazku publikacji prospektu okreslonego w art. 5 ust. 1 pkt a) Rozporzadzenia 2017/1129,
sporzadzanego w zwigzku z wymogiem ubiegania si¢ przez Emitenta o dopuszczenie ww. serii akcji do
obrotu na tym rynku. Tym samym na Emitencie cigzy obowiazek sporzadzenia prospektu, zawierajacego
informacje wskazane w odpowiednich zatacznikach do Rozporzadzenia 2019/980 oraz ztozenia do Komisji
whniosku o0 jego zatwierdzenie.

,»W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze z uptywem okresu obowigzywania przepisow okreslajacych

system Prospektu UE, czyli od dnia 1 stycznia 2023 r. postgpowanie w sprawie zatwierdzenia Prospektu UE
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prowadzone na podstawie Wniosku zlozonego przez Emitenta w dniu 19 maja 2021 r. stalo si¢
bezprzedmiotowe z uwagi na wygasnigcie podstawy prawnej dla zatwierdzenia tego prospektu...”

w dniu 9 maja 2023 roku powzigt wiadomos¢ o wydaniu przez Sad Rejonowy w Piasecznie, I Wydziat
Cywilny w dniu 17 kwietnia 2023 roku postanowienia w przedmiocie przysadzenia na rzecz Korporacji
Gospodarczej ,efekt” S.A. wlasnosci nieruchomos$ci potozonych w Konstancin Jeziorna przy ul. ul.
Glowackiego 3, dla ktérych Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiggi
wieczyste o numerach: KW WAS5M/00293575/3 oraz KW WAS5M/00001657/9. Emitent z chwila
uprawomocnienia si¢ w/w postanowienia nabedzie w/w nieruchomos$ci za taczng kwote 4.392.425,63
ztotych brutto tj. obejmujaca podatek VAT wg stawki wynoszacej 23%, ktora zostata w catosci zaptacona ze
srodkow wilasnych Emitenta. Nabycie w/w nieruchomosci nastgpi w ramach egzekucji sagdowej, a zatem
bedzie stanowilo nabycie pierwotne. Jak wskazano juz w raporcie biezacym nr 22/2021, nabycie opisanych
nieruchomosci jest wyrazem realizacji w segmencie nieruchomosci poszerzenia pola rynkowego Korporacji
Gospodarczej ,,efekt” S.A. w drodze zwigkszania aktywnej obecnosci Firmy na rynku nieruchomosci i
zapewnienia trwalego w nim uczestnictwa, zmierzajacej do pozyskiwania nowych aktywéw, w tym
nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalnosci zaktadanych przez Emitenta, zarowno w zakresie
inwestycji deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wlacznie z realizacja projektéw polegajacych
na budowie budynkow mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem, co w dlugofalowej
perspektywie, winno przetozy¢ si¢ na umocnienie pozycji Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. na rynku, a
w konsekwencji, na wzrost warto$ci akcji Emitenta. Szczegdétowa podstawa prawna: Art. 17 ust. 1
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) NR 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajace dyrektywe 2003/6/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (zwane
tez MAR).

w dniu 9 maja 2023 roku doszto do podpisania pomiedzy spotkami zaleznym od Emitenta tj. Efekt-Hotele
S.A. z siedzibg w Krakowie oraz ,,Lider Hotel” sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie z bankiem Powszechna
Kasa Oszczgdno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie (zwanego dalej: Bankiem), aneksy
do umoéw kredytowych taczacych spotki zalezne od Emitenta z w/w Bankiem. Aneks do umowy kredytowej
zawartej pomiedzy Efekt-Hotele S.A. oraz Bankiem w dniu 4 wrze$nia 2008 roku z pdzn. zm.,

wprowadzajacy nowy tekst jednolity Umowy kredytowej przewiduje co nastepuje:

Spotka Efekt-Hotele S.A. uznala w caloéci swoje zadluzenie wobec Banku, ktére na dzien zawarcia
przedmiotowego aneksu wynosi w zakresie naleznosci gtoéwnej: 2.724.135,36 CHF;

Termin sptaty zadluzenia zostal wydtuzony i okreslony do dnia 30 wrzesnia 2030 roku;

Kredyt jest oprocentowany wedlug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej
(ktorg na dzien zawarcia aneksu jest SARON 1M), powigkszong o marzg Banku;

Sptata kredytu ma nastapi¢ w 89 rownych ratach kapitalowych, ptatnych ostatniego dnia miesiagca w
terminach i kwotach okre$lonych w tekécie jednolitym umowy kredytowej, przy czym ostatnia rata ptata 30
wrzesnia 2030 roku bedzie rata wyrownujaca;

5. Zabezpieczenie kredytu stanowia:

a. weksel in blanco kredytobiorcy wraz z deklaracja wekslows;
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b. hipoteka umowa taczna zwykta do kwoty 6.505.793,00 CHF oraz hipoteka umowa taczna kaucyjna do
kwoty 1.951.737,00 CHF ustanowione na nieruchomosciach kredytobiorcy objetych ksiggami wieczystymi
o numerach: KR1P/00299,588/2 i KR1P/00299589/9;
c. przelew wierzytelnosSci pieni¢znych z umowy ubezpieczenia w/w nieruchomosci;
d. przelew wierzytelnosci z Umowy Dzierzawy;
e. porgczenie na zasadach ogdlnych udzielone przez Emitenta:
f. przystapienie do dtugu z tytutu kredytu przez Emitenta;
g. hipoteka umowna laczna kaucyjna do kwoty 4.086.203,04 CHF ustanowiona na nieruchomosciach:
i ,Lider Hotel” Sp. z o0.0. - objetych ksiggami wieczystymi o numerach: KRI1P/00259250/2;
KR1P/00261917/3; KR1P/00259251/9; KR1P/00353779/5; KR1P/00346979/5; KR1P/00339781/8;
KR1P/00339780/1; KR1P/00064746/2.
ii. Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. - objetych ksiggami wieczystymi o numerach: KR1P/000092916/0;
KR1P/00219899/1; KR1P/00192009/0; KR1P/00180570/6; KR1P/00161367/1; KR1P/00319384/9;
KR1P/00190372/1; KR1P/00144373/1; KR1P/00269502/7;
h. Hipoteka umowna do kwoty 628.059,78 CHF na nieruchomosci Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A.
objetej ksiggg wieczysta KR1P/00192353/6.
i. Przelew z wierzytelnosci pienigznych z umoéw ubezpieczenia nieruchomosci objetych w/w ksiggami
wieczystymi.
Kredytobiorca na podstawie przedmiotowego aneksu, zobowigzat si¢ ponadto do dostarczenia Bankowi:
a) o$wiadczenia ,.Lider Hotel” Sp. z 0.0. o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomosci
obcigzonych hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktorym ,,Lider Hotel”
Sp. z 0.0. podda si¢ egzekucji do kwoty 4.086.203,04 CHF, a Bank bedzie mogt wystapi¢ wielokrotnie o
nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do 30 wrzesnia 2033 roku;
b) o$wiadczenia Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z
nieruchomosci obcigzonych hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktorym
Emitent podda sie egzekucji do kwoty 4.086.203,04 CHF, a Bank bedzie mogt wystgpi¢ wielokrotnie o
nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do 30 wrzesnia 2033 roku;
c) oswiadczenia Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomos$ci obcigzonych
hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktérym Kredytobiorca podda si¢
egzekucji do kwoty 4.086.203,04 CHF, a Bank bedzie mogt wystapi¢ wielokrotnie o nadanie tytulowi
egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do 30 wrzesnia 2033 roku.

Pozostate warunki w/w aneksu oraz przyjetego tekstu jednolitego umowy kredytowej nie odbiegajg od

warunkow tego typu umoéw zawieranych na rynku.

Aneks do umow kredytowych zawartych pomigdzy ,,Lider Hotel” Sp. z 0.0. oraz Bankiem z dnia 15 listopada
2006 roku, wprowadzajacy nowy tekst jednolity Umowy kredytowej dla w/w umow, przewiduje co nastgpuje:
1. Spotka ,,Lider Hotel” Sp. z 0.0. uznata w caloéci swoje zadluzenie wobec Banku, ktore na dzien zawarcia
przedmiotowego aneksu wynosi w zakresie naleznosci gtéwnej z obu umoéw kredytowych w kwotach:
35.029.963.65 PLN oraz 1.419.399,44 PLN;

2. Dokonano przewalutowania kredytow udzielonych ,,Lider Hotel” Sp. z o0.0. z waluty PLN na walute¢ EUR;
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3. Kwote kredytu na dzien zawarcia Aneksu okre§lono na kwote: 8.280.182,44 EUR;

4. Termin splaty zadtuzenia zostat wydtuzony i okreslony do dnia 30 wrzesnia 2030 roku;

5. Kredyt jest oprocentowany wedlug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej
(ktora na dzien zawarcia aneksu jest EURIBOR 1M), powigkszong o marz¢ Banku;

6. Sptata kredytu ma nastapi¢ w 89 réwnych ratach kapitatlowych w walucie EUR, ptatnych ostatniego dnia
miesigca w terminach i kwotach okre§lonych w tekscie jednolitym umowy kredytowej przy czym ostatnia rata
ptata 30 wrzesnia 2030 roku bedzie rata wyrownujaca;

7. Zabezpieczenie kredytu stanowia:

a) hipoteka zwykta faczna do kwoty 8.280.182.44 EUR oraz hipoteka kaucyjna taczna do kwoty 4.140.091,22
EUR na nieruchomosciach:

i. Lider Hotel” Sp. z 0.0. - objetych ksiggami wieczystymi o numerach: KR1P/00261917/3; KR1P/00259250/2;
KR1P/00259251/9; KR1P/00353779/5; KR1P/00339781/8; KR1P/00346979/5; KR1P/00064746/2;
KR1P/00339780/1;

ii. Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. - objetych ksiggami wieczystymi o numerach: KR1P/00192009/0;
KR1P/00180570/6; KR1P/00161367/1; KR1P/00319384/9; KR1P/00190372/1; KR1P/00144373/1,
KR1P/00092916/0; KR1P/00219899/1; KR1P/00269502/7

b) Zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 12.420.273,66 EUR na wszystkich udziatach w
kapitale zaktadowym Kredytobiorcy;

¢) Zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 12.420.273,66 EUR na zbiorze rzeczy stanowigcych
wyposazenie hotelu budowlanego w ramach Inwestycji;

d) Pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi Kredytobiorcy;

f) Porgczenie wedlug prawa cywilnego przez Korporacj¢ Gospodarcza ,.efekt” S.A. za 100% zobowiazan
pieni¢znych Kredytobiorcy wynikajacych z Umowy;

g) Przelew wierzytelnosci z umowy Dzierzawy;

h) Przystapienie do dtugu z tytutu kredytu przez Korporacj¢ Gospodarczg ,.efekt” S.A.;

i) Hipoteka umowna taczna do kwoty 12.420.273,66 EUR na nieruchomoéciach Efekt-Hotele S.A. objetych
ksiggami wieczystymi: KR1P/00299588/2; KR1P/00299589/9;

j) Hipoteka umowna do kwoty 1.921.350,53 EUR na nieruchomos$ci Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A.
objetej ksigga wieczysta nr KR1P/00192353/6;

k) przelew wierzytelnosci z umow ubezpieczenia objetych w/w ksiegami wieczystymi.

Kredytobiorca na podstawie przedmiotowego aneksu, zobowigzat si¢ ponadto do dostarczenia Bankowi:

a) oswiadczenia ,,Lider Hotel” Sp. z 0.0. 0 dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomosci obcigzonych
hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktorym ,,Lider Hotel” Sp. z o0.0. podda
si¢ egzekucji do kwoty 12.420.273,66 EUR, a Bank bedzie mogt wystgpi¢ wielokrotnie o nadanie tytutowi
egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do 30 wrzesnia 2033 roku;

b)oswiadczenia Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomosci
obciazonych hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktorym Emitent podda si¢
egzekucji do kwoty 12.420.273,66 EUR, a Bank bedzie mogt wystapi¢ wielokrotnie o nadanie tytutowi

egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci do 30 wrzesnia 2033 roku;
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¢) oswiadczenia Efekt-Hotele S.A. o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomos$ci obciazonych
hipotekami na rzecz Banku w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w ktorym Kredytobiorca podda si¢
egzekucji do kwoty 12.420.273,66 EUR, a Bank bedzie mogt wystapi¢ wielokrotnie o nadanie tytutowi
egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do 30 wrzesnia 2033 roku;

d) oswiadczenia Kredytobiorcy o poddaniu si¢ egzekucji w trybie przepisu art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zakresie
roszczen Banku wynikajacych z umowy kredytowej, na podstawie ktérego, Kredytobiorca podda si¢ egzekucji
wydania rzeczy stanowigcych przedmiot zastawu rejestrowego na wyposazeniu nieruchomosci hotelowej
*xxxPremier Krakéw Hotel wynikajacego z Umowy zastawu rejestrowego na zbiorze rzeczy ruchomych
stanowigcych cato$¢ gospodarcza z dnia 6 lutego 2009 roku, a Bank bedzie mogt wystapi¢ wielokrotnie o
nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnoséci w terminie do dnia 30 wrzesnia 2033 roku.

Pozostate warunki w/w aneksu oraz przyjetego tekstu jednolitego umowy kredytowej nie odbiegaja od

warunkow tego typu uméw zawieranych na rynku.

Jednoczes$nie Zarzad Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. w wykonaniu postanowien wyzej opisanych
aneksow do umow kredytowych zawartych przez "Lider Hotel" Sp. z o.0. oraz Efekt-Hotele S.A. z Bankiem,
Emitent w dniu 9 maja 2023 roku zawarl jednocze$nie trojstronne umowy pomigdzy Emitentem, Bankiem a w/w
podmiotami w sprawie przystapienia przez Emitenta do dlugéw spolek zaleznych od Emitenta z tytulu umow

kredytowych zawartych pomiedzy Bankiem, a spotkami zaleznymi od Emitenta.

Na podstawie wskazanych przystapienia do dtugu, Emitent zobowiazat si¢ ponadto do zlozenia w trybie
przepisu art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. oswiadczen o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Banku:

a) do kwoty 4.086.203,04 CHF w przypadku przystapienia do dtugu Efekt-Hotele S.A.;

b) do kwoty 12.420.273,66 EUR w przypadku przystapienia do dlugu ,,Lider Hotel” Sp. z 0.0..

Pozostate warunki w/w umow nie odbiegaja od warunkow tego typu uméw zawieranych na rynku.

Zawarcie opisanych aneksow do umow kredytowych zawartych w 2006 roku oraz 2009 roku, zmienionych
po raz ostatni w 2020 roku, o czym Emitent informowal w raporcie biezacym nr 14/2020 z dnia 2 kwietnia
2020 roku, skutkujacych wydhizeniem okresu kredytowania oraz zmiang warunkow splaty, a w przypadku
,Lider Hotel” sp. z o0.0. réwniez przewalutowaniem kredytu na walute EURO, jest wynikiem
przeprowadzonej przez Emitenta oraz spotki zalezne renegocjacji warunkow przedmiotowych umow, celem
dostosowania warunkéw splaty kredytow do aktualnych realiow rynkowych oraz mozliwosci finansowych
Grupy Kapitatowej Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A.

e Zarzad Spétki Korporacja Gospodarcza "efekt" S.A. z siedzibg w Krakowie (zwana dalej rowniez:
,»Spotka”, , Emitent”), w nawigzaniu informacji publicznej przekazanej przez Emitenta na stronie 24
»Sprawozdania zarzadu z dziatalnosci jednostki dominujacej oraz grupy kapitalowej Korporacji
Gospodarczej ,,efekt” S.A.” za rok 2021, opublikowanego w dniu 11 kwietnia 2022 roku oraz w kolejnych
raportach okresowych Emitenta, przekazal do publicznej wiadomos$ci, ze otrzymat informacje¢ od
pelnomocnika Spotki o dorgezeniu mu wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 18 maja 2023 roku
wydanego na posiedzeniu niejawnym w sprawie o sygn. akt: IX GC 798/19 z powddztwa akcjonariusza

Emitenta przeciwko Emitentowi o stwierdzenie niewaznos$ci, ewentualnie o uchylenie uchwatl nr 37 i 39
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podjetych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. w dniu 10 lipca
2019 roku - mocg ktorego Sad Okregowy w Krakowie - oddalit w catosci powodztwo w rzeczonej sprawie.

Wyrok nie jest prawomocny.
Opis istotnych dokonan po dniu bilansowym

e w dniu 3 lipca 2023 roku doszto do zawarcia pomig¢dzy Central Fund of Immovables Sp. z o0.0. a Efekt-
Hotele S.A. oraz Lider Hotel Sp. z o0.0. aneksow do przedmiotowych uméw dzierzawy, na podstawie
ktorych, zmianie ulegly zasady rozliczana czynszu dzierzawy. Na mocy zawartych aneksow ustalono, ze
wysoko$¢ miesigcznego czynszu dzierzawnego poczawszy od 1 lipca 2023 roku bedzie stanowila
roéwnowarto$¢ 33% wartosci przychodow uzyskanych z dziatalnoéci hotelarskiej prowadzonej przez
dzierzawce w przedmiotach dzierzawy, z tym zastrzezeniem, zZe nie moze by¢ on nizszy:

a_ w przypadku Lider Hotel Sp. z 0.0.: od kwoty 566.000 zt w okresie od lipca do grudnia 2023
rok; 615.000,00 zt w roku 2024 oraz 650.000,00 zt w roku 2025;

b_ w przypadku Efekt Hotele S.A.: od kwoty 190.000 zt w okresie od lipca do grudnia 2023 roku;
209.000 zt w roku 2024 oraz 220.000 zt w roku 2025.

Pozostate warunki uméw dzierzawy nie ulegly zmianie.

Powyzej opisana zmiana warunkow umow dzierzawy jest po pierwsze, odzwierciedleniem zmiany sytuacji na

rynku ushug hotelarskich uzasadniajacej podwyzszenie dotychczas obowigzujacej stawki czynszu, a po drugie,

warunkowana potrzebami finansowych spotek zaleznych od Emitenta, determinowanych warunkami splaty
zawartych przez te spolki uméw kredytowych z bankiem Powszechna Kasa Oszczgdnosci Bank Polski Spotka

Akcyjna.

4. Najwazniejsi odbiorcy w 2023 roku

Wyszczegodlnienie Grupa Efekt SA

Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. 5,97 min zt
Badyl — Partner Dawiec, Miskowiec Sp. j. 0,44 min zt
Figiel Trade Szymon Figiel sp. k. 0,40 mln zt

Wyszczegodlnienie Korporacja Gospodarcza Efekt SA
Badyl — Partner Dawiec, Miskowiec Sp. j. 0,44 min zt
Figiel Trade Szymon Figiel sp. k. 0,40 min zt
Firma Handlowo-Ustugowa ,,FART I1” Nowak Tadeusz 0,35 mln zt

5. Najwazniejsi dostawcy w 2023 roku

Wyszczegélnienie Grupa Efekt SA

Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z 0.0. 2,43 min zt
Tauron Sprzedaz Sp. z o.0. 2,25 mln zt
Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. 1,66 min zt

str. 22
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Wyszczegoélnienie Korporacja Gospodarcza Efekt SA

Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z 0.0. 2,43 min zt
Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. 1,66 mln zt
Tauron Sprzedaz Sp. z o.0. 1,45 min zt

6. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Nie wystapity

7. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezna jednej lub wielu transakcji z

podmiotami powiazanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach innych niz rynkowe

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostaly przedstawione w pozycji ,, Transakcje z podmiotami
powigzanymi” skonsolidowanego poétrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 1 pdtrocze
2023 roku.

8. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

Doktadny opis zaciagnigtego zobowigzani kredytowego zostal umieszczony w pozycji " Opis istotnych
dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych

zdarzen dotyczacych emitenta”

9. Informacje o udzielonych pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Gwarancje i poreczenia

W okresie sprawozdawczym jednostki grupy kapitatowej "efekt" SA nie udzielaly innym podmiotom

porgczen ani gwarancji i nie otrzymuja porgczen ani gwarancji od innych podmiotow.

Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. jest poreczycielem splaty kredytow i pozyczek zaciagnigtych przez
spotki zalezne (objete niniejszym sprawozdaniem finansowym) na realizacje przedsigwzig¢ strategicznych grupy
kapitalowej ,,efekt”. Udzielone porgczenia stanowia zobowigzania warunkowe Korporacji, ktérych stan na dzien
30 czerwca 2023 roku wykazano w sprawozdaniu finansowym (w pozycjach pozabilansowych) w wysokosci
pozostatego do splaty zadtuzenia z tyt. kredytow i pozyczek w tacznej kwocie 48,9 min zi. Korporacja nie
udziela poreczen i gwarancji jednostkom spoza grupy kapitatlowej ,,efekt” i nie otrzymuje ich od innych

podmiotow.
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10. Wskazanie istotnych postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Sprawy sadowe

Przed Sadem Okr¢gowym w Krakowie, Wydzial | Cywilny toczy?t si¢ proces przeciwko Korporacji
Gospodarczej ,,Efekt” S.A. z powodztwa Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow
Mariana Chwaji. Pozew wniesiony zostal przez powodéw w dniu 20.02.1998 r. Laczna wartos¢
przedmiotu sporu okres$lona zostata przez powodow na kwote 7.591.487 zi. Kwota ta stanowi¢ ma
wynagrodzenie za korzystanie przez Emitenta w latach 1991 - 1997 z wskazanych w pozwie
nieruchomos$ci potozonych w Krakowie - Rybitwach, zwrot pozytkow uzyskanych z tych
nieruchomosci w latach 1991 - 1996 oraz odszkodowanie za pogorszenie w/w nieruchomos$ci. Emitent
nie uznat powddztwa, podnoszac W szczegbdlnosci, iz brak jest podstaw faktycznych i prawnych
domagania si¢ przez powodow pozytkow w kwotach wskazanych w pozwie. Zgodnie ze stanowiskiem
Emitenta przychody osiaggane przez ,Efekt” S.A. stanowily przychod ze zorganizowanego
przedsigbiorstwa, jakim byt Kompleks Handlowy ,,Rybitwy”, nie stanowity natomiast pozytkéw z
rzeczy (pozytkOw z nieruchomosci), a zatem zadanie powodow W zakresie zwrotu pozytkow jest
nieuprawnione tak co do zasady, jak i co do wysoko$ci. W dniu 23 stycznia 2020 r. Sagd Okregowy w
Krakowie | Wydziat Cywilny w sprawie o sygn. akt | C 205/98 zasadzit od Emitenta na rzecz: a)
Witolda Kalickiego - 3.299.864,73 PLN z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 28 czerwca
2016 r. do dnia zaptaty; b) Stanistawa Skwarka - 3.295.733,37 PLN z ustawowymi odsetkami
za opoznienie od dnia 28 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; c¢) Teresy Chwaja - 1556,74 PLN z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22 czerwca 2016 roku do dnia zaptaty; d)
Magdaleny Chwaja - 1167,53 PLN z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 22 czerwca 2016
r. do dnia zaplaty; e) Sylwii Chwaja - 1167,53 PLN z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22
czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; f) lzabeli Chwaja - 1167,53 PLN z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od dnia 22 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty; g) Macieja Chwaja - 1167,53 PLN z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22 czerwca 2016 roku do dnia zaptaty. Zasgdzone od
Emitenta kwoty obejmuja skapitalizowane odsetki naliczone odpowiednio do dnia 27 czerwca 2016 r.
oraz do dnia 21 czerwca 2016 r. W pozostatej czgéci Sad oddalit powddztwo 0 zaptate na rzecz
powodow kwoty w tacznej wysokosci 7.591.487,00 zt wraz z odsetkami od dnia 10.03.1998 r. Kwota
ta stanowi¢ miata wynagrodzenie za korzystanie przez emitenta w latach 1991 - 1997 ze
wskazanych w pozwie nieruchomosci potozonych w Krakowie - Rybitwach, zwrot pozytkoéw
uzyskanych z tych nieruchomosci w latach 1991 - 1996 oraz odszkodowanie za pogorszenie w/w
nieruchomos$ci. Wyrok pierwszej instancji zostal wydany po dwudziestu dwoch latach od ztozenia
pozwu. Zaréwno Spotka i strona powodowa wniesli apelacje od wyroku sadu pierwszej instancji i
podtrzymali stanowisko procesowe.

e W dniu 26 sierpnia 2020 roku Emitent otrzymat z Sadu Okrggowego w Krakowie IX Wydzialu
Gospodarczego pozew akcjonariuszy Marcina Chmielewskiego oraz Witolda Kowalczuka o

stwierdzenie niewazno$ci uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej w dniu
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2 lipca 2020 roku (w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki poprzez emisje¢ akcji serii FF
z zachowaniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, o podjgciu ktorej Emitent
informowat raportem biezacym nr 29/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku), wraz z postanowieniem tego sadu
z dnia 13 sierpnia 2020 roku o zabezpieczeniu roszczenia, poprzez wstrzymanie wykonalnosci
przedmiotowej uchwaly. Emitent po wstepnej analizie tre$§ci otrzymanych dokumentéw
kwestionuje zasadnos¢ roszczenia objetego zadaniem pozwu, a co za tym idzie, zamierza podjac
stosowne kroki prawne, zmierzajace do ochrony intereséw Spoiki i realizacji przedmiotowej uchwaly.
Sad podtrzymat decyzje ktdrg wydat przy zabezpieczeniu. Sad Okrggowy w Krakowie wyrokiem z dnia
16 sierpnia 2021 roku wydanym w sprawie o stwierdzil niewazno$§¢ uchwaly nadzwyczajnego
walnego  zgromadzenia Emitenta dnia 2 lipca 2020 roku oznaczonej numerem 3 w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Emitenta poprzez emisj¢ akcji serii FF z zachowaniem prawa
poboru dotychczasowych akcjonariuszy, zaprotokotowanej przez notariusza Klaudi¢ Najdowska aktem
notarialnym A Nr 3248/2020. Emitent nie zgadzajac si¢ z tym wyrokiem zaskarzyl go apelacja. W
dniu 20 lipca 2022 roku powzigl od swojego pelnomocnika informacj¢ o wydaniu w tej
sprawie przez Sad Apelacyjny we Krakowie, I Wydziat Cywilny wyroku z dnia 1 lipca 2022 roku,
ktorym Sad ten zmienit zaskarzony przez Emitenta wyrok Sadu I instancji w ten sposob, ze oddalit ww.
powodztwo oraz zasadzil solidarnie na rzecz Emitenta od powodow koszty zastgpstwa
procesowego za obie instancje. Powyzej opisany wyrok jest prawomocny. Oznacza to, iz W
zwigzku z prawomocnym oddaleniem powddztwa, majagc na uwadze istotne pokrzywdzenie
Spotki oraz interesu wigkszosci akcjonariuszy, ktorzy glosowali kwalifikowang wigkszoscig prawie
83 % gloséw za uchwata z akcji imiennych oraz zwyktych na okaziciela oraz 100 % glosujacych za
akcjonariuszy posiadajgcych imienne akcje uprzywilejowane co do prawa glosu, Emitent rozwazy
przystugujace na podstawie art. 746 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego roszczenie przeciwko
akcjonariuszom, ktorzy wytoczyli powyzej opisane powddztwo o naprawienie szkody wyrzadzonej
wykonaniem im udzielonego w tej sprawie zabezpieczenia. Wyrok jest prawomocny. Powodowie
zlozyli skarge kasacyjng do w/w wyroku. Emitent kwestionuje argumentacj¢ przedstawiong w tresci
skargi kasacyjnej oraz zawartego w niej wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania,
wskazujac na prawidtowo$¢ rozstrzygnigcia wydanego przez Sad Apelacyjny w Krakowie. Sprawa
zostata przekazana do Sadu Najwyzszego. Skarzacy sa cztonkami istniejacego ustnego porozumienia
akcjonariuszy, o sformalizowaniu ktérego Spotka zostata zawiadomiona w dniu 19 pazdziernika 2020
roku co zostato przekazane przez Emitenta do publicznej wiadomosci raportem biezacym ESPI nr 44 z

dnia 19 pazdziernika 2020 roku.

11. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwiazanych z pozostalymi miesiagcami roku obrotowego

Spotki grupy kapitalowej ,,efekt”, narazone sa na ryzyko, ktore towarzyszy kazdej dzialalnosci
gospodarczej i dotyczy kazdego z podmiotow rynku. Pomimo planowania i biezacego monitorowania
prowadzonej dziatalnosci, zawsze istnieje potencjalna mozliwo$¢ wystapienia sytuacji mniej korzystnej niz
zalozona i osiagnigcia stabszych wynikéw ekonomicznofinansowych. Zwigzane jest to z dynamicznie

zmieniajgcym sie otoczeniem, zréwno w skali mikro- jak i makroekonomicznej. Uwzgledniajac fakt, ze grupa
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kapitatlowa ,,efekt” posiada dlugoterminowe zobowigzania z tyt. kredytow inwestycyjnych, zaciagnietych na
budowe hoteli, narazona jest na rézne ryzyka, z ktorych jako najistotniejsze wymieni¢ mozna: ryzyko cenowe,
ryzyko stop procentowych, ryzyko kursowe, ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-rzeczowymi majatku
Korporacji i jednostek grupy kapitatlowej, w zwiazku z zabezpieczeniem splaty zaciagnietych zobowigzan.
Rodza one koszty, ktore w oczywisty sposob oddziatuja na przeptywy finansowe i obcigzaja wynik finansowy
samej Korporacji, jak rowniez skonsolidowany wynik calej grupy kapitalowej. Nie nalezy pomijaé réwniez

ryzyka konkurencji, zwlaszcza na rynku turystyczno-hotelarskim.

Korporacja nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Obok wyzej wymienionych, glownym czynnikiem
zarzadzania ryzykiem w Spoélce jest tworzenie kapitatdéw rezerwowych co bezposrednio ma wplyw na

zwigkszanie stabilnosci i wiarygodnosci Firmy, dla partneréw handlowych i instytucji finansowych.

¢ Ryzyko cenowe

Ryzyko $cisle zwigzane z niekorzystnymi zmianami cen produktow uzywanych przez Emitenta, a takze
sprzedawanych ustug. W dobie niekorzystnych zmian geopolitycznych oraz w $wietle skutkdw pandemii
istnieje ryzyko ponoszenia przez Emitenta znaczgco wyzszych kosztow, przy roéwnoczesnym spadku cen
$wiadczonych ustug. Emitent na biezgco monitoruje sytuacj¢ pod katem mozliwego wptywu na prowadzong

dziatalnos$¢.

e  Ryzyko stop procentowych

Spotka stosuje finansowanie swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub kredytow
bankowych. Ewentualny w szczegoélnosci gwaltowny wzrost stop procentowych moze przelozy¢ si¢ na

wystapienie trudno$ci zwigzanych z jego obstuga.

e  Ryzyko kursow walutowych

Ryzyko zwigzane z  mozliwoscia ~ wahan kursu jednej  waluty w  stosunku do  innej.

Wahania kursu walutowego moga doprowadzi¢ zarowno do pogorszenia sytuacji finansowej jednostki, jak i do

jej poprawy.

e Ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-rzeczowymi majatku Korporacji i jednostek grupy

kapitatowej, w zwigzku z zabezpieczeniem splaty zaciagnigtych zobowigzan

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwiazanych ze stopniem i stanem rozwoju rynku w relacji
do nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie kredytu, relacjami migdzy popytem a podaza, ktore maja
wplyw na ksztattowanie si¢ cen oraz wplywem czynnikéw mikroekonomicznych i makroekonomicznych na

stan rynku nieruchomosci.
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Jednym z bardziej istotnych rodzajow ryzyka zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia jest ryzyko
prawne, ktore w gtownej mierze dotyczy ksiag wieczystych.

Jedynym z najwazniejszych elementéw procesu udzielania kredytu hipotecznego jest wycena
nieruchomosci, ktora jest zabezpieczeniem kredytu.

W zwiazku z tym powstaje ryzyko nieodpowiedniego oszacowania wartosci. W zaleznos$ci od wartosci
kredytu, rodzaju nieruchomosci wycena sporzadzana jest przez pracownikéw banku lub rzeczoznawcow
majatkowych. Brak pelnej i kompletnej informacji o nieruchomosci oraz ich cenach transakcyjnych jest
wymieniany jako glowny powdd niepoprawnej wyceny.

Wtasciwa ocena zdolnosci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako jeden z najwazniejszych
etapow procesu kredytowego. W trakcie analizy banki biorg pod uwage dochody, zadtuzenie oraz wielko$é
rezerw gotowkowych kredytobiorcy. Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktora sktada si¢ wartosé¢
aktualnych sptat, historie splat kredytow, ostatnie aplikacje kredytowe oraz nowe rachunki bankowe 1 historie

rachunkow kredytobiorcy.

¢ Ryzyko makroekonomiczne

Spotka narazona jest na ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na $wiecie. Na powyzsze wptywajg takie czynniki jak: wzrost cen w gospodarce w
szczegblno$ci wzrost paliw, energii, zywnosci, wysokos¢ dochoddéw gospodarstw domowych oraz brak
inwestycji w sektorze przedsi¢biorstw, wzrost konkurencyjnosci pomiedzy gospodarkami, §wiatowy kryzys
finansowy, a takze zmieniajaca si¢ niekorzystnie sytuacja geopolityczna. Kondycja finansowa Emitenta jest

powiazana z sytuacja makroekonomiczng w Polsce.

e  Ryzyko zwiazane z koronawirusem (Covid-19)

W zwigzku ze zniesieniem stanu zagrozenia epidemicznego w sprawie ustanowienia okreslonych
ograniczen, nakazow i zakazow zwigzanych z wystapieniem pandemii, nalezy uzna¢ iz koronawirus nie
wywierat bezposredniego wplywu na dziatalno$¢ Grupy. Nalezy jednak pamietac, iz pomimo powyzszego faktu,
konsekwencje spoteczno-gospodarcze wywotane przez COVID-19 pozostaja nadal trudne do oszacowania. W
perspektywie najblizszych miesiecy wciaz istotng niewiadoma jest skala popytu na ustugi hotelarskie ze strony
klientow biznesowych. Wypieranie stacjonarnych konferencji i szkolen przez spotkania w formie online, a takze
odwolywanie badz przektadanie na kolejny rok targéw oraz imprez masowych, przyczynig si¢ do znacznego
ograniczenia przychodow z segmentu MICE. Nieuniknionym efektem obecnej sytuacji jest spadek podazy
miejsc noclegowych. W jeszcze wigkszym stopniu niz dotychczas przewaga konkurencyjna na rynku
hotelarskim bgdzie uzalezniona od jako$ci oferowanych ustug oraz szybkiej adaptacji do nowej rzeczywistosci i
rosnacych oczekiwan gosci.

W raportowanym okresie Spolka poczynita odpowiednie dziatania w celu zapewnienia cigglosé
funkcjonowania Grupy. Zarzad spotki przeanalizowal potencjalne ryzyka zwigzane ze skutkami pandemii
SARS-CoV-2, ktore moga istotnie wptyna¢ na jej wyniki finansowe. Jednocze$nie z uwagi na niemozliwo$¢

okreSlenia potencjalnego okresu, przez ktory beda wystepowaly ograniczenia, a tym samym skali recesji
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gospodarczej, jaka wystapi z tego powodu i w szczegdlnosci jej wpltyw na osiggnigcia Grupy Kapitatowej”
efekt”, nie jesteSmy w stanie w chwili obecnej oszacowac petlnych skutkéw i wptywu powyzszego zdarzenia na

sytuacj¢ gospodarczg oraz wyniki finansowe Emitenta oraz podmiotow zaleznych.

e Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi oraz utraty ptynnosci

Grupa Kapitalowa posiada zobowigzania finansowe z tytulu kredytow i pozyczek. Emitent jest
poreczycielem splaty kredytow i pozyczek zaciagnictych przez spolki zalezne na realizacje przedsiewzigé
strategicznych Grupy Kapitalowej. Udzielone porgczenia stanowia zobowigzania warunkowe Emitenta w
wysokosci 48,9 miIn. Spoétka nie udziela porgczen i gwarancji jednostkom spoza Grupy Kapitalowej i nie
otrzymuje ich od innych podmiotéw. Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej z uwagi na fakt, iz
posiadane przez nig kredyty bankowe oparte sg na zmiennej stopie procentowej.

Emitent oraz grupa kapitalowa Emitenta sg narazeni na ryzyko utraty ptynnosci w krétkim okresie w wyniku
niedoboru $rodkow pienigznych na regulowanie zobowigzan w terminie ich wymagalnoéci. Strategia zarzadzania
ryzykiem ptynnos$ci zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu §rodkéw pieni¢znych, a takze negocjowanie
limitow kredytowych, ktore zapewniajg fundusze potrzebne do wypetnienia zobowigzan. Skuteczne zarzadzanie
ryzykiem ptynnosci jest $cisle powigzane z zarzadzaniem innymi rodzajami ryzyka finansowego, aby zapewnic¢
niezb¢dne przeptywy pieniezne w prognozowanych terminach i kwotach. Jednakze Emitent nie moze
przewidzie¢ przysztych warunkow kredytowania na rynkach finansowych. Trudnosci w dostgpie do
finansowania ze wzgledu na jego mniejsza dostgpnos¢, a takze wyzszy koszt pozyskania finansowania moga
mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ lub sytuacje finansowa Emitenta lub spotek z Grupy Kapitalowej
Emitenta.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pogorszenia si¢ sytuacji finansowej Grupy Kapitalowej moze przede wszystkim
prowadzi¢ do niesptacania rat kredytowych w terminie, a w zwigzku z tym moze powsta¢ koniecznos$c
zagwarantowania dodatkowych $rodkéw finansowych lub renegocjacji zawartych umow kredytowych, a w
przypadku niepowodzenia tych dziatan, do wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytowe. Na date
sporzadzenia niniejszego raportu Grupa utrzymuje stan $rodkow pieni¢znych na poziomie pozwalajacym na
pokrycie wymagalnych zobowiazan spotek zaleznych (poprzez udzielenie na ich rzecz pozyczek w wysokosci
pokrywajacej brakujaca czes¢ raty), a w zwiazku z zawarciem dlugoterminowych uméw najmu powierzchni
biurowej i handlowej Grupa ma mozliwo$¢ oszacowania wysokosci wptywow §rodkow pienieznych w kolejnych
okresach przez Emitenta i po ich wplywie zabezpiecza¢ srodki w celu sptaty kolejnych wymagalnych
zobowigzan (Grupa nie posiada zabezpieczenia calo$ci zobowigzan z uméw kredytowych w formie $rodkow
pienigznych i ich ekwiwalentow, a jedynie w kwocie, ktéra minimalizuje ryzyko utraty pltynnosci przez spotki
zalezne). Dodatkowo posiadajac informacj¢ o $rednim obtozeniu obiektéw hotelowych Grupa jest w stanie
oszacowac¢ przyszie wpltywy z tytulu umow dzierzawy (czg§¢ wynagrodzenia jest zalezna od przychodow
osigganych przez obiekty hotelowe i stanowi znaczng czg$¢ catosci wynagrodzenia), a tym samym niedobory
ktore beda musiaty zosta¢ pokryte w formie pozyczek udzielonych przez Emitenta na rzecz spolek zaleznych.
Ponadto Grupa w segmencie ustugowo-handlowym generuje przychody wyzsze niz przed pandemia oraz osigga
zysk minimalizujac wystapienie powyzszego ryzyka. Natomiast prawdopodobienstwo jego wystapienia jako

wysokie. Spotki zalezne nie s3 zdolne do samodzielnego pokrywania swoich zobowigzan w caloSci z
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przychodow z dziatalno$ci operacyjnej, a wystgpowanie takiego stanu jest uzaleznione m.in. od skutkow

pandemii, ktore do chwili obecnej odczuwa szczeg6lnie branza hotelarska.

e Ryzyko wzrostu kosztow pracowniczych

Brak wykwalifikowanej kadry pracowniczej na rynku, a takze znaczace problemy z pozyskaniem
wykwalifikowanego personelu, jak i jego utrzymaniem stanowig niemale wyzwanie. Obecnie panujacy rynek
pracownika, skutkuje wzrostem wynagrodzen oraz podwyzszonym wskaznikiem rotacji kadry pracownicze;.
Pracodawcy w obliczu spadajgcego bezrobocia oraz wysokiego popytu na prace, beda musieli bardziej niz do tej
pory rywalizowac o pracownikow, co zwicksza presj¢ na wzrost wynagrodzen. Firmy, chcac utrzymac swoich

dotychczasowych pracownikow beda niejako zmuszone do negocjacji ptacowych.

e Ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci

Emitent prowadzi dziatalno§¢ w segmencie wynajmu nieruchomosci, ktora niesie za soba pewne ryzyka
zwigzane np. z utratg najemcow, jak i nieterminowym placeniem czynszu przez najemcow. W konsekwencji
moze to skutkowac utratg przychodow i ptynnosci poprzez m.in.: spadek przychodu z najmu. Emitent prowadzi
dziatania, celem ograniczenia danego ryzyka tj. starannie dobierajac najemcéw, stosujac kaucje i gwarancje
bankowe jako zabezpieczenia uméw najmu, a takze podejmujac dziatania naprawcze wynikajace z biezacego

kontaktu i monitorowania zadowolenia najemcow.

e Ryzyko zwigzane z kontynuacja dziatalnosci przez spotki zalezne Lider Hotel sp. z 0.0. i Efekt

Hotele S.A.

Ustalenia audytu przeprowadzonego w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego przez bieglego
rewidenta przedstawione Zarzagdom spoltek Grupy Kapitatowej zwrdcily uwage na niepewnos$¢ dotyczacy
kontynuacji dziatalnosci Efekt Hotele S.A. Zwrocona zostata uwaga, dotyczaca wysokosci zobowigzan z tytutu
kredytow i1 pozyczek. Na dzien bilansowy zobowigzanie Efekt Hotele S.A. z tytutu kredytu inwestycyjnego
wynosi 12,3 min zt. Réwniez wskazano wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania
dziatalnos$ci dla Lider Hotel Sp. z o.0., ktorego wysoko$¢ zobowigzan z tytulu kredytow, na dzien bilansowy
wynosi 36,6 min zt z tytutu kredytu inwestycyjnego. Pozyczki udzielone tym podmiotom zostaty skonwertowane
na kapitat zakladowy. W zwiazku z wybuchem pandemii i przestojem w branzy hotelarskiej spotki zalezne
aneksowaty umowy bankowe zmieniajac okresy ptatnosci rat. Gtéwne aktywo jednostek zaleznych, czyli hotele
z uwagi na panujacg sytuacje ogéOlnoswiatowg zwigzang z pandemis, przestaly nalezycie funkcjonowal i
przynosi¢ wystarczajace korzySci ekonomiczne, co skutkowato konieczno$cia zmiany zawartych umow
dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2019 r. i znaczna obnizka stawki (zostaly obnizone do kwoty nizszej niz 10%
pierwotnie ustalonych czynszoéw miesigcznych oraz zostat ustalony czynsz przychodowy, okreslony na poziomie
12% przychodow osiagnigtych z prowadzenia dziatalnosci w obiektach hotelowych spoétek zaleznych przez
dzierzawce; czynsz przychodowy jest platny kwartalnie z terminem ptatnosci 30 dni), co w 2020 r. oraz w 2021
r. istotnie wplyneto na przychody spotek zaleznych oraz catej Grupy Kapitatowej. W zwigzku z zakonczeniem

stanu epidemii i przej$cia w stan zagrozenia epidemicznego czynsz przychodowy zostat podwyzszony do 15%
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wysokos$ci przychodéw od kwietnia 2022 r., a platnos¢ jest dokonywana miesigcznie. Na dzien sporzadzenia
raportu obowigzuje nowy czynsz przychodowy, obowigzujacy od lipca 2023 r. — czynsz zostal podwyzszony do
33% wysokosci przychodoéw z ustaleniem minimalnej wartosci zaptaty dla poszczegdlnych okresow (raport
biezacy nr 17/2023 z dnia 3 lipca 2023 r.). Zdaniem Zarzadu nie istniejg obecnie okoliczno$ci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnoéci przez Grupe. Niemniej jednak, nalezy wciaz pamigtaé o skutkach
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2 w wyniku ktorych Emitent i spotki zalezne dziatajg w nieprzewidywalnych
warunkach. W celu ograniczenia zmaterializowania si¢ tego czynnika ryzyka, organy spétek zaleznych
wystapily do Emitenta o udzielenie porgczenia kredytow oraz obnizyly do minimum koszty biezace prowadzenia
dziatalnos$ci. Koszty operacyjne segmentu hotelarsko-turystycznego zostaly obnizone z 21.966 tys. zt w 2019 r.
do 2.454 tys. zt w 2020 r. oraz do 1.045 tys. zt w 2021 .

e Ryzyko zwigzane z prowadzeniem nowych inwestycji

Celem Grupy Kapitatlowej jest dywersyfikacja zroédet przychodoéw. Emitent zamierza pozyskiwaé nowe
aktywa, w tym nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalnosci zaktadanych przez Emitenta, zar6wno w
zakresie inwestycji deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wilacznie z realizacja projektow
polegajacych na budowie budynkow mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.

Wyrazem realizacji przyjetej strategii jest wzigcie udzialu przez Emitenta w przetargu nieograniczonym w dniu
9 grudnia 2020 r. na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Miasta Lodzi (raport biezacy ESPI nr
50/2020 z dnia 17 grudnia 2020 r.). Nieruchomosci dzielg si¢ na trzy tereny inwestycyjne. Protokét z
przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe do zawarcia umowy sprzedazy tych nieruchomo$ci w formie
aktu notarialnego. W dniu 25 stycznia 2021 roku Emitent zawart umowe sprzedazy, ztozyt o$wiadczenie o
ustanowieniu hipoteki oraz zawart umowe ustanowienia stuzebnos$ci gruntowych, na podstawie ktorego Emitent
nabyt od miasta £.6dZ nieruchomosci potozone w Lodzi, o tacznej powierzchni 7.699 m?, za cen¢ w lacznej
kwocie brutto 5.553.607,51 ztotych, ktora zostata zaptacona ze Srodkow wiasnych Emitenta. Natomiast w dniu
14 wrzesnia 2021 r., Emitent zawarl z gming miejska Wroctawia umoweg zakupu nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej polozonej we Wroctawiu o tacznej powierzchni 22.871 m?, w nastgpstwie wyboru oferty
Emitenta ztozonej w ramach publicznego przetargu. W dniu 22 grudnia 2021 r. Emitent zawarl warunkowa
umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego zabudowanego gruntu przy ulicy Zachodniej nr 109 w Lodzi, o
obszarze 814 m2 oraz prawo wlasnosci usytuowanego na tym gruncie budynku biurowo-ustugowego,
stanowigcego odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci, a umowa przeniesienia zostata zawarta w dniu 15 lutego
2022 r. W dniu 22 grudnia 2021 r., w ramach egzekucji sadowej, Sad Rejonowy w Piasecznie wydat
postanowienie o przybiciu zaoferowanej przez Emitenta ceny nabycia nieruchomosci potozonych w
Konstancinie-Jeziornie przy ul. Gtowackiego 3.W dniu 9 maja 2023 r. Emitent powzigt informacje o wydaniu
przez Sad Rejonowy w Piasecznie w dniu 17 kwietnia 2023 r. postanowienia w przedmiocie przysadzenia
wlasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci. Emitent z chwila uprawomocnienia si¢ w/w postanowienia
nabedzie w/w nieruchomosci za taczng kwotg 4.392.425,63 ztotych brutto tj. obejmujaca podatek VAT wg
stawki wynoszacej 23%, ktora zostata w cato$ci zaptacona ze srodkow wiasnych Emitenta.

Prowadzenie nowych inwestycji wiaze si¢ przede wszystkim z ryzykiem ich niepowodzenia tj. Emitent moze nie

uzyskaé¢ oczekiwanego zwrotu z inwestycji lub inwestycja moze by¢ bardziej kosztowna niz zaktadat to Emitent.
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W ocenie Spotki przedmiotowe ryzyko jest niskie, poniewaz Emitent posiada dos$wiadczenie zwigzane z
wynajmem nieruchomo$ci oraz zamierza wspotpracowaé z profesjonalnymi podmiotami, ktéore maja
odpowiednie doswiadczenie w zakresie prowadzenia tego typu inwestycji.

Nalezy takze wskaza¢, ze w przypadku inwestycji deweloperskich i prowadzenia robét budowalnych istnieje
ryzyko zwigzane z utratg ptynnosci przez wykonawcow i podwykonawcow robot budowlanych, co moze w
konsekwencji wptyna¢ na terminowo$¢ jak i jako$é realizacji inwestycji. W zwigzku z tym istotnym jest dobor
odpowiednich kontrahentéw na wykonanie prac aby zmniejszy¢ przedmiotowe ryzyko. Ponadto nastapit wzrost
cen materiatéw budowlanych oraz wzrost cen ushug obcych, co takze wplywa na koszt prowadzonych inwestycji
deweloperskich. Istnieje prawdopodobienstwo, ze przedmiotowy wzrost cen utrzyma si¢ w dhuzszej
perspektywie.

Spotka na biezagco monitoruje koszty inwestycji. Zarzad posiada doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz w nabywaniu atrakcyjnych lokalizacyjnie i cenowo gruntéw. Inwestycje poprzedzone sa

wewnetrzng analiza ryzyka jako inwestycji dlugoterminowe;.

o  Ryzyko konkurencji

Emitent $wiadczy ustugi najmu i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych z wykorzystaniem wlasnych
nieruchomosci. Grupa Kapitatlowa dziata takze na duzym rynku jakim jest branza turystyczno-hotelarska.
Rynkiem zbytu ustug Grupy Kapitatowej jest miasto Krakow. Wzrost konkurencji jest czynnikiem
zewnetrznym, na ktory Emitent nie ma wplywu. Istnieje ryzyko powstania nowych podmiotéw
konkurencyjnych, co w konsekwencji moze negatywnie wplyna¢ na osiggane wyniki finansowe przez Grupe
Kapitatlowa. Dywersyfikacja dzialalnosci w obrgbie Grupy Kapitatlowej, daje mozliwos¢ zabezpieczenia
interesOw Spotki przed ewentualnym wzrostem konkurencji na rynku. Ryzyko konkurencji Spotka stara si¢
minimalizowaé glownie poprzez:
€)] konsekwentne i zarazem elastyczne, w odniesieniu do realiow rynkowych, realizowanie zatozen
strategicznych,

(b) dbatos¢ o wysoka jakos¢ $wiadczonych ustug,

(c) dywersyfikacje obszarow dziatalnosci.

Grupa Kapitatlowa prowadzi takze dziatalno$¢ w zakresie wynajmu lokali biurowych i stanowisk handlowych.
Ten rynek takze charakteryzuje si¢ wysoka konkurencja. Po audycie tego segmentu Spoétka podjeta decyzje o
uszczelnieniu systemu poboru optat w zakresie dzialalnosci Kompleksu Handlowego ,,Rybitwy”. Zarzad
Emitenta podjat takze dziatania w celu poprawy warunkow socjalnych i sanitarnych Kompleksu Handlowego
,»Rybitwy” zarowno od strony klientow jak i pracownikdéw, co wigze si¢ bezposrednio z przeprowadzeniem
szeregu inwestycji w kadre pracownikow oraz infrastrukture kompleksu. Prowadzone dziatania majg na celu
poprawe rentownosci Kompleksu jak i zwigkszenie jego atrakcyjnosci dla klientow, a jednocze$nie wplywaja na
zmniejszenie ryzyka konkurencji.

Centrum konferencyjne nalezy do jednego z najwigkszych w regionie, a prowadzone inwestycje majg na celu
utrzymanie wysokiego standardu. Ponadto obiekty hotelowe sa wiaczone do grupy CFlI Hotels, operatora
posiadajacego w swojej ofercie kilkanascie hoteli w catej Polsce oraz wlasny system rezerwacji polaczony z

programem lojalno$ciowym. Nalezy zwroci¢ rdwniez uwage, ze przewaga konkurencyjng kompleksu Rybitwy



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$§ci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres 0d 01.01.2023 r. do 30.06.2023 .

jest dtugi termin dzialania i nawigzanie wieloletnich stosunkéw handlowych z klientami. W ostatnim okresie
nastgpila znaczaca modernizacja obiektu targowego oraz w duzej mierze uwzgledniono oczekiwania najemcow

w celu zwigkszania jednolitej powierzchni uzaleznionej od potrzeb najemcy.

12. Wplyw pandemii COVID-19 na wyniki operacyjne Grupy

Na dzien bilansowy, a takze na dzien publikacji niniejszego raportu sytuacja zwigzana z wptywem Pandemii
COVID-19 na biezaca dziatalno$¢ spoétki jest ciggle odczuwalna i moze mie¢ wpltyw na planowane terminy
wykonywania poszczegolnych procesow w Grupie Kapitatowej, ale nie stanowi na chwile obecng duzego
zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej efekt.

W sposob szczegdlny na negatywne skutki pandemii, ktéra w okresie bilansowym zostata formalnie
przeksztalcona w stan zagrozenia epidemicznego narazona jest branza hotelarska, ktora odczula jej
konsekwencje jako jedna z pierwszych. Rygory sanitarne oraz liczne ograniczenia wprowadzane kolejnymi
decyzjami wladz poszczegdlnych panstw doprowadzity do catkowitego zahamowania ruchu turystycznego nie
tylko w Europie, ale w skali globalnej. Ograniczenia w przemieszczaniu si¢ oraz strach przed zarazeniem,
niemal natychmiastowo wplynely na decyzje przedsigbiorstw o wstrzymaniu podrdzy stuzbowych oraz
odwotaniu organizacji konferencji i1 szkolen, doprowadzity tez do szybkiego zrewidowania plandéw
wyjazdowych wielu klientow indywidualnych. W rezultacie branza hotelarska zaczeta odczuwaé skutki
pandemii jeszcze przed natozonymi odgoérnie nakazami zamknigcia hoteli. Dynamiczny wzrost liczby zakazen
wymusit na hotelarzach podjgcie szybkich dziatan, majacych na celu nie tylko zminimalizowanie strat
finansowych, ale przede wszystkim zapewnienie bezpieczenstwa gosciom i pracownikom.

Pomimo faktu, ze wprowadzone wczes$niej obostrzenia w poszczegdlnych krajach zostaly stopniowo
tagodzone, konsekwencje spoteczno-gospodarcze wywotane przez COVID-19 pozostaja nadal trudne do
oszacowania. Niewiadomg jest skala popytu na ustugi hotelarskie ze strony klientow biznesowych. Wypieranie
stacjonarnych konferencji i szkolen przez spotkania w formie online, a takze odwotywanie badZ przektadanie na
kolejny rok targdw oraz imprez masowych, przyczynia si¢ do znacznego ograniczenia przychodow z segmentu
MICE. Utrzymujacy si¢ stan epidemii jeszcze bardziej ograniczy dziatalno$¢ gospodarcza, przecigzy system
opieki zdrowotnej i bedzie mial negatywny wplyw na podaz, nastroje inwestoréw, popyt konsumencki i rynek
pracy, co moze przetozy¢ si¢ na gleboka recesje.

Nieuniknionym efektem obecnej sytuacji jest spadek podazy miejsc noclegowych. W jeszcze wigkszym
stopniu niz dotychczas przewaga konkurencyjna na rynku hotelarskim bedzie uzalezniona od jakosci i
bezpieczenstwa oferowanych ustug oraz szybkiej adaptacji do nowej rzeczywistosci i rosngcych oczekiwan
gosci.

1 lipca 2023 r. na terenie Polski zostaje zniesiony stan zagrozenia epidemicznego spowodowany

zakazeniami wirusem SARS-CoV-2.

13. Wplyw konfliktu zbrojnego toczacego si¢ na terenie Ukrainy na dzialalno$¢ Emitenta.

Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma zlokalizowanej dziatalnosci na

Ukrainie. Emitent zatrudnia Emitent zatrudnia znikomg ilo$¢ pracownikow pochodzenia ukrainskiego nalezy
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jednak zaznaczyé, ze Spotka widzi mozliwo$¢ zwickszenia kadry pracowniczej poprzez zatrudnienie
pracownikow z Ukrainy.

Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma zlokalizowanej dzialalnosci na
Ukrainie. Spotki z Grupy Kapitatowej efekt zatrudniaja znikoma ilo$¢ pracownikow pochodzenia ukrainskiego
nalezy jednak zaznaczy¢, ze Spotka widzi mozliwos¢ zwickszenia kadry pracowniczej poprzez zatrudnienie
pracownikow z Ukrainy.

Niemniej jednak reperkusje trwajacego konfliktu zbrojnego, sa powazne dla gospodarki krajowej,
europejskiej i §wiatowej. Zaréwno Ukraina, jak i Rosja odgrywaja kluczowg role w tancuchu dostaw surowcow
energetycznych, mozna si¢ spodziewac sporych turbulencji na rynku. Natozone sankcje spowodowaly powazne
utrudnienia w handlu i inwestycjach z Rosjg. Od 2014 roku Rosja jest poddawana szeregowi sankcji
gospodarczych ze strony Unii Europejskiej, Stanow Zjednoczonych i innych panstw, w odpowiedzi na aneksje
Krymu przez Rosj¢ oraz jej zaangazowanie w konflikt w Ukrainie. wprowadzane sankcje moga wydtuzy¢, a
nawet przerwac tancuchy dostaw. Trudno doktadnie oszacowaé potencjalny wplyw ewentualnego przerwania
fancucha dostaw. Dywersyfikacja dostawcow Emitenta pozwala na utrzymywanie aktywnych tancuchéw dostaw
ze stron niezwigzanych z konfliktem Europa stopniowo uniezaleznia si¢ od rosyjskich paliw i gazu. Konflikt
zbrojny na terenie Ukrainy moze mie¢ bardzo istotne i dtugotrwate efekty na globalne, europejskie i polskie
otoczenie makroekonomiczne. W szczegdlnosci w efekcie naglego ograniczenia dostgpnosci surowcow, ropy
naftowej, stali czy gazu i paliw kopalnych mozemy oczekiwaé¢ zarowno nagtego spowolnienia gospodarczego,
jak rowniez poglebionej presji inflacyjnej. Dotkliwos$¢ tych skutkow uzalezniona jest przede wszystkim od
dlugosci prowadzenia dziatan zbrojnych na terenie Ukrainy, jak réwniez ich intensywnosci. Nie jesteSmy w
stanie przewidzie¢ dalszego rozwoju wypadkéw na Ukrainie ani ich dlugoterminowego wplywu na nasza
dziatalno$¢ operacyjna oraz uzyskiwane wyniki finansowe. Pogorszenie ogdlnokrajowej i globalnej koniunktury
w wyniku epidemii czy wojny na Ukrainie moze negatywnie wplyna¢ na rynek turystyczny w szczeg6lnosci
hotelarski, a tym samym na poziom naszych przychodow. Narodowy Bank Polski chcgc ograniczy¢é wzrost
inflacji, bedzie niewatpliwie podnosit stopy procentowe, co wplynie na dostgpno$é kredytu i znaczgco
podwyzszy koszty finansowania zewnetrznego. Zjawiska te moga przetozy¢ si¢ niekorzystnie na popyt na nasze
ustugi, koszty prowadzenia biezacej dziatalnosci, jak rowniez mozliwosci realizacji wybranych inwestycji.
Jednoczesnie nasilajaca si¢ presja inflacyjna moze przekonywaé¢ wladze monetarne do zwigkszenia zacie$niania
polityki pieni¢znej, co moze mie¢ wplyw na koszty obstugi naszego zadluzenia badz mozliwos¢ aranzacji
dodatkowego finansowania. Majac na uwadze powyzsze czynniki, nalezy liczy¢ si¢ z ograniczeniem
konsumpcji, co niewatpliwie przetozy sie na caly rynek turystyczny. W konsekwencji mozna si¢ spodziewac
zmniejszenia popytu na ushugi hotelarskie oraz ryzyko cenowe hurtowych produktéw rolno-spozywezych.
Przedstawiciele 27 panstw Unii pod koniec lutego biezacego roku uzgodnili — przy wymogu jednomyslnosci —
dziesigty pakiet sankcji UE przeciw Rosji, ktory od paru tygodni zapowiadano na pierwszg rocznicg wybuchu
petnowymiarowej wojny przeciw Ukrainie.

Nowe restrykcje uderzaja w wymiang handlowg UE i Rosji o wartosci blisko 11 mld euro, a ich celem jest
m.in. zakaz eksportu do Rosji dhugiej listy komponentéw podwodjnego zastosowania (cywilnego i wojskowego).
Ich list¢ skompletowano na podstawie — przekazywanych przez Kijow — zestawien czesci znajdowanych w

rosyjskiej broni (w tym w dronach, rakietach, helikopterach) na polach bitew w Ukrainie. Zakaz eksportu
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obejmie tez uklady i komponenty elektroniczne, kamery termowizyjne, radiotelefony, a takze rodzajow stali i
aluminium wykorzystywanych w budownictwie oraz maszyn potrzebnych w przemysle i budownictwie.

Do najwazniejszych, negatywnych skutkow wojny na Ukrainie zaliczamy obecnie wzrost kosztow, wysoka
inflacja, rezygnacja z dodatkowych zachowan konsumpcyjnych obywateli, wraz ze zmieniajaca si¢ sytuacja na
rynku, prawdopodobnie beda zmienia¢ swoje zachowania i ogranicza¢ wydatki.

Wojna na Ukrainie od kilkunastu miesi¢cy ciagle trwa i trudno spodziewac si¢ jej szybkiego zakonczenia.

W konsekwencji mozna si¢ spodziewa¢ zmniejszenia popytu na ustugi hotelarskie oraz ryzyko cenowe

hurtowych produktow rolno-spozywczych.

14. Emisja akcji i wykorzystanie wplywow z emisji

W dniu 23.12.2019 akcjonariusze Spotki podjeli Uchwate nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy o emisji 3.330.300 akcji zwyktych na okaziciela serii EE o jednostkowej o warto$ci nominalnej 1
zt kazda w formie subskrypcji zamknigtej w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 2 Kodeksu spoétek handlowych, majacej
charakter oferty publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 25 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych,
ktorej przeprowadzenie i rejestracja w Sadzie Rejestrowym nastgpita po dniu bilansowym. Emisja zostata

skierowana do dotychczasowych akcjonariuszy Spotki.

Celem emisji jest zwigkszenie ptynnosci akcji notowanych na GPW, ktérych obrot cechuje si¢ obecnie niska

plynnoscia, a ponadto $rodki pozyskane z emisji bedg przeznaczone na biezacg dziatalnos¢ Spoiki.

Za kazda jedna akcje spotki posiadana na koniec dnia ustalenia prawa poboru, akcjonariuszowi
przystugiwato jedno jednostkowe prawo poboru, przy czym jedno prawo poboru uprawnia do objecia 2 (dwodch)
akcji serii EE. Akcjonariuszom, ktorym przystugiwato prawo poboru akcji serii EE, mogli w terminie jego
wykonania dokona¢ jednocze$nie dodatkowego zapisu na akcje serii EE w liczbie nie wigkszej niz wielko$¢

emisji, w razie niewykonania prawa poboru przez pozostatych akcjonariuszy.

Akcje serii EE nie majg formy dokumentu (akcje zdematerializowane) i podlegaja dematerializacji na

zasadach okreslonych w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.
Akcje Serii EE beda uczestniczy¢ w dywidendzie na nastepujacych warunkach:

Akcje Serii EE wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych najpozniej w
dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podzialu zysku, uczestnicza w
dywidendzie poczawszy od zysku za poprzedni rok obrotowy, tzn. od dnia 1 stycznia roku obrotowego
poprzedzajacego bezposrednio rok, w ktérym akcje te zostaly wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku

papierow wartosciowych;

Akcje Serii EE wydane lub zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych w dniu
przypadajacym po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku,
uczestniczg w dywidendzie poczawszy od zysku za rok obrotowy, w ktéorym akcje te zostalty wydane lub

zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych, tzn. od dnia 1 stycznia tego roku obrotowego.
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W dniu 8 maja 2020 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy

KRS wpisal do rejestru i ujawnil w rejestrze przedsigbiorcow podwyzszenie kapitatu zaktadowego.

W dniu 11 stycznia 2023 roku KNF umorzyla si¢ w calo$ci postgpowanie w sprawie zatwierdzenia
prospektu sporzadzonego w zwigzku z zamiarem ubiegania si¢ o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym
akcji serii AA, DD i EE. Nalezy stwierdzi¢, ze z uplywem okresu obowigzywania przepisow okreslajacych
system Prospektu UE, czyli od dnia 1 stycznia 2023 r. postepowanie w sprawie zatwierdzenia Prospektu UE
prowadzone na podstawie Wniosku ztozonego przez Emitenta w dniu 19 maja 2021 r. stato si¢ bezprzedmiotowe
z uwagi na wygasniecie podstawy prawnej dla zatwierdzenia tego prospektu. W zawigzku z planami Komisji
Europejskiej zmiany sposobu wprowadzania akcji do obrotu na rynku regulowanym, Spotka analizuje na biezaco

informacje z tym zwigzane.

Zmiana Statutu w zwiazku z emisja dokonana po dniu bilansowym w brzmieniu zaproponowanym

przez NWZA w dniu 23 grudnia 2019 roku.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Korporacji Gospodarczej ,.efekt” Spotka Akcyjna z siedzibg w
Krakowie dzialajac na podstawie przepisu art. 430 § 1 kodeksu spotek handlowych, a takze na podstawie
postanowienia § 6 ust. 2 punkt 8 statutu Spotki w zwiazku z podwyzszeniem kapitalu zaktadowego, postanawia

zmieni¢ w § 3 ust. 1 statutu Spdtki w nastgpujacy sposob:

1. Kapitat zakladowy Spotki wynosi 4.995.450,00 zt [stownie: cztery miliony dziewigéset dziewigcdziesiat
pig¢ tysigcy sto piecdziesigt ziotych] i dzieli si¢ na 4.995.450 [stownie: cztery miliony dziewigéset
dziewigcédziesiat pigé tysigcy sto pigcdziesiat] akcji o wartosci nominalnej 1 zt (jeden ztoty) kazda akcja,

emitowanych w seriach:

* seria AA obejmujaca 542.075 (piecset czterdziesci dwa tysiace siedemdziesiat pig¢) akcji zatozycielskich
odpowiadajacych kapitatowi zalozycielskiemu w kwocie 542.075 =zt (pigéset czterdziesci dwa tysiace

siedemdziesiat pig¢ ztotych);

« seria BB obejmujaca 207.925 (dwiescie siedem tysi¢cy dziewigéset dwadziescia pigc) akcji drugiej emis;ji
na podwyzszenie kapitalu zaktadowego o kwotg 207.925 zt (dwieScie siedem tysigcy dziewigset dwadziescia

pie¢ ztotych);

« seria CC obejmujgca 375.000 (trzysta siedemdziesiat pigé¢ tysiecy) akcji trzeciej emisji na podwyzszenie

kapitatu zaktadowego o kwotg 375.000 zt (trzysta siedemdziesiat pig¢ tysigcy ztotych);

* seria DD obejmujaca 540.150 (pigcset czterdziesci tysigey sto piecdziesiat) akcji czwartej emisji (Emisja
Potaczeniowa) na podwyzszenie kapitatu zakladowego o kwote 540.150 zt (pigéset czterdziesci tysiecy sto
pigcdziesiat zlotych) w zwigzku z przylaczeniem do Korporacji Gospodarczej "Efekt" Spotka Akcyjna w
Krakowie spotki "AGRO-EFEKT" Spotka Akcyjna w Krakowie.

« seria EE obejmujaca 3.330.300 [slownie: trzy miliony trzysta trzydziesci tysiecy trzysta] akc;ji.

Akcje serii AA sg akcjami emisji zatozycielskiej i pokryte zostaly gotowka oraz wkladami niepieni¢znymi.
Akcje emisji zatozycielskiej zostaly wydane w odcinkach zbiorowych, z ktorych kazdy sktada sie¢ z 25
(dwudziestu pigciu) akcji pojedynczych. Kazda akcja pojedyncza emisji AA niebgdaca przedmiotem obrotu na

rynku regulowanym posiada uprzywilejowanie opisane w § 3.2 Statutu.
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Akcje serii BB i serii CC sg akcjami zwyklymi na okaziciela i pokryte zostaty wktadami gotowkowymi.

Akcje serii DD sg akcjami zwyktymi imiennymi pochodzacymi z Emisji Potaczeniowej, o ktorej mowa w §

3 ust. 1 akapit 4.

Akcje serii EE sg akcjami zwyklymi na okaziciela i pokryte zostaty wktadami gotowkowymi.

15. Stanowisko Zarzadu odno$nie do mozliwoSci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz

wynikéw na dany rok

Zarowno dla Korporacji Gospodarczej ,,Efekt” S.A. jak i dla Grupy Kapitalowej nie byly podawane i

publikowane prognozy wynikéw dotyczace 2023 roku.

16. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Wskazniki Grupy 30.06.2023 31.12.2022

Wskaznik ogolnego zadluzenia 51% 48%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow wiasnych 104% 93%
wskaznik biezacej ptynnosci 123% 85%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogotem

2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitalty wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

Wskazniki KG Efekt S.A. 30.06.2023 31.12.2022
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 26% 27%
Wskaznik zadluzenia kapitalow wlasnych 34% 36%
wskaznik biezacej ptynnosci 180% 142%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogétem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaty wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowiazania krotkoterminowe

17. Wskazanie czynnikow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny wplyw na

skrécone sprawozdanie finansowe
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W prezentowanym okresie nie mialy miejsca zdarzenia nietypowe.

18. Wskazanie czynnikow, ktore beda mialy wplyw na osiagniete wyniki w perspektywie co najmniej

kolejnego kwartatu

» Czynniki zewnetrzne to ksztaltowanie si¢ koniunktury na oferowane produkty i ustugi. Niemniej istotne
koniunktura gospodarcza, inflacja, popyty, podaz, regulacje prawne, dynamika wzrostu gospodarczego,
czynniki spoteczno-kulturowe, rozwoj techniki i technologii, system podatkowy, system finansowy,
stabilno$¢ waluty. Istotnym punktem sa réwniez warunki umoéw zawieranych z kontrahentami oraz

warunki finasowania inwestycji oraz wzrost konkurencji.

e ogolna sytuacja gospodarcza w strefie Euro;

e sytuacja spofeczna — polityczna w Europie Srodkowo — Wschodniej oraz Azji;

e wahania kurséw walutowych (gtéwnie Euro) posrednio wpltywajace na wysoko§¢ przychodow ze
sprzedazy

e  koniunktura gospodarcza w szczegdlnosci w sektorze ustugowym, oraz hotelarsko — gastronomicznym;

e dziatania przedsigbiorstw konkurencyjnych;

e poziom wzrostu gospodarczego w Polsce;

e  wysokosc¢ stop procentowych;

e cwentualne zmiany podatkowe (w tym dotyczace podatku VAT) oraz pozostata polityka fiskalna
panstwa,

e dalszy rozwdj epidemii koronawirusa na terenie Polski i Europy,

e ryzyko dalszej eskalacji konfliktu zbrojnego pomiedzy Rosjg a Ukraing.

» Czynniki wewnetrzne to przede wszystkim systemowe podejscie do przedsiebiorstwa ktore wymaga od
zarzadzajacych, sprawnosci funkcjonowania aby poszczegoélne jego elementy byly ze soba powigzane,
tworzac wspolnie zorganizowang catos$¢. Dostrzeganie i wykluczanie ograniczen oraz barier organicznego
rozwoju Spotki to glowne zadanie osdb zarzadzajacych podmiotem gospodarczym. W realiach
wspolczesnej globalnej gospodarki konkurencyjnos$¢ staje si¢ jednym z wazniejszych wyznacznikow
oceny funkcjonowania przedsi¢biorstwa na rynku, a takze jest postrzegana jako determinanta rozwoju.
Fundamentalnymi czynnikami rozwoju jest wielkos¢ majatku jakim dysponuje przedsigbiorstwo,
zdolno$¢ do wdrazania postepu technicznego i technologicznego, poziom wiedzy i kreatywnos$¢ kadry,
rzadko$¢ 1 jakos¢ oferowanych produktow 1 wustug, ogdélny poziom rentownosci, podatnosé
dostosowawcza przedsigbiorstwa do zmian w warunkach funkcjonowania, sprawnos¢ zarzadzania

posiadanymi zasobami to Kluczowe czynniki, od ktorych uzalezniony jest organiczny rozwoj Spotki.

Czynniki, ktore w naszej ocenie begda istotne dla wynikow samej Spotki, jak rowniez calej grupy w najblizszym

czasie to:
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e popyt na ushugi oferowane w sektorze ushugowym,

e wzrost konkurencyjnosci prowadzonych przedsiewzigé,
e maksymalizacja efektywnosci prowadzonej dziatalnosci,
e popyt na ustugi hotelarsko-turystyczne,

e konsekwentne prowadzenie przez jednostki hotelowe dzialan marketingowo-sprzedazowych,

Czynniki, ktére w naszej ocenie bedg istotne dla poszczegdlnych segmentdéw w najblizszym czasie to:
e czynniki dotyczace segmentu handlowo-uslugowego:
o posiadanie najwigkszego w regionie zorganizowanego kompleksu handlowego, wyposazonego
W nowoczesne systemy zarzadzania,

o utrzymywanie si¢ popytu na ushugi najmu

e czynniki dotyczace segmentu hotelarsko-turystycznego:

o dalszy wzrost atrakcyjnosci lokalnego rynku ustug hotelarskich i turystycznych,

o nowopowstajace w Krakowie, konkurencyjne inwestycje hotelowe i konferencyjne,

o utrzymywanie wysokiej oceny Hotelu ,,Efekt Express” i ,,Premier”,

o uzyskiwanie wyzszej ceny ustug hotelarskich przy utrzymaniu wysokiego standardu
oferowanych ushug,

o rozwdj ustug gastronomicznych,

o rozwdj ustug konferencyjnych i bankietowych dla duzej liczby uczestnikow,

o pozyskiwanie nowych klientow oraz umacniania wspotpracy z dotychczasowymi partnerami,

o pozyskiwanie klientow indywidualnych,

o dazenie do eliminacji sezonowych wahan osigganych przychodéw poprzez rozwoj segmentu
konferencyjno-bankietowego, zwlaszcza w okresie posezonu,

o intensywne wykorzystanie mozliwosci wlasnych stron www 1 platform internetowych

Podstawowe zalozenia dotyczace rozwoju Korporacji oraz jednostek grupy kapitatlowej ,.efekt” zawarte
zostaly w strategii opracowanej przez Zarzad Spotki poprzedniej kadencji na lata 2015-2020. Zostata ona
zbudowana w oparciu o strukture, w ktorej dominujaca pozycje zajmuje Korporacja Gospodarcza ,efekt” S.A. —

jako spotka matka — oraz dwie spotki zalezne: ,,Lider — Hotel” Sp. z 0.0. i ,,Efekt — Hotele” S.A.

Zgodnie z zalozeniami Strategii i dotychczasowa praktyka dziatania, oferta Spotki kierowana byla w
znacznej czgsci do zorganizowanych grup turystycznych posiadajacych znacznie ograniczenia konsumpceyjne.
Dziatania ukierunkowane zostaly na przeprowadzenie kompleksowego audytu prowadzonej dziatalnosci.
Dziatania audytowe zostaty wprowadzone we wszystkich podmiotach zaleznych jak i podmiocie dominujagcym

Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A.

Zakres prowadzonych prac audytorskich obejmuje kazda z plaszczyzn prowadzonej dziatalnosci
operacyjnej, finansowej, inwestycyjnej oraz kadrowej. Decyzja o wszczgciu procedury audytu przez Zarzad,
podyktowana byla niezadowalajacym poziomem efektywnosci prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez

Spotki zalezne co bez watpienia wptywa na wyniki catej Grupy Kapitatowe;.
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Osiagane wartosci wskaznikow efektywnos$ci obiektow hotelowych, ktorymi zarzadzaja Spotki zalezne KG
wefekt” S.A. w $wietle ogolnie dostgpnych informacji rynkowych pochodzacych z regionalnych czy to
krajowych raportéw branzowych pokazuja znaczng  dysproporcj¢ osiagganych wynikow prowadzonej

dziatalno$ci hotelowo-gastronomicznej.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz Warszawa, Krakow i Gdansk pozostajg wiodacymi liderami na rynku
hotelowym, na ktorym wraz z rosngca podaza, wzrasta zapotrzebowanie na hotele. Dobra koniunktura oraz
sprzyjajaca polityka makroekonomiczna jest z jednym z kluczowych elementéw wplywajacych na branze

hotelowsa.

Osiagane warto$ci na niezadawalajagcym poziomie odbiegajacym od wartosci branzowych w sprzyjajacych
warunkach rynkowych moga ulec dalszemu znacznemu pogorszeniu w sytuacji spowolnienia gospodarczego
kraju a co za tym idzie oddziatywania negatywnego na spoteczenstwo jak i na poszczegodlne galezie gospodarki
kraju. Rosngca konkurencja na lokalnym rynku hotelowym moze réwniez negatywnie wpltywaé na wartosci

osigganych przychodow Spoétek zaleznych odpowiedzialnych na dziatalno$¢ operacyjng obiektow hotelowych.

Wstepne ustalenia audytu przedstawione Zarzadowi §wiadczg o znacznym obcigzeniu dzialalno$ci poprzez
dublowanie poszczegdlnych stanowisk co w efekcie powoduje generowanie dodatkowych kosztow, ktore mozna
w znacznym stopniu zredukowaé poprzez zmian¢ modelu zarzadzania obiektami jak i1 poszczegdlnymi
Spotkami. Pierwsze ustalenia nowego Zarzadu zmierza¢ zatem beda do poprawy efektywnosci kadra
pracownicza. Dalsze ustalenia i efekty audytu kolejnych plaszczyzn dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowe;j
efekt” S.A. beda stanowily kolejne wyzwania zarzadcze postawione przed nowym Zarzadem zmierzajgce do

poprawy rentownosci i efektywnosci prowadzonej dziatalnosci.

Odwotujac si¢ do nadrzgdnego celu dziatania, Zarzad zaklada kontynuacje prowadzonych audytéw
poszczegodlnych Spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej. Przeprowadzone analizy na bazie efektow
raportow koncowych audytow postuza w niedalekiej przysziosci do okreslenia dalszych kierunkow
prowadzonych rekonstrukcji oraz reorganizacji struktur wewnetrznych oraz zewnetrznych Spotki w celu

osiggnigcia poziomow efektywnos$ci rynkowe;.

Umacnianie i utrwalanie pozycji na lokalnym rynku poprzez podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug

stanowi podstawowy cel nowego Zarzadu Spotki.

Poprawa rentowno$ci prowadzonej dzialalnosci w znacznym stopniu wplynie na mozliwo$¢
ograniczenia ryzyka finansowego zwigzanego z dilugiem zaciggni¢tym na sfinansowanie budowy hotelu

dzialajacego pod markg Premier.

Zachowana zostaje obecna rola ,.efekt” S.A., jako podmiotu dominujgcego, w zarzgdzaniu grupa

kapitatowa.
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18.1.  Skutki gospodarcze i finansowe pandemii COVID-19 oraz innych czynnikow makro nia

wywolanych w szczegdélnos$ci wysokiej inflacji dla Emitenta:

Pojawienie si¢ pandemii COVID-19 wplyneto przede wszystkim na czgs$¢ hotelarsko-turystyczna dziatalno$ci
Emitenta i podmiotow z jego grupy kapitalowej, ktore sa wlascicielami dwoch obiektow hotelowych
zlokalizowanych w Krakowie. Oba obiekty zostaly wydzierzawione na rzecz zewngtrznego operatora.
Wprowadzone ograniczenia w przemieszczaniu si¢ ludnosci, a takze strach przed zarazeniem koronawirusem
wplynal na mniejsze zainteresowanie ustugami hotelarskimi. Ponadto zgodnie z regulacjami wprowadzonymi
przez organy panstwowe, dzialalno$¢ obiektow hotelowych zostala w pewnych okresach znaczaco ograniczona
(obiekty byly udostepnione tylko dla okre$lonych grup zawodowych, dla osdéb podrézujacych w celach
zawodowych, czy posiadaty limity co do maksymalnej liczby gosci, ktorzy mogli przebywaé w obiekcie), a w
praktyce przez dlugi okres wigzala si¢ z brakiem mozliwosci dalszego §wiadczenia ustug hotelarskich w
obicktach nalezacych do spotek z grupy kapitalowej Emitenta. Nastepstwem wprowadzenia ograniczen w
funkcjonowaniu branzy hotelarskiej byto zawarcie przez spoiki z grupy Emitenta aneksow do umow dzierzawy
obicktow hotelowych, znaczaco obnizajacych czynsz ptacony przez dzierzawcg. Czynsze wynikajace z umow
dzierzawy pomiedzy: Efekt-Hotele S.A. a Central Fund of Immovables sp. z 0.0. oraz pomigdzy ,,Lider Hotel”
sp. z 0.0. a Central Fund of Immovables sp. z 0.0. zostaly obnizone do kwoty nizszej niz 10% pierwotnie
ustalonych czynszow miesigcznych oraz zostal ustalony czynsz przychodowy (uzalezniony od wysokos$ci
przychodow generowanych przez obiekty hotelowe w danym miesiagcu). W zwiazku z zakonczeniem stanu
epidemii, ale jednocze$nie utrzymujacym si¢ nizszym zainteresowaniem ustugami hotelarskimi.

Jednoczes$nie spotki z Grupy nadal posiadaty zobowigzania z tytutu zawartych uméw kredytowych, ktore zostaty
aneksowane. Jednocze$nie procesowana jest nowa restrukturyzacja zadluzenia zmierzajagca do wydtuzenia
finansowania do maksymalnie 180 miesiecy przy zastosowaniu harmonogramu progresywnego z jednoczesng
miesi¢eczng amortyzacja zawieszonego kapitalu (do czasu zakonczenia negocjacji wstrzymana jest platnosé
skumulowanego kapitatu). Bank przestal do spotek zaleznych wezwanie do zaptaty wymagalnych rat, w zwigzku
z czym spoiki ztozyly wniosek o restrukturyzacje zadluzenia na podstawie 75c ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 roku — Prawo bankowe. Jednoczesnie spotki zalezne oraz bank udzielajacy kredytu dalej prowadza
negocjacje dotyczace zmiany zasad splaty zobowigzan kredytowych, w tym obejmujace kwoty co do ktdrych
skierowane zostalo wezwanie do zaptaty. Grupa posiada zdolno$¢ zaplaty zalegtych ptatnosci nawet w sytuacji
braku osiggniecia porozumienia z bankiem, ale objecie takze wymagalnych rat kredytow nowym
harmonogramem sptat jest korzystne dla spotek zaleznych oraz dla Grupy, dlatego pozostaja one przedmiotem
trwajacych negocjacji. Aktualnie spoltki zalezne pokrywaja zobowigzania z przychodéw z umow dzierzawy, a w
przypadku braku wystarczajacych $rodkow udzielane sa pozyczki przez Emitenta ). Przychéd z umow
dzierzawy, ze wzgledu na czesciowe uzaleznienie go od przychodow obiektow hotelowych nie jest staty. Od 1
stycznia 2022 r. do 31 marca 2022 r. przychody z uméw dzierzawy pokryly 1% zobowiazan wynikajacych z
kredytu dla spotki Efekt-Hotele S.A. oraz okoto 35% zobowigzan dla spo6tki Lider Hotel sp. z 0.0.. Obnizenie
przychodoéw oraz istniejagce zobowigzanie znaczaco zwigkszyly ryzyko braku zdolnos$ci przez spotki z Grupy
posiadajace obiekty hotelowe zdolnosci regulowania zobowigzan. Skutkiem wskazanych powyzej zdarzen byto
pojawienie si¢ zagrozenia kontynuacji prowadzonej dziatalnosci, ale jednocze$nie Emitent posiada

wystarczajace $rodki, ktore minimalizujg takie zagrozenie.
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Zamiarem Grupy byto mozliwie jak najszybsze przywrdocenie do wysokos$ci czynszow ustalonych w pierwotnej
tre$ci umowy dzierzawy. W lipcu 2023 r. Emitent poinformowat o zawarciu aneks do powyzszych uméw
dzierzawy, W ramach ktorych czynsze zostaly podwyzszone do 33% wysokosci przychodéw z ustaleniem
minimalnej wartosci zaptaty dla poszczegdlnych okresow (raport biezacy nr 17/2023 z dnia 3 lipca 2023 r.).

Ponizsza tabela prezentuje pordwnanie danych finansowych (w tys. zt) segmentu hotelarsko-turystycznego w

2019 r. (przed pojawieniem si¢ pandemii COVID-19), w 2020 r. i 2021 r. (lata rozpoczgcia i trwania pandemii

COVID-19) (umowy dzierzawy obiektow hotelowych obowiazywaty od 1 pazdziernika 2019 r.):

Przychody segmentu ogdtem 24.630 3.402 690 1843
Koszty operacyjne 21.966 2.454 1.045 938
Zysk (strata) segmentu 2.634 948 -355 904

Zniesienie obostrzen, w tym w funkcjonowaniu obiektow hotelowych oraz zniesienie stanu epidemii skutkuje
wzrostem przychodéw osiaganych przez Emitenta w tej czesci dziatalno$ci. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz
pandemia odcisngta glebokie pigtno na branzy hotelarskiej, sa to migdzy innymi nowe przyzwyczajenia
potencjalnych klientow biznesowych, w tym skala w jakiej spotkania i konferencje, sa prowadzone w formie on-
line, a tym samym nie b¢da konieczne ushugi towarzyszace zwigzane z zapewnieniem noclegdw. Nie jest takze
mozliwe przewidzenie w jakim tempie popyt ze strony osob podrozujacych w celach prywatnych (w tym
turystycznych) powréci do poziomoéw osigganych przed pandemia.

Pandemia w mniejszym stopniu wplyneta na dziatalnos¢ w zakresie ustugowo-handlowym gdzie zdecydowanym
czynnikiem ryzyka jest rosnaca inflacja. Jednoczesnie w ramach prowadzonego kompleksu handlowego, Emitent
nie odnotowal negatywnych skutkéw pandemii zardwno w wymiarze gospodarczym, jak i finansowym, a
przyszte skutki zalezg od dalszego przebiegu pandemii i regulacji, ktére majg ogranicza¢ rozprzestrzenianie si¢

pandemii.

W ponizszej tabeli przedstawiono poréwnanie wynikéw finansowych (w tys. zt) w roku 2019, 2020, 2021, 2022

dla segmentu ustugowo-handlowego:

W tys . 200 2020 2021 2022
Przychody segmentu ogdtem 24.558 27.382 29.945 3307
Koszty operacyjne 19.494 17.537 18.207 20 906
Zysk (strata) segmentu 5.064 9.846 11.738 12 190

Celem Grupy Kapitatowej jest dalsza dywersyfikacja zrodet przychodow. Emitent zamierza pozyskiwaé
nowe aktywa, w tym nieruchomos$ci, w celu prowadzenia na nich dziatalnosci zaktadanych przez Emitenta,
zarowno w zakresie inwestycji deweloperskich, jak i dewelopersko-komercyjnych, wiacznie z realizacja

projektow polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.
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Prowadzenie nowych inwestycji wiaze si¢ przede wszystkim z ryzykiem ich niepowodzenia tj. Emitent
moze nie uzyska¢ oczekiwanego zwrotu z inwestycji lub inwestycja moze by¢ bardziej kosztowna niz zaktadat
to Emitent. W ocenie Spolki przedmiotowe ryzyko jest niskie, poniewaz Emitent posiada doswiadczenie
zwigzane z wynajmem nieruchomosci oraz zamierza wspotpracowac z profesjonalnymi podmiotami, ktére maja

odpowiednie do$wiadczenie w zakresie prowadzenia tego typu inwestycji.

Zarzad w perspektywie krotkoterminowej oraz dhlugoterminowej bedzie dalej podejmowat dziatania

zmierzajace do umocnienia Spotki i Grupy Kapitalowej w trzech podstawowych ptaszczyznach dziatalnoscei:

1. Segment hotelowo — turystyczny: Celem biznesowym jest przywrdcenie i ustabilizowanie pozycje
rynkowej spotek , Efekt Hotele” S.A. i ,Lider Hotel” Sp. z 0.0., w celu zapewnienia trwalej zdolnosci

samofinansowania ich dziatalnosci, a takze osiagnigcia zatozonych branzowych wskaznikow rentownosci.

2. Segment ustugowo — handlowy: Celem Emitenta jest dalszy rozwdj posiadanego potencjatu ustugowego
w drodze modernizacji i rozbudowy miejsc $wiadczenia ustug oraz udostepnienie nowych zmodernizowanych
powierzchni Kompleksu Handlowego Rybitwy. Spoétka planuje w kolejnych latach przeprowadzi¢ dalsze

modernizacje przestrzeni ciagéw komunikacyjnych oraz infrastruktury znajdujacej si¢ na obiekcie.

3. Segment nieruchomosci: Zarzad wykorzystujac mozliwosci i potencjal posiadanych aktywow

doprowadzit do petnej komercjalizacji obiektu w Krakowie przy ul Opolskiej 12/12a/12b.

19. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowej.

20. Liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Korporacji Gospodarczej ,efekt” S.A. bedacych w
posiadaniu os6b nadzorujacych i zarzadzajacych

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadaja akcji emitenta.

21. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych mogg w przyszlosci nastgpi¢ zmiany w

proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie sg znane zadne umowy, ktére moga mie¢ wplyw na zmiang w

proporcjach akcji dotychczasowych akcjonariuszy.

22. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W spotkach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej ,,efekt” S.A. nie wystepuje system kontroli programu
akeji.
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23. Informacje o dacie zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

oraz wynagrodzeniu za I potrocze 2023 rok.

Audytorem sprawozdan finansowych Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. jest Firma Audytorska KPW
Audyt Sp. z o0.0. z siedzibg w Lodzi przy ul. Tymienieckiego 25¢/410, wybrana zgodnie z postanowieniami
Statutu Spétki przez Rad¢ Nadzorcza ,efekt” S.A. w dniu 27 lipca 2022 r. Wynagrodzenie bieglego rewidenta za

przeglad potrocznego skroconego sprawozdania finansowego wynosi 28 tys. zi.

24. Pozycje pozabilansowe

Informacje o aktywach i zobowigzaniach pozabilansowych znajduja si¢ Skroconym Skonsolidowanym

Sprawozdaniu Finansowym w pozycji Aktywa i zobowigzania warunkowe

B. OSWIADCZENIE ZARZADU KORPORACJI GOSPODARCZEJ ,,EFEKT” S.A. W KRAKOWIE
DOTYCZACE POELROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, A
TAKZE JEDNOSTKOWEGO I SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z DZIAEALNOSCI
EMITENTA ZA I POEROCZE 2023

Zarzgd Korporacji Gospodarczej ,efekt” S.A., dzialajgcy w skiadzie: Tomasz Bujak - Wiceprezes Zarzqdu,
Grzegorz Cetera — Czlonek Zarzgdu, Dominika Wiesiotek-Picyk — Czlonek Zarzqdu zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 4)
oraz § 69 ust. 1 pkt 4) Rozporzqdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czlonkowskim
(Dz.U.2018.757) oSwiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy Zarzqdu, potroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie
finansowe oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej Korporacji Gospodarczej ,,efekt”
S.A. za pierwsze potrocze 2023 roku i dane poréwnywalne sporzqdzone zostaly zgodnie z obowiqzujgcymi
zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajq w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majqgtkowq i finansowq
grupy kapitatowej Korporacji Gospodarczej , efekt” S.A. oraz jej wynik finansowy, a sprawozdanie z
dziatalnosci jednostki dominujgcej oraz grupy kapitalowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé oraz

sytuacji grupy kapitalowej Korporacji Gospodarczej ,, efekt” S.A., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Krakow, dnia 18.09.2023
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