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1. Dane wstepne.

1.1. Informacje ogélne o spélce z uwzglednieniem wplywow, jaki na dzialalno$¢ spélki i jej polozenie
wywarly m.in.:

a) ogolny stan gospodarki (np. przepisy prawa, czynniki ekologiczne itp.)

Lubelski Rynek Hurtowy S.A. lezy na terenie wojewodztwa lubelskiego, w miejscowosci Elizowka,
gmina Niemce. Dzialalno$¢ Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. jest $ci§le zwiazana z jego otoczeniem, ktoérym
jest rolnictwo. Rynek w Elizéwce jest cze$cig tancucha dystrybucji ptodéw rolnych, produkowanych posrednio
lub bezposrednio przez sektor rolny.

Lubelski Rynek Hurtowy Spoétka Akcyjna w ElizOwce (w momencie zawigzania Spotki: Lubelska
Gielda Rolno-Ogrodnicza Spotka Akcyjna), powstat w ramach realizacji rzadowego ,,Programu budowy sieci
rynkéw hurtowych i gietd rolnych”.

Lubelski Rynek Hurtowy Spdtka Akcyjna, z siedziba w Elizowce 65, 21-003 Ciecierzyn, zostat
zarejestrowany na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Lublinie, VIII Wydziat Gospodarczy, w dniu
25 wrzes$nia 1995 r. w Rejestrze Handlowym Dziat B pod numerem 3570. W dniu 26 wrzesnia 2001 r. Spotka
zostala wpisana do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000047934, ktory jest
prowadzony przez Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego. Podstawa prawng dziatalnosci Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. jest statut
sporzadzony w formie aktu notarialnego, w dniu 18 lipca 1995 r. (z p6zniejszymi zmianami).

Miejscem prowadzenia dziatalnosci Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. jest Elizowka 65. Spotka nie
posiada oddziatow terenowych.

Kapitat zaktadowy

Kapitatl zaktadowy Spotki wynosi 59 015 000 zt i dzieli si¢ na 590 150 akcji (warto$¢ nominalna jednej
akcji wynosi 100 zt). W 2022 r. wysokos¢ kapitatu zaktadowego Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. nie ulegta
zmianie. Na dzien 31 grudnia 2022 r. stan oplaconego kapitatu Spétki wynosit 58 581 875,00 zl, natomiast
Taczna nieoptacona kwota za objete akcje miata wartos¢ 433 125,00 zt. Nieuzupetniona nalezno$¢ za objete akcje
byta przedmiotem prowadzonych przez Spotke postgpowan sadowych i sktada si¢ z kwot dochodzonych
w sprawach zakonczonych prawomocnym orzeczeniem sagdowym, oddalajacym zadanie Spotki oraz w sprawach,
w ktorych nie ma spadkobiercow po zmartych akcjonariuszach.

W dniu 1 marca 2021 r., w zwigzku z wejéciem w zycie ustawy z dnia 30 sierpnia 2019 r. o zmianie
ustawy Kodeks spotek handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r., poz. 1798), nastgpita
obowigzkowa dematerializacja akcji. Papierowa forma akcji zostala zastgpiona zapisem -elektronicznym
w rejestrze akcjonariuszy. Rejestr akcjonariuszy Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. jest prowadzony przez
Dom Maklerski Navigator S.A. z siedzibg w Warszawie, ktory zostal wybrany do tego celu przez Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 24 czerwca 2020 r. Na koniec 2022 r. w Rejestrze Akcjonariuszy Spotki
byto ujawnionych 300 akcjonariuszy reprezentujacych tacznie 567 010 akcji.

Akcjonariusze, przez okres pigciu lat od dnia wejscia w Zycie przepisow o dematerializacji akcji, maja

prawo wykazywania wobec spoiki, przystugujacych im praw udzialowych, natomiast po dniu 1 marca 2026 r.



nastgpi utrata ochrony praw czltonkowskich przez akcjonariuszy, ktorych dokumenty akcji nie zostaly ztozone
w Spofce i nie zostaly uj¢te w elektronicznym rejestrze akcjonariuszy.
Przedmiot dzialalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest w szczegodlnoscei:

—_—

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Badanie rynku i opinii publiczne;j.

Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen rolniczych.

Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania.
Sprzedaz hurtowa zboza, nieprzetworzonego tytoniu, nasion i pasz dla zwierzat.
Sprzedaz hurtowa kwiatow i roslin.

Sprzedaz hurtowa owocow i warzyw.

Sprzedaz hurtowa pozostalej zywnosci, wlaczajac ryby, skorupiaki i migczaki.

$ *® N kLD

Sprzedaz hurtowa wyrobéw chemicznych.

._
e

Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towarow.

Obszar wojewodztwa lubelskiego charakteryzuje si¢ niska stopg urbanizacji. Wojewodztwo lubelskie
zajmuje powierzchni¢ 25.122 km?. W jego sktad wchodza 4 podregiony: bialski, chetmsko-zamojski, lubelski
i putawski. Obszar ten zamieszkuje 2.038,3 tys. osob, co stanowi 5,4% ogdétu mieszkancow Polski. Wigksza
cz¢$¢ ludnosci Lubelszezyzny (53,8%) to mieszkancy wsi.

(dane: Rocznik Statystyczny Wojewodztwa Lubelskiego 2022 r. - Urzad Statystyczny w Lublinie, Rocznik
Demograficzny 2022 - Gtéwny Urzad Statystyczny)

Lubelszczyzna posiada korzystne warunki przyrodnicze do rozwoju rolnictwa, sprzyjajace zaréwno
produkcji roslinnej, jak i zwierzecej. Pod wzgledem produkcji towarowej region lubelski zajmuje 3 miejsce
w kraju z udziatem 8,5%. W wojewddztwie lubelskim dominuje produkcja roslinna, ktoérej udzial w 2020 r.
wyniost 71,1%. W strukturze zasiewdéw dominuja zboza. W 2020 r. uzyskane zbiory stanowity ok. 10% zbiorow
zb6z w Polsce (2 miejsce). Znaczaca pozycje w strukturze produkcji roslinnej regionu w 2020 r. zajmowaty
rowniez uprawy ro$lin przemystowych. Pod wzglgdem krajowej produkcji buraka cukrowego Lubelszczyzna
zajeta 3 miejsce, natomiast rzepaku 2 miejsce. Wsrod roslin przemystowych duze znaczenie odgrywaja rosliny
straczkowe, ktorych produkcja byta najwigksza w Polsce. Wojewddztwo lubelskie jest rowniez w czotowce
upraw sadowniczych, ktoére zajmuja ponad 70,5 tys. ha (prawie 22% powierzchni sadow w Polsce), dostarczajac
na rynek prawie 18% owocow z drzew i owocoOw jagodowych (2 miejsce w Polsce). Region jest liderem
w uprawie Inu dostarczajac prawie 80% krajowych zbioréw oraz w uprawie tytoniu ok. 64% produkcji w Polsce.
(dane: publikacja Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Lubelskiego ,,Raport o stanie Wojewddztwa
Lubelskiego”, maj 2022 r.)

Bogate zaplecze czystej ekologicznie Zzywnosci sprzyja rozwojowi przemystu spozywczego: Owocowo-
warzywnego, cukrowniczego, miynarskiego, mleczarskiego, migsnego, piwowarskiego, spirytusowego
i tytoniowego. Stanowi to doskonate zrodto towardéw, dystrybuowanych miedzy innymi na terenie Lubelskiego
Rynku Hurtowego S.A. w Elizowce. Lubelszczyzna to rowniez znane zaglebie zielarskie i pszczelarskie.
Lubelskie herbatki i syropy ziotowe oraz miody pitne sg towarami cenionymi na rynku krajowym i rynkach

zagranicznych. Z Lublina wywodza si¢ takie popularne marki jak: Lubella, AGRAM S.A., SM Spomlek,



Zaktady Migsne LUKOW S.A., OSM Krasnystaw, Perta Browary Lubelskie S.A., Stock Polska Sp. z o.0.,
Herbapol - Lublin S.A., Spotdzielnia Pszczelarska APIS oraz Spotdzielnia Mleczarska Ryki.

Na terenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. sprzedaz owocow i warzyw oraz artykulow
spozywczych, stanowi przewazajacg dziatalno$¢. Polozenie Rynku w Elizéwce, w poblizu przejscia granicznego
w Terespolu-Kukurykach oraz w Dorohusku i Hrebennem, ulatwia operatorom dzialajacym na Rynku,

nawigzywanie relacji handlowych z podmiotami zza wschodniej granicy.

b) warunki w branzy, w ktorej funkcjonuje spétka (np. sytuacja na rynku, konkurencja itp.)

Rynek w Elizéwce jest jedynym rynkiem hurtowym na terenie wojewodztwa lubelskiego. Najblizej
potozone rynki konkurencyjne — w Radomiu i Sandomierzu — oddalone sg o ok. 120 km od Elizéwki. Przy braku
bezposredniej konkurencji na obszarze wojewddztwa, Rynek tym silniej korzysta z rolniczego charakteru
Lubelszczyzny, ktorej gospodarka bazuje na produkcji rolnej i w wielu dziedzinach znajduje si¢ w krajowej
czotowcee, pod wzgledem produkcji.

Konkurencja na rynku hurtowni spoZywczych oraz handlu detalicznego

Udziat Rynku Elizéwka w handlu byt realizowany przez wynajem powierzchni operatorom hurtowym
i detalicznym.

W zakresie handlu detalicznego Spotka, a wlasciwie operatorzy detaliczni zlokalizowani na jej terenie,
nie majg istotnej pozycji rynkowej. W niewielkim stopniu na rynku sa realizowane zakupy przez mieszkancow
miasta Lublina i najblizszych okolic. Konkurencja w tym segmencie jest ogromna, gdyz sprzedaz na rzecz
odbiorcow detalicznych jest zdominowana przez wielkie sieci handlowe. Konkurenci Lubelskiego Rynku
Hurtowego S.A. w obszarze obrotu artykulami, sprzedawanymi przez Najemcéw, to przede wszystkim
inwestujace w regionie koncerny: Makro Cash & Carry (Metro Group), Eurocash Cash & Carry, Selgros (Grupa
Transgourmet) oraz sklepy wielkopowierzchniowe Auchan, Leclerc, Biedronka, Lidl, Stokrotka, Kaufland, Aldi
i IKEA.

Na liscie najpopularniejszych sieci handlowych w Polsce w 2022 r. znalazly si¢ w kolejnosci
nastepujace sklepy: Biedronka, Lidl, Netto, Kaufland, Carrefour, Aldi, Pepco, Dino, Rossmann, Auchan, Dealz,
Jysk, Intermarche, Polomarket, Kik. Ws$rod najpopularniejszych 15 sieci handlowych w Polsce az 10, to
operatorzy sklepéw spozywczych, a siedem firm reprezentuje dyskonty.

Zrodto: Wiadomosci Handlowe, TOP 15 najpopularniejszych sieci handlowych w 2022 r. Kto wygrat?,
26.12.2022 r., https://www.wiadomoscihandlowe.pl/artykul/top-15-najpopularniejszych-sieci-handlowych-w-
2022-r-kto-wygral-lista.

Wzrost znaczenia tych placowek stanowi niebezpieczenstwo dla funkcjonowania podmiotow
handlowych, dzialajacych na terenie Rynku Elizowka. Sieci handlowe swoimi cenami, dziataniami
promocyjnymi oraz programami lojalno$ciowymi przejmujg rzesze klientow i doprowadzaja do upadku wielu
tysiecy drobnych placéwek handlowych. Dodatkowo po okresie pandemii oraz w warunkach kryzysu
gospodarczego zwiagzanego z wojna na Ukrainie konsumenci powstrzymuja si¢ lub ograniczaja zakupy, a takze
poszukujg lepszych ofert — co wigze si¢ ze wzrostem popularnosci platform online. Sita handlu internetowego
ro$nie od lat, a pandemia spowodowala istng eksplozj¢ zainteresowania tym sposobem robienia zakupow.

Konkurencja na rynku wynajmu powierzchni

Na mapie Polski, Lublin wymieniany jest jako jedna z najbardziej perspektywicznych lokalizacji dla
nowych inwestycji magazynowych, produkcyjnych i biurowych. Jest to zwigzane z poprawiajaca si¢ z roku na
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rok dostgpnoscia komunikacyjng Lublina. W odlegtosci 10 km od centrum miasta powstat Port lotniczy Lublin.

W bezposrednim sgsiedztwie lotniska powstata ponocna obwodnica Lublina, bgdaca czg¢scia drog ekspresowych

S12, S17 oraz S19. Przebudowane zostaly rowniez niektore drogi wewnetrzne. Bardzo atrakcyjne sa tez tereny

wlaczone do Specjalnej Strefy Ekonomicznej Euro-Park Mielec Podstrefa Lublin. Na tych nieruchomosciach,

przedsigbiorcy moga liczy¢ na zwolnienie z podatku dochodowego na poziomie 50%, zmozliwoscia

zwickszenia poziomu pomocy do 60% dla $rednich firm i 70% dla matych przedsigbiorstw.

W zakresie wynajmu powierzchni magazynowych (magazynowo-biurowych), dostosowanych do

potrzeb klientow, najwigksze zagrozenie dla Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. stanowi oferta centrow

zlokalizowanych na terenie Lublina, w poblizu tras szybkiego ruchu i Portu Lotniczego Lublin, tj.:

Magazyn Centrum Logistyczne Melgiewska - park logistyczny skladajacy si¢ z trzech niezaleznych
obiektéw magazynowo — biurowych o tgcznej powierzchni magazynowej 15 000 m?. Dwie budowle to
magazyn cross-dock, trzeci obiekt to hala magazynowa z 3-kondygnacyjnym biurowcem.

GLP Lublin Logistics Centre - hale magazynowe zlokalizowane przy ul. Metalurgicznej. Catkowita
powierzchnia magazynowa Goodman Lublin Logistics Centre wynosi 32 700 m?.

Lubelskie Centrum Logistyczne Go East - obickt zlokalizowany jest przy ul. Do Dysa, jego catkowita
powierzchnia magazynowa wynosi 6 400 m?.

Centrum Logistyczne Vetteré6w - obiekt zlokalizowany jest przy ul. Vetterow, jego catkowita
powierzchnia magazynowa wynosi 6 500 m?.

MLP Lublin - Park MLP Lublin sktada si¢ z kilku obiektow o tgcznej powierzchni ok. 44 867 m?. Park
miesci si¢ przy ul. Plewinskiego.

Panattoni Park Lublin I - nowoczesny kompleks magazynowo-produkcyjny, ktéry znajduje si¢ przy
ul. Franczaka ,,Lalka”. Park sktada si¢ z 4 obiektow o lacznej powierzchni ok. 73 000 m?.

Raben Logistics Polska - obiekt zlokalizowany jest przy ul. Metalurgicznej, o catkowitej powierzchni
magazynowej 12 500 m>.

Zadebie Logistics Center - obickt zlokalizowany jest przy ul. Zadegbie o catkowitej powierzchni
magazynowej 6 850 m?.

Panattoni Park Lublin III - centrum logistyczne potozone przy ul. Melgiewskiej/Tyszowieckiej
o calkowitej powierzchni 32 775 m? z przeznaczeniem na wysokie sktadowanie i lekkg produkcje.

7R Park Lublin - zespdét nowoczesnych budynkéw zlokalizowanych przy ul. Metgiewskiej o tacznej
powierzchni okoto 109 490 m?, przeznaczonych na magazyny, ustugi i produkcje.

Metalurgiczna 64 - nowoczesne budynki magazynowe, ushugowe i produkcyjne oferujace 6 325 m? do
wynajecia.

Dodatkowo na terenie Lublina w przygotowaniu i budowie znajduja si¢ nastgpujace powierzchnie

magazynowe:

7R Park Lublin - powierzchnia magazynowa w przygotowaniu 74 120 m?,

Metalurgiczna 64 - powierzchnia magazynowa w przygotowaniu i budowie 3000 m?.

(dane: publikacja Urzedu Miasta Lublin ,,Rynek powierzchni magazynowych w Lublinie”, czerwiec 2022)



Ostatnie lata to rowniez dynamiczna ekspansja nowoczesnych powierzchni biurowych w naszym

miescie. Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w styczniu 2023 roku wyniosty 244 011 m?,

Liczba nowoczesnych budynkéw biurowych w Lublinie wzrosta do 56. W tej liczbie znajduje si¢ 16
obiektéw klasy A o tgcznej powierzchni 142 853 m? i 40 obiektow klasy B o tgcznej powierzchni 101 158 m?.
Obecnie w Lublinie sg realizowane obiekty biurowe o lacznej powierzchni 14 478 m?,

(dane: publikacja Urzedu Miasta Lublin ,,Rynek powierzchni biurowych w Lublinie”, styczen 2023)
¢) czynniki bezpoSrednio zalezne od spolki (np. strategia sprzedazy, wykorzystanie mozliwosci
produkcyjnych, strategia finansowania)

W 2022 r. Lubelski Rynek Hurtowy S.A. podejmowat dziatania skierowane na: podniesienie
atrakcyjnosci oferowanych najemcom i innym uzytkownikom rynku powierzchni; dostosowanie warunkéw
najmu do aktualnych wymagan oraz potrzeb klienta (podwyzszenie standardow, wprowadzenie nowych funkcji,
elastyczna polityka cenowa); wyposazenie infrastruktury rynku w nowe technologie; rozbudowe rynku w celu
zwigkszenia powierzchni najmu.

Powyzsze zadania zostaly zdefiniowane w planie rzeczowo-finansowym Spotki na 2022 r. jako
nastgpujace cele:

1. Maksymalizacja przychodow z dzialalno$ci Spotki, przez wykorzystanie istniejagcych zasobow Spotki —
osiggnigcie wskaznika $redniej miesigcznej wynajetej powierzchni w 99 %.

2. Modernizacja oraz odtworzenie istniejacej infrastruktury technicznej Rynku Elizowka.
Realizacja inwestycji rozbudowy Hali kwiatowej o cz¢§¢ B2 wraz z infrastruktura towarzyszaca.

4. Zastosowanie nowoczesnych technologii w zakresie energetyki odnawialnej w celu redukcji kosztow,
poprzez realizacj¢ inwestycji budowy elektrowni fotowoltaicznej na dachu hali K.

Cele okreslone w punktach 1 - 3 powyzej zostaty zrealizowane.

Srednia miesigczna wynajeta powierzchnia handlowo - biurowa w roku sprawozdawczym wyniosta
32279 m? (wykonanie planu w 100%). Spoélka realizowala zaplanowane prace remontowe i modernizacyjne,
wtym tj.: wykonanie opomiarowania zuzywanego ciepla na halach, naprawa poszycia dachdéw, remont
studzienek kanalizacyjnych. Dodatkowo w zwiazku z awarig agregatu chlodniczego dokonano jego wymiany.

W 2022 r. Spotka prowadzita rozpoczeta w listopadzie 2021 r. realizacje inwestycji hali kwiatowej B2
o powierzchni ok. 3 tys. m?. Po uzyskaniu, pozwolenia na budowe (pazdziernik 2022 r.) rozpoczat sic etap
budowlany nowej hali, ktory w 2022 r. przebiegal zgodnie z harmonogramem. Zakonczenie budowy bali B2
zaplanowano na lipiec 2023 r.

Zadaniem, ktore nie zostalo zrealizowane w 2022 r. byta budowa elektrowni fotowoltaicznej na dachu
hali K o mocy 200 kW. Brak mozliwosci wykonania ww. instalacji fotowoltaicznej wynikal glownie
z wprowadzonych w 2022 r. ograniczen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy
Niemce. Obecnie powyzszy plan umozliwia jedynie lokalizacj¢ na jej terenie urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrodet energii o mocy elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW. Zmiany ww. planu wylaczyly

mozliwo$¢ realizacji instalacji fotowoltaicznej na dachu hali K o mocy 200 kW.
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Fakt istnienia silnej konkurencji oraz wzrost znaczenia centrow logistycznych w najblizszym otoczeniu,
wplywa na rodzaj i zakres dziatan marketingowych Spotki. Glownymi celami marketingowymi w 2022 r. byly:
odbudowa pozycji Spoétki na lokalnym rynku nieruchomosci (gtéwnie w kategorii powierzchni handlowych);
utrzymanie/zwigkszenie liczby najemcéw, wynajmowanej powierzchni magazynowej i handlowej; wzrost ilosci
i czestotliwosci wizyt dotychczasowych klientdw; pozyskanie nowych grup klientéw detalicznych
i biznesowych; aktywizacja najemcow do wspotpracy marketingowe;.

Po przeprowadzeniu analizy potrzeb w zakresie marketingu i PR Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
w roku sprawozdawczym realizowano dziatania marketingowe w zakresie:

— budowy $wiadomosci istnienia Rynku Elizowka i jego oferty,

— pozyskania nowych grup klientéw detalicznych oraz biznesowych,

— odbudowy relacji wewnetrznych z dotychczasowymi najemcami (gromadzenie wiedzy o ich
dziatalnosci i ofercie, o ich odbiorcach, badania ankietowe).

W 2022 r. Spoétka realizowala intensywnie e-marketing (wizytowki w serwisach internetowych,
aktywne prowadzenie serwisu www.elizowka.pl, aktualizacja 1 monitoring strony na Facebooku,
pozycjonowanie serwisu www). Kontynuowano promocj¢ produktow lokalnych i ekologicznych, zorganizowano
plebiscyt Hurtownia Przyjazna Klientowi. W odniesieniu do najemcoéw dziatania marketingowe mialy charakter
wspierajacy i1 aktywizujacy oraz stwarzaly nowe mozliwosci wspotpracy. Dziatania dostosowywano do specyfiki
branz, skali dzialania, segmentu i odbiorcy koncowego. Kontynuowano wspotprace z instytucjami
okotorolniczymi, grupami producenckimi, stowarzyszeniami oraz organizacjami branzowymi.

Wisrdd glownych dziatan marketingowo-promocyjnych realizowano program:

— promocji Produktu Polskiego oraz produktéw z Rynku Elizowka,

— promocji dostepnych powierzchni, glownie magazynowych oraz biurowych, zgodnie z hastem ,,JJedno
miejsce — wiele mozliwosci”,

— promocji zdrowego odzywiania wsrdd dzieci i mtodziezy ,,Owoce i warzywa 5xdziennie” oraz ,,Zdrowo

— smacznie — sportowo”’,

— odnoszacy si¢ do koniecznosci selektywnej zbidrki odpadéw z Rynku Elizéwka ,,Badzmy EKO”,
— promujacy produkty z hali kwiatowej, jako jedynego miejsca w regionie z szeroka ofertg produktow dla
florystow ,,Elizowka dla Florystow”,

— promocji niedzielnej gietdy samochodowej w porozumieniu z PZM Lublin.

1.2. Informacje o nabyciu udzialéow (akcji) wlasnych, a w szczego6lnosci celu ich nabycia, liczbie i wartosci
nominalnej, ze wskazaniem, jaka cze$¢ kapitalu zakladowego reprezentuja, cenie nabycia oraz cenie
sprzedazy tych udzialow (akcji) w przypadku ich zbycia.

W 2022 r. Spotka nie nabyta oraz nie zbyla akcji wlasnych.

1.3. Struktura organizacyjna Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
a) oddzialy (zaklady) produkcji podstawowej i ich zatrudnienie

Miejscem prowadzenia podstawowej dzialalnosci gospodarczej Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.,
zwigzane] z wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi, jest miejscowos¢

Elizowka, potozona w gminie Niemce, w wojewodztwie lubelskim.
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W siedzibie Spotki sg skoncentrowane wszystkie kluczowe dla istnienia przedsi¢biorstwa sktadniki
materialne i niematerialne, ktore obejmujg majatek ruchomy i nieruchomy oraz rozwigzania organizacyjne.
Lubelski Rynek Hurtowy S.A. nie ma oddzialow zarejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sadowym.

b) odzialy (wydzialy) produkeji pomocniczej i ich zatrudnienie

Spotka nie ma wyodrebnionych oddzialéw dziatalnosci pomocnicze;.

¢) schemat organizacyjny spélki z uwzglednieniem posiadanych oddzialéw (zakladow, wydzialéw)
Schemat organizacyjny Spoiki na dzien 31 grudnia 2022 r.:

‘ WALNE ZGROMADZENIE ‘

‘ RADA NADZORCZA ‘

ZARZAD

Prezes Zarzadu (P)

Dzial Ksiegowy

Dyrektor
Dyrektor Ekonomiczno- ‘Generalny
Finansowy ®e)
Gléwny Ksiegowy
PK) T
|
Zespél Ksiegowy
Kasjer

Drzial Obslugi Rynku
Dyrektor Dzialu Obshugi
3oe Stanowiska pracy: Rynku (PO)
ds. Marketingu,
ds. Marketingu 1 ZSZJ
3

Radea Prawny (PR)
etat

Iub um. zlecenie

Biuro Obshigi Klienta Zespél konserwatorsw
- B0

K) dodos —
od1do2os

Stanowisko pracy ds
Organizacyjno-Prawnych
(PP)

Stanowisko ds. bhp i ppoz
(BEP)

10s.2/5 etatu

Tes Tubum. zlecenie

Sekeja Inspektoréw Rynkn

Informatyk administrator
od 13 do 16 05

sieci
Los. 4 etatu
lub um. zlecenie
Stanowisko pracy ds
Sekretariatu
L ®S)
1os

Zespél stuzb porzadkowych Fima swiadezaca ushigh
od1do8os wWywozu Smieci, sprzatania
1 oczyszezania terem Rynku

Firma éwiadezgea ushugi
ochrony Rynku

d) zmiany struktury organizacyjnej w ciagu roku obrotowego w poszczegdélnych obszarach dzialalno$ci
spotki

W 2022 r. nie byto zmian w strukturze organizacyjnej Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
Obowiazujaca struktura organizacyjna zostata wprowadzona uchwata Zarzadu nr 35/2020, z dnia

24 sierpnia 2020 r. oraz zatwierdzona przez Rad¢ Nadzorcza, uchwatg nr 17/2020, z dnia 28 sierpnia 2020 r.
1.4. Sytuacja kadrowo-placowa Spolki.

1.4.1. Zatrudnienie Srednioroczne i stan zatrudnienia na koniec roku w podziale na pracownikéw
produkcyjnych i nieprodukeyjnych.

Srednia liczba osob zatrudnionych w Spofce w roku 2022, w przeliczeniu na etaty, wyniosta 35.

Na koniec 2022 r. liczba zatrudnionych pracownikéw wynosita 36 oséb: 18 kobiet i 18 mezczyzn.

Srednie miesieczne zatrudnienie w 2022 r., wynikajace z zawartych umow o pracg, w poszczegolnych
strukturach organizacyjnych Spotki bylo nastgpujace:
— Dziat Ksiggowy (PK) — 4,00.

Dziat Obstugi Rynku (PO) — 27,12, w tym:

v’ kierownictwo i pracownicy obstugi klienta — 4,00,

v inspektorzy rynku — 12,11,
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v’ pracownicy techniczni — 4,00,
v’ pracownicy stuzby porzadkowej — 7,01.

—  Pracownicy marketingu i samodzielne stanowiska pracy w biurze Spoéiki - 4,00.

1.4.2. Przedsiewziecia z zakresu zmiany zatrudnienia i jego struktury.

W 2022 r. w Lubelskim Rynku Hurtowym S.A. nie przeprowadzono przedsiewzie¢ z zakresu zmiany
zatrudnienia i jego struktury.
1.4.3. Kroétkie omowienie systemu wynagrodzen obowigzujacego w spélce, z podaniem S$redniej
miesi¢cznej placy brutto w badanym okresie, w tym dla poszczeg6lnych stanowisk.

System wynagrodzen w Lubelskim Rynku Hurtowym S.A. zostal okreslony w Regulaminie
Wynagradzania, ktéory nie podlegal zmianom w roku sprawozdawczym. Obowigzujacy Regulamin

Wynagradzania zostal przyjety przez Zarzad Spotki uchwatg nr 35/2021 z 14 wrze$nia 2021 r.

Wszyscy pracownicy Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. s3 wynagradzani w oparciu o stawke
miesigczng. W roku 2022 $rednie miesigczne wynagrodzenie w Spotce, bez Zarzadu (wynagrodzenie Zarzadu
wynika z umowy cywilnej o $wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania), wynosilo 5 633,56 zt brutto. Oprocz
placy zasadniczej pracownicy Spotki otrzymuja kwartalng premi¢ uznaniowa, wynoszaca do 25%
wynagrodzenia zasadniczego, pomniejszonego proporcjonalnie o czas niezdolnosci do pracy z powodu choroby
1 macierzynstwa.

W 2022 r. $rednia miesi¢gczna placa brutto wynosita:

—  w grupie pracownikdéw nadzoru i administracji — 7.580,17 zt,
—  w grupie inspektorow i konserwatorow — 4.893,40 zi,
—  w grupie pracownikdéw porzadkowych — 4.042,35 zt.

Systemy wynagrodzen Zarzadu i Rady Nadzorczej w Lubelskim Rynku Hurtowy S.A., s3
uksztaltowane zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwalach Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
z dnia 29 grudnia 2016 r. (zmienionymi przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 7 listopada 2019 r.).
Wyzej wymienione systemy zostaly wprowadzone na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztaltowania wynagrodzen oséb kierujacych niektdorymi spotkami (Dz. U. z 2020 poz. 1907).

Zasady ksztaltowania wynagrodzenia Cztonka Zarzadu (Prezesa Zarzadu):

Wynagrodzenie catkowite Czlonka Zarzadu (Prezesa Zarzadu) Spoétki sktada si¢ z czesci stalej, ktora
moze wynosi¢ od 2 (dwoch) do 4 (czterech) - krotnosci ,,podstawy wymiaru”, w rozumieniu art. 1 ust. 3 pkt. 11
ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spotkami,
z uwzglednieniem powszechnie obowigzujacych aktow prawnych o szczegodlnych rozwigzaniach stuzacych
realizacji ustawy budzetowej, jezeli akty te maja wplyw na wysokos¢ ,,podstawy wymiaru”, oraz z czgsci
zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy Spotki. Wynagrodzenie zmienne jest
uzaleznione od poziomu realizacji celdéw zarzadczych i nie moze przekroczy¢ 50% wynagrodzenia stalego
w poprzednim roku obrotowym, dla ktorego dokonywane jest obliczenie wysokoSci przystugujacego
Wynagrodzenia Zmiennego.

Zasady ksztaltowania wynagrodzen Cztonkéw Rady Nadzorcze;j:

Miesigczne Wynagrodzenie Czlonkow Rady Nadzorczej Spotki zostato ustalone w wysokosci 0,75 -

krotnosci ,,podstawy wymiaru”, w rozumieniu art. 1 ust. 3 pkt. 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
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ksztattowania wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spolkami, z uwzglednieniem powszechnie

obowiazujacych aktow prawnych o szczegélnych rozwiazaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej, jezeli

akty te maja wplyw na wysoko$¢ ,,podstawy wymiaru”. Dla prezydium Rady Nadzorczej ww. wysoko$é

miesigcznego wynagrodzenia zostata podwyzszona o:

— 10% dla Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

— 5% dla Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej,
— 5% dla Sekretarza Rady Nadzorczej.

1.4.4. Istotne informacje majace wplyw na sytuacj¢ kadrowo-placowa, w tym:

a) Swiadczenia na rzecz pracownikow, szkolenia itp.

Pracownicy Spétki maja prawo do:

$wiadczenia pienigznego, zwigzanego z korzystaniem przez pracownika w danym roku
kalendarzowym z urlopu wypoczynkowego w wymiarze kolejnych 14 dni kalendarzowych,
w wysokosci wynikajacej z art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 4 marca 1994 r. o zakladowym funduszu
$wiadczen socjalnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 923, z pézn. zm.),

gratyfikacji jubileuszowej, ktora jest przyznawana po raz pierwszy po przepracowaniu 15 lat
(pod warunkiem przepracowania pigciu lat w Spotce), a nastegpnie jest wyptacana po kazdych
kolejnych 5 latach pracy. W 2022 r. Spotka wyplacita trzem pracownikom nagrody
jubileuszowe, w tym: dwie po 15 latach pracy (w wysokosci 100% wynagrodzenia
zasadniczego pracownika), jednga po 20 latach pracy (w wysokosci 150% wynagrodzenia
zasadniczego pracownika),

otrzymania $wiadczenia pienigznego w kwocie 3 000,00 zt brutto, w przypadku urodzenia si¢
pracownikowi dziecka w okresie zatrudnienia. W 2022 r. jeden pracownik Spotki otrzymat
$wiadczenie pienigzne w zwiazku z urodzeniem si¢ dziecka,

udzialu w programach: opieki medycznej i sportowym. Swiadczenia medyczne, na rzecz
pracownikéw Spolki, realizuje Powszechny Zaktad Ubezpieczen na Zycie SA Grupowe
Ubezpieczenia na Zycie i Zdrowie Opieka Medyczna S.A. Program sportowy jest prowadzony
przez BENEFIT SYSTEMS S.A. Przystapienie do powyzszych programéw przez pracownika
jest dobrowolne. Z tytulu udzialu w programie pracownik nabywa prawo do nieodplatnego
korzystania z zaje¢ sportowych oraz ustug medycznych, w wybranych placowkach (koszty
korzystania z programu sa pokrywane przez pracodawceg). Udziat w programie powoduje
powstanie po stronie pracownika przychodu, co oznacza, ze z wynagrodzenia pracownika,
comiesigcznie, s potracane sktadki na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne oraz podatek

dochodowy.

Podnoszenie kwalifikacji zawodowych, szkolenia

Lubelski Rynek Hurtowy S.A. ufatwia pracownikom podnoszenie kwalifikacji zawodowych,

dofinansowujac 75% kosztow czesnego, podjetych przez nich studidow podyplomowych (uchwata Zarzadu

nr 43/2012, z dnia 19 pazdziernika 2012 r.). W roku sprawozdawczym pracownicy Spotki nie korzystali z tej

formy dofinansowania nauki.

W 2022 r. pracownicy Spoiki brali udziat w nastepujacych szkoleniach:
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—  Adobe Photoshop — 1 pracownik,

—  Metody pozyskiwania klientow — techniki rozméw handlowych — 4 pracownikow,
— Bilans 2021. ,,Polski Lad” podatkowy 2022 — 2 pracownikow,

—  Zarzadzanie i kierowanie zespotem w praktyce — 3 pracownikow,

— Excel — poziom $redni i zaawansowany — 2 pracownikow,

— Mobbing w miejscu pracy — szkolenie wewnetrzne dla wszystkich pracownikow,
— Audytor wewnetrzny systemu ISO 22000 — 1 pracownik,

—  Gospodarka odpadami w firmie po zmianach w 2022 r. — 1 pracownik,

—  Zarzadzanie zespotem w sytuacjach kryzysowych — 3 pracownikow,

—  Operator podestéw ruchomych — 3 pracownikow.

W zakresie szkolen wewnetrznych, pracownicy Spoilki na biezaco byli szkoleni zzagadnien

dotyczacych bezpieczenstwa i higieny pracy oraz Zintegrowanego Systemu Zarzadzania JakoS$cia.

b) zmiany warunkow placy

Generalne zasady dotyczace warunkow ptacy osob zatrudnionych w Lubelskim Rynku Hurtowym S.A.
sa okreslone w Regulaminie Wynagradzania (patrz pkt. 1.4.3.). W kwietniu 2022 r. Lubelski Rynek
Hurtowy S.A. przeprowadzil kompleksowa, przewidziana w Planie rzeczowo-finansowym na 2022 r., podwyzke
wynagrodzen pracownikow Spotki. Podwyzka plac nie przekroczyla przyjetego na ten cel funduszu i byta
zgodna z obowigzujacym w Spoétce Regulaminem Wynagradzania. Koszty wynagrodzen sg objete rezimem

finansowym wynikajacym z rocznego planu wydatkdéw oraz sa skorelowane z wynikami ekonomicznymi firmy.

¢) zwolnienia grupowe
W 2022 r. w Spdtce nie wystapily zwolnienia grupowe.
d) spory zbiorowe
W 2022 r. w Spoétce nie wystapily spory zbiorowe.
e) rozwiazanie, zawieszenie, zawarcie zakladowego lub zbiorowego ukladu pracy
W 2022 r. w Spolce nie nastgpito rozwigzanie, zawieszenie, zawarcie zaktadowego lub zbiorowego

uktadu pracy.

1.5. Sytuacja majatkowa, w tym:

a) informacja o stanie majatku posiadanego przez Spoétke (powierzchnia ogélem, w tym grunty wlasne,
w uzytkowaniu wieczystym, budynki, inne $rodki trwale, srodki trwale w budowie, zaliczki na $rodki
trwale w budowie), poda¢ powierzchnie i krotki opis posiadanego majatku

W roku sprawozdawczym Spoétka posiadata prawo wieczystego uzytkowania o tacznej powierzchni
47,2176 ha, potozonych w miejscowosci Elizowka koto Lublina.

Zabudowany teren Rynku Elizowka, zajmuje ok. 22 ha z czego ok. 4,8 ha stanowia obiekty pod dachem
(wraz z wiatami i1 zadaszeniem bramy gtéwnej), a 14 ha to drogi i parkingi. Cz¢s$¢ gruntow Spotki o powierzchni
9 ha stanowi strefe¢ serwisowa 1 jest klasyfikowana bilansowo jako inwestycje w nieruchomosci. Strefe
serwisowg tworzg dziatki przylegajace do drogi krajowej nr 19. Sg one zapleczem do dalszego rozwoju Rynku.
Obecnie 7 ha strefy serwisowej jest dzierzawiona przez rolnikoéw. Pozostale grunty Spolki o powierzchni
ok. 16,2 ha obejmuja m. in. zbiorniki wody opadowej - 3 ha oraz pozostate grunty - ok. 12,7 ha. W sumie Spotka

posiada 12 ha gruntéw, ktére moga by¢ przeznaczone pod dalsza rozbudowe Rynku.
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Na terenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. znajduja si¢ nastepujace obiekty:
budynek administracyjny - A (powierzchnia zabudowy: 996,08 m?),

b. hala kwiatowa - B (powierzchnia zabudowy: 4117,16 m?), Bl (powierzchnia zabudowy:

2666,89 m?),
c.  hala do handlu owocami i warzywami - C (powierzchnia zabudowy: 3535,11 m?),
d.  hala o charakterze ogdlnospozywczym - D (powierzchnia zabudowy: 3535,11 m?),
e.  hala do handlu owocami i warzywami - E (powierzchnia zabudowy: 5167,50 m?),
. hala o charakterze ogblnospozywczym - F (powierzchnia zabudowy: 5167,50 m?),
g.  hala handlu hurtowego - G (powierzchnia zabudowy: 3668,43 m?),
h.  hala handlu hurtowego - H (powierzchnia zabudowy: 4553,64 m?),
i.  budynek techniczny - I (powierzchnia zabudowy: 777,63 m?),
j.  budynek (magazyn) - J (powierzchnia projektowa: 284,73 m?),
k.  hala handlu hurtowego - K (powierzchnia zabudowy: 3773,64 m?),
1. hala handlu hurtowego - L (powierzchnia zabudowy: 4706,98 m?),

m. hala namiotowa (powierzchnia magazynowa: 300,00 m?),

n.  budynek socjalny na wiatach - (powierzchnia zabudowy: 250,83 m?),

0. zadaszenia producenckie (powierzchnia zabudowy: 4194 m?, 228 stanowisk do sprzedazy

z samochodow),
p. zadaszenie bramy gtdwnej (powierzchnia zabudowy: 678,75 m?).
Pozycja $rodki trwate w budowie w kwocie 5 851 050,26 zt zawiera gtéwnie naklady na inwestycje
budowy hali B2.

Rynek w Elizowce posiada bezkolizyjna sie¢ drog dojazdowych oraz wewnetrznych, ktore sa potaczone
z drogg krajowa S-19.
b) informacja dotyczaca obiektéw socjalno-bytowych z wyszczegélnieniem sposobu zarzadzania (np.
umowa dzierzawy, itp.)

Budynki i budowle, ktore znajduja si¢ w posiadaniu Spotki zostaty wyszczegdlnione w punkcie a)
powyzej. Lubelski Rynek Hurtowy S.A. nie posiada obiektow socjalno-bytowych.
¢) zmiany w majatku spolki ze szczegélnym uwzglednieniem przedmiotu zbycia, trybu, podstawy podjecia

decyzji - w ujeciu warto$ciowym i procentowym zmian w stosunku do aktywéw spolki jak i danej pozycji
bilansowej

W 2022 r. nie byto zmian w majatku Spotki wynikajacych ze zbycia jej aktywow.
d) informacja o wydzierzawianym majatku spélki i o dzierzawie przez spolk¢ majatku od innych
podmiotéw (powierzchnia i krétki opis)
W 2022 r. Lubelski Rynek Hurtowy S.A. dzierzawik:
— grunt o powierzchni 6,7993 ha, ktory jest potozony w miejscowosci kol. Elizowka, gmina Niemce.
Nieruchomos¢ jest dzierzawiona od lutego 2020 r. na cele rolnicze,
— grunt o tgcznej powierzchni 136 m? wykorzystywany pod konstrukcje reklamowa, ktory jest potozony
w Elizéwce, gmina Niemce.

— powierzchni¢ pod 2 maszty telefonii komorkowe;.
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e) informacja, czy w przypadku rozporzadzenia skladnikami aktywow trwalych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci, zaliczonymi do wartosci niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywéw trwalych
lub inwestycji dlugoterminowych, w tym wniesienie jako wkladu do spélki lub spéldzielni, jezeli wartos¢
rynkowa tych skladnikéw przekracza warto$¢ 5% sumy aktywoé6w w rozumieniu ustawy o rachunkowosci,
ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego, a takze oddanie tych
skladnikéw do korzystania innemu podmiotowi, na okres dluzszy niz 180 dni w roku kalendarzowym, na
podstawie czynnosci prawnej, jezeli warto§¢ rynkowa przedmiotu czynno$ci prawnej przekracza 5%
sumy aktywow, spolka uzyskala zgode walnego zgromadzenia/zgromadzenia wspélnikow.

W 2022 r. wyzej wymienione czynnosci prawne nie miaty miejsca w Lubelskim Rynku Hurtowym S.A.

1.6. Wielko$¢ i struktura produkeji i sprzedazy, w tym:

a) polityka asortymentowa, stopien wykorzystania zdolno$ci produkecyjnych, struktura wieku parku
maszynowego i zmiany w tym zakresie, informacje o systemach jakosci produkcji

W ujeciu rodzajowym dziatalno§¢ gospodarcza Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. w2022 r.
dotyczyta:
1. Najmu powierzchni w halach.
Pobierania optat na bramie wjazdowe;.
Refakturowania ustug $wiadczonych przez podmioty zewnetrzne najemcom Spotki.
Gieldy samochodowej, odbywajacej si¢ w kazda niedziele.
Najmu powierzchni pod reklamy na terenie nalezacym do Spotki.
Najmu powierzchni pod automaty do napojow.
Najmu powierzchni pod 2 maszty telefonii komorkowe;.

Pobierania optat za parkowanie pojazdéw poza godzinami pracy Rynku.

T T B o

Dzierzawy powierzchni.

_‘
e

Dzierzawy terenu przeznaczonego pod place manewrowe dla szkot nauki jazdy.

11.  Sprzedazy art. rolno-spozywczych.

Dziatalnosé podstawowa - najem i ustugi towarzyszgce

W 2022 r. $rednia wynajeta powierzchnia wyniosta 32 279,06 m2. Wskaznik wynajmu posiadanej
powierzchni wyniost 99%.

W analizowanym okresie na Rynek wjechalo 303 839 klientow kupujacych (tj. o 7% mniej niz
w 2021 r.) oraz 44 171 samochodow w celu sprzedazy owocow i warzyw (tj. o 2,8% mniej niz w 2021 r.).

Poza wyzej wymienionymi wjazdami, na niedzielng gietde samochodowa w roku 2022 wjechato:

1) 694 samochody osobowe z przeznaczeniem na sprzedaz,

2) 12 samochodow cigzarowych z przeznaczeniem na sprzedaz,

3) 10 443 samochody w celu sprzedazy czg¢sci samochodowych,

4) 41 927 samochodow, ktore skorzystaty z parkingdw na Rynku.

W okresie sprawozdawczym na terenie Rynku dziataty nastepujace instytucje:

e (Oddzial Regionalny i Biuro Powiatowe ARiMR,

e  Lubelski Osrodek Doradztwa Rolniczego w Konskowoli - Biuro Powiatowe,

e  (Oddziat Urzedu Poczty Polskiej,

e  Przedsigbiorstwa $wiadczace ustugi dla rolnikow (pomoc w wypehianiu wnioskéw o doptaty

unijne i inne).
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Zintegrowany System Zarzqdzania Jakoscig

Lubelski Rynek Hurtowy S.A. posiada wdrozony 1 certyfikowany System Zarzadzania
Bezpieczenstwem Zywnosci oraz System Zarzadzania Jakoscig. Sprawnie funkcjonujacy system jakosci,
w oparciu o norm¢ ISO 9001:2015 jest skutecznym narzedziem, powodujacym umocnienie pozycji firmy na
rynku, poprzez normalizacj¢ zasad postgpowania przy realizacji ustug, okreslonych w zakresie certyfikacji.
Natomiast wdrozenie Systemu Zarzadzania Bezpieczenstwem Zywnosci w obrocie wyrobami rolno-
spozywczymi pomaga firmom, prowadzacym dziatalno$¢ na Rynku w Elizéwce, eliminowaé czynniki ryzyka,

zwigzane z obrotem zywno$cig i dba¢ o to, aby produkty zywnosciowe byly bezpieczne dla konsumentow.

Utrzymanie efektywnych systemow ISO 22000:2018 i ISO 9001:2015 buduje wizerunek Spoétki

i funkcjonujacych na jej terenie operatorow, jako podmiotdw profesjonalnych i przyjaznych dla Klienta.

W dniach 12-14 lipca 2022 r. przedstawiciel jednostki certyfikujacej DNV GL Business Assurance
Poland Sp. z 0.0. przeprowadzit na Rynku, z pozytywnym skutkiem, audyt okresowy systemu ISO 9001 oraz
ISO 22000. Audyt byl prowadzony w oparciu o nowe wydanie normy ISO 9001:2015 oraz ISO 22000:2018,
ktérg zaktualizowano tak, by jak najlepiej uwzgledniala potrzeby przedsigbiorstw i najwyzsze standardy
miedzynarodowe. Weryfikacja systemu zostala przeprowadzona w komodrkach organizacyjnych Lubelskiego
Rynku Hurtowego S.A. oraz u operatorow.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa na podmiotach produkujacych i wprowadzajacych
zywnos$¢ do obrotu, cigzy obowigzek posiadania Planu Nadzoru nad Zagrozeniami (Planu HACCP). Lubelski
Rynek Hurtowy S.A., w ramach zawartych uméw najmu, oferuje swoim najemcom mozliwo$¢ wdrozenia
powyzszego systemu, na zasadzie licencji. Uzyskany przez najemce podcertyfikat ISO 22000:2018-LRH S.A.

zapewnia odpowiedni poziom bezpieczenstwa zywnosci.

Obecnie podcertyfikat ISO 22000:2018-LRH S.A. posiada 26 firm, prowadzacych dziatalnos¢ na
terenie Rynku Elizowka, ktore oferuja produkty takie jak: migso, ryby, jaja, nabial, owoce — warzywa, artykuty
spozywcze.

b) rentownos$¢ brutto i netto liczona jako stosunek wyniku finansowego (brutto i netto) w danej grupie, do

przychodéw ze sprzedazy danej grupy wyrobow bez VAT, zgodnie z metoda GUS, w roku
sprawozdawczym i poprzednim

W tabeli przedstawiono wskazniki rentownosci sprzedazy. W 2022 r. gtéwnym przedmiotem dziatalnosci

Spoiki byt najem powierzchni.

Wyszczegélnienie Sposéb liczenia 2021 2022
zysk brutto
Rentownos¢ brutto Przychody ogétem (tacznie z 8,03% 5,33%
operacyjnymi i finansowymi)
zysk netto
Rentowno$¢ netto Przychody ogdtem (tacznie z 6,11% 3,94%

operacyjnymi i finansowymi)

Spadek rentownosci wynika z wyzszego udzialu przychodow z ustug towarzyszacych wynajmowi
w przychodach ogoétem (tzw. ushug refakturowanych). Spowodowane jest to znacznie wyzszymi cenami energii

igazuw 2022 r.
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1.7. Znaczacy wzrost niepieni¢znych i rzeczowych aktywow trwalych, ktére wystapily w omawianym
okresie, badz sa przewidywane w dalszych latach, wraz z podaniem Zrédel ich finansowania (naklady
zakonczone, w toku i rozpoczete) oraz ich struktura rzeczowa, wynikajaca ze strategii spolki.

Rzeczowe aktywa trwale, o znaczacej warto$ci, nabyte przez Spotke w 2022 r. to:

—  budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej o wartosci poczatkowej 644 tys. zk
Na t¢ kwotg sktada si¢ zakup hali namiotowej, wykonanie konstrukcji stalowej pod brame
roztadunkowa w hali B oraz wykonanie opomiarowania instalacji centralnego ogrzewania
w halach: A, B, B1,C,D, E, F,

—  urzadzenia techniczne i maszyny o wartos$ci poczatkowej 52 tys. zt,

—  inne $rodki trwate — warto$¢ poczatkowa 59 tys. zt.

Zakup wyzej wymienionych aktywow nastapit ze srodkow wlasnych Spotki.

1.8. Istotne osiagni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju technicznego.
Lubelski Rynek Hurtowy S.A. nie prowadzit dzialalnosci w wyzej wymienionym zakresie.

1.9. Omoéwienie stopnia realizacji zleconych przez walne zgromadzenie/zgromadzenie wspdélnikow
konkretnych zadan do wykonania w spolce (np. sporzadzenia i przedlozenia sprawozdania z realizacji
uchwaly walnego zgromadzenia/zgromadzenia wspolnikow dotyczacej wyrazenia zgody na zbycie
skladnikéw aktywow trwalych) oraz w przypadku ich niewykonania, podanie przyczyn takiego stanu.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. uchwala z dnia 29 listopada
2021 r. wyrazilo zgod¢ na realizacje¢ przez Spotke inwestycji hali kwiatowej B2 wraz z infrastruktura
towarzyszaca, za kwot¢ netto nie wyzsza niz 13,8 mln zt. Zgodnie z powyzsza uchwala Nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie zobowigzato:
— Rade¢ Nadzorczg do biezacego nadzoru nad wykonaniem ww. inwestycji.
—  Zarzad Spoéiki do ztozenia akcjonariuszom sprawozdania z wykonania uchwaty.

Powyzsza uchwala zostala zmieniona w dniu 10 sierpnia 2022 r. przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A., ktore podjeto uchwate o podwyzszeniu wartosci inwestycji

do kwoty netto nie wyzszej niz 15,5 min zt.

W trakcie 2022 r. Rada Nadzorcza sprawowata biezacy nadzor nad wykonaniem inwestycji hali B2
uzyskujac od Zarzadu aktualng informacje nt. zakresu wykonanych robdt i stanu ich zaawansowania.
Sprawozdanie z realizacji przez Spoétke inwestycji hali kwiatowej B2 wraz z infrastrukturg towarzyszaca
zostanie przedstawione akcjonariuszom w sprawozdaniu Zarzadu z dzialalnosci Spotki w 2023 r. Informacje

o realizacji hali B2 sg rowniez zawarte w pkt 1.12.

1.10. Ochrona S$rodowiska z uwzglednieniem sankcji i oplat grozacych jednostce z tego tytulu.
W przypadku branzy elektroenergetycznej i chemii ci¢zkiej nalezy przedstawi¢ informacje o spelnieniu
norm z zakresu ochrony Srodowiska, a w tym w szczegdlnoSci stopien jego zanieczyszczenia, kary
zaplacone z tego tytulu, wdrozone i wdrazane normy ISO, a takze realizowane naklady z tytulu
niefinansowych aktywow trwalych w zakresie ochrony Srodowiska.

W 2022 r. Lubelski Rynek Hurtowy S.A. realizowal nast¢pujgce obowiazki z zakresu ochrony
srodowiska:
— zlozono coroczne sprawozdanie zawierajace informacje o zakresie korzystania ze srodowiska oraz

wysokosci naleznych optat,
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—  zlozono coroczne sprawozdanie do Krajowego Osrodka Bilansowania i Zarzadzania Emisjami (KOBiZE),

— zlozono coroczne sprawozdanie zawierajace zbiorcze zestawienie danych o rodzajach iilosci odpadow,
o sposobach gospodarowania nimi oraz o instalacjach i urzadzeniach, stluzacych do odzysku
i unieszkodliwiania odpadéw,

— prowadzono rejestr ewidencji odpadow wynikajacy z ustawy, z dnia 14 grudnia 2012 r., o odpadach (Dz. U.
7 2022 r. poz. 699, z pdzn. zm.),

— prowadzono rejestr urzadzen chtodniczych w Centralnym Rejestrze Operatorow zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o substancjach zubozajacych warstw¢ ozonowa oraz
o niektorych fluorowanych gazach cieplarnianych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2017 r. poz. 1567),

— prowadzono monitoring jako$ci wody w wewnetrznej sieci wodociagowej,

— zlecono wykonywanie okresowych badan jakosci odprowadzonych do zbiornikow woéd opadowych
i $ciekow z nawierzchni szczelnych zgodnie z pozwoleniem wodnoprawnym. Lubelski Rynek Hurtowy S.A.
posiada pozwolenie wodnoprawne, umozliwiajace odprowadzenie wod opadowych do zbiornikoéw

retencyjnych zlokalizowanych na terenie Spotki.

1.11. Informacja o stanie ewentualnych roszczen reprywatyzacyjnych zglaszanych do majatku spélki
(krotki opis wraz podaniem powierzchni i % udzialu w aktywach spolki).

W stosunku do majatku Spotki nie byly zglaszane roszczenia reprywatyzacyjne.

1.12. Informacja o realizacji programu strategicznego.

Zarzad uchwatla nr 7/2020, z dnia 27 marca 2020 r. przyjat plan rozwoju Spoiki na okres trzech lat, tj.
Strategie Rozwoju Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. na lata 2020 — 2022. Strategia Spotki zostala pozytywnie
zaopiniowana przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 11/2020, z dnia 17 kwietnia 2020 r.

W Strategii Rozwoju Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. zaplanowano wzrost w obszarze zwigzanym
z wynajmem powierzchni magazynowych, handlowych i biurowych dostosowanych do potrzeb klientow. Jako
cel strategiczny zatozono maksymalizacj¢ przychodéw z dziatalnosci Spotki w wyniku pelnego wynajecia
istniejacej powierzchni i wykorzystania zasobow Spotki przez:

1. Zwigkszenie oferty Spétki o nowe powierzchnie przeznaczone do wynajmu (rozbudowa istniejacej hali
i budowa nowej hali) — w tym zakresie:
—  w lipcu 2020 r. ukonczono budowe hali L o powierzchni zabudowy: 4706,98 m?. Warto$¢ inwestycji
wraz z infrastrukturg towarzyszacg wyniosta 14,7 min zt.
— we wrzeéniu 2022 r. oddano do uzytkowania hale namiotowa o powierzchni magazynowej 300 m?,

Warto$¢ dostawy i montazu hali namiotowej wyniosta 189,9 tys. zt.

— w 2022 r. kontynuowano rozpoczgta w 2021 r. inwestycj¢ rozbudowy hali kwiatowej o cze$¢ B2.

Powierzchnia zabudowy czgsci B2 wyniesie ok. 3 000 m?. W dniu 29 listopada 2021 r. Nadzwyczajne

Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na realizacje przez Spotke inwestycji hali kwiatowej B2 za kwote

nie wyzsza niz 13,8 mln zl. Generalnym wykonawca hali B2 zostatla wyloniona w przetargu firma

STRABAG Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Pruszkowie. Umowa z generalnym

wykonawca zostata podpisana 30 listopada 2021 r. Zakonczenie inwestycji zaplanowano na koniec

grudnia 2022 r. W dniu 24 lutego 2022 r. Rosja zaatakowata zbrojnie Ukraing. Nastgpstwem wywolanej

przez Rosj¢ wojny byt nadzwyczajny wzrost cen w tym no$nikow energii i materiatow, a takze wysoka
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inflacja. Powyzsze okolicznosci wymusity na Spoélce ustalenie nowych warunkow realizacji hali B2,
ktore objety zastapienie wybranych pozycji projektowych, nizszymi kosztowo rozwigzaniami
technicznymi o takich samych parametrach uzytkowych oraz zwigkszenie wynagrodzenia firmy
STRABAG. Po uwzglednieniu nowych warunkéw okreslono, ze warto§¢ nowobudowanej hali bedzie
nie wyzsza niz 15,5 mln zl. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
w uchwale z dnia 10 sierpnia 2022 r. dokonalo zmiany ceny realizacji hali kwiatowej B2 i podwyzszyto
ja do kwoty netto nie wyzszej niz 15,5 mln zt. W zwiazku z wydluzonym procesem uzyskania
pozwolenia na budowe hali B2 Spotka przesuneta terminy realizacji poszczegolnych etapow inwestycji.
Nadto majac na uwadze wprowadzone w 2022 r. zmiany w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Niemce, ograniczajace lokalizacje na jej terenie urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii do mocy elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW, Spotka podjeta
decyzje o zmniejszeniu mocy elektrowni fotowoltaicznej na dachu hali B2 z mocy 130 kW do mocy 50
kW. Warto§¢ niewykonanych robot pomniejszy wynagrodzenie generalnego wykonawcy. Planowane
zakonczenie budowy hali B2 nastapi w lipcu 2023 .

2. Przeprowadzenie modernizacji obecnej infrastruktury Rynku (wprowadzenie nowoczesnych rozwigzan

dotyczacych pozyskania energii elektrycznej i cieplnej, tj. panele fotowoltaiczne).

Gloéwnym zadaniem w tym zakresie byta zaplanowana na 2022 r. budowa elektrowni fotowoltaicznej na
dachu hali K o mocy 200 kW. Zadanie to nie zostalo zrealizowane z uwagi na wprowadzone w roku
sprawozdawczym ograniczenia w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Niemce (jw.).

W 2023 r. na dachu hali K powstanie instalacja fotowoltaiczna o mocy 50 kW.

1.13. Sprawozdanie ze stosowania dobrych praktyk w roku obrotowym 2022, o ktérych mowa w art. 7 ust.
3 pkt 2 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym.

Artykul 7 ust. 3 pkt 2 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym stanowi, ze W celu
koordynacji wykonywania uprawnien przystugujqcych Skarbowi Panstwa Prezes Rady Ministrow moze okreslac
dobre praktyki w szczegolnosci w zakresie tadu korporacyjnego, spolecznej odpowiedzialnosci biznesu oraz
sponsoringu, skierowane do spotek z udziatem Skarbu Panstwa.

Dokumenty wydane przez Prezesa Rady Ministrow w powyzszym zakresie to:

. Zasady nadzoru wilascicielskiego nad spotkami z udziatlem Skarbu Panstwa,

. Wytyczne dotyczace procedury wyboru i wspotpracy z firmg audytorska badajaca roczne
sprawozdanie finansowe spotki z udziatlem Skarbu Panstwa,

o Wytyczne dla spolek z udzialem Skarbu Panstwa sporzadzajacych sprawozdanie finansowe za rok
2022.

Rok 2022 byt kolejnym rokiem pracy organow, ktorych trzyletnia kadencja rozpoczeta si¢ odpowiednio
dla Zarzadu w dniu 15 czerwca 2021 r. oraz Rady Nadzorczej w dniu 21 pazdziernika 2020 r. Wynagrodzenia
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej, sa zgodne z przepisami ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztaltowania wynagrodzen oso6b kierujacych niektérymi spotkami, z uwzglednieniem powszechnie
obowiazujacych aktow prawnych o szczegdlnych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej, jezeli

akty te maja wptyw na wysoko$¢ ,,podstawy wymiaru”.
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Praca Zarzadu Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. w 2022 r. w zakresie prowadzenia poszczegdlnych
spraw Spolki, kierowania jej dziatalnos$cig, reprezentowania na zewnatrz i zarzadzania jej majatkiem podlegata
bezposredniej kontroli Rady Nadzorczej. W roku sprawozdawczym czynno$ci Zarzadu, byly weryfikowane
zgodnie z przyznanymi kompetencjami, przez Rade¢ Nadzorcza i Walne Zgromadzenie (pkt. 7.6).
Sprawozdawczo$¢ Zarzadu odnoszaca si¢ do informacji kwartalnych i sprawozdan zgodnych z F-01 oraz
rocznych sprawozdan, odpowiadata przepisom powszechnie obowigzujacego prawa jak i wyzej powolanym
dokumentom wydanym przez Prezesa Rady Ministrow.

Realizujac zasady nadzoru wilascicielskiego nad spétkami z udzialem Skarbu Panstwa, w 2022 r. Rada
Nadzorcza Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. monitorowata sytuacj¢ w Spotce dokonujac przegladu istotnych
zdarzen na postawie syntetycznej informacji Zarzadu o aktualnej sytuacji Spotki. Praca organu nadzorczego
obywata si¢ w trakcie posiedzen. W wyniku powyzszej dziatalno$ci Rada Nadzorcza:

— po zapoznaniu si¢ z dokumentacja za 2021 r., ktéra zostala przebadana przez bieglego rewidenta,
pozytywnie ocenita przedtozone przez Zarzad Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki w roku 2021,
Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2021, wniosek Zarzadu Spotki w sprawie podziatu
zysku Spolki za rok 2021 i wniosta do Walnego Zgromadzenia o przyjecie powyzszych dokumentéw
oraz udzielenie absolutorium Czlonkowi Zarzadowi za okres 2021 r. (uchwaty od nr 7/2022 do
nr 10/2022, z dnia 22 kwietnia 2022 r.). Rada Nadzorcza przyje¢la réwniez sprawozdanie z oceny
powyzszych dokumentéw oraz sprawozdanie z dzialalno$ci organu nadzorczego w 2021 r. (uchwata
nr 11/2022 i uchwata nr 12/2022, z dnia 22 kwietnia 2022 r.),

— pozytywnie zaopiniowala Plan rzeczowo-finansowy Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. na 2022 r.,
przyjety przez Zarzad uchwala nr 4/2022, z dnia 28 marca 2022 r. (uchwata nr 4/2022, z dnia 31 marca
2022 1.),

— na podstawie delegacji Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia wyrazonej w uchwalenr 1 z dnia
29 grudnia 2016 r., dokonata zmiany uchwaty Rady Nadzorczej nr 4/2021 z dnia 1 lutego 2021 r.
w sprawie ksztattowania wynagrodzenia Prezesa Zarzadu (uchwata nr 1/2022, z dnia 4 marca 2022 r.
i uchwata nr 2/2022, z dnia 10 marca 2022 r.),

— na podstawie delegacji Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia wyrazonej w uchwalenr 1 z dnia
29 grudnia 2016 r., dokonata ustalenia szczegétowych Celéow Zarzadczych na 2022 r., wskaznikow
okreslajacych wykonanie celow zarzadczych (KPI), warto$ci referencyjnych oraz trybu i sposobu oceny
ich wykonania dla Prezesa Zarzadu (uchwata nr 6/2022, z dnia 22 kwietnia 2022 r.),

— ocenita wykonanie przez Zarzadzajacego Celow Zarzadczych w roku obrotowym 2021 r. i ustalita
kwote wynagrodzenia zmiennego dla Zarzadzajacego za 2021 r. (uchwala nr 15/2022, z dnia 8 lipca
2022 r.),

— zmienita uchwat¢ Rady Nadzorczej nr 23/2021 z dnia 25 pazdziernika 2021 r. w sprawie zaopiniowania
wniosku Zarzadu dotyczacego realizacji inwestycji hali kwiatowej B2 w ten sposob, ze pozytywnie
zaopiniowala wniosek Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki o wyrazenie zgody na podwyzszenie
ceny netto za realizacj¢ hali kwiatowej B2 wraz z infrastruktura towarzyszaca do kwoty nie wyzszej niz
15,5 mln zt (uchwata nr 14/2022, z dnia 8 lipca 2022 r.),

— na wniosek Zarzadu, wyrazita zgode¢ na nabycie przez Spotke sktadnika aktywow trwatych, o wartosci

przekraczajacej 0,1% sumy aktywow ustalonych na podstawie ostatnio zatwierdzonego sprawozdania

22



finansowego, w postaci: hali namiotowej, za cen¢ nieprzekraczajacg kwoty netto 250 000,00 zt

(uchwata nr 5/2022, zdnia 11 kwietnia 2022 r.); opomiarowania instalacji centralnego ogrzewania

w halach A, B, B1, C, E, F, za cen¢ nieprzekraczajaca kwoty netto 331 148,43 zt (uchwata nr 17/2022,

z dnia 22 sierpnia 2022 r1.).

Nadto w roku 2022 Rada Nadzorcza przekazywata Ministrowi Aktywow Panstwowych, tj. podmiotowi
uprawnionemu do wykonywania praw z akcji nalezacych do Skarbu Panstwa, kwartalng informacj¢ nt.
dziatalnosci Rady Nadzorczej wraz z kwartalng informacja o Spotce. W roku sprawozdawczym przekazane
informacje dotyczyly IV kw. 2021 r. oraz I, I 1 Il kw. 2022 1.

Zgodnie z wytycznymi Prezesa Rady Ministrow dotyczacymi procedury wyboru i wspolpracy z firmg

audytorskg badajgca roczne sprawozdanie finansowe spdtki z udziatem Skarbu Panstwa, wybodr firmy

audytorskiej oraz zawarcie z nig umowy o badanie sprawozdania finansowego nastgpity w 2019 r. Uchwatlg
Rady Nadzorczej nr 24/2019, z dnia 23 wrze$nia 2019 r. firma EKO-BILANS Sp. z o.0. z siedzibg w Lodzi
zostata wybrana do przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
za lata obrotowe 2019 i 2020. W dniu 25 czerwca 2021 r. Rada Nadzorcza, uchwatg nr 19/2021, postanowita
przediluzy¢ okres badania sprawozdan finansowych Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. w Elizowce przez Biuro
Bieglych Rewidentow EKO-BILANS Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi na kolejne dwa lata, tj. na lata obrotowe
202112022.

Spoteczna odpowiedzialno$é biznesu to strategia zarzadzania, zgodnie z ktdrg przedsigbiorca w swoich

dziataniach uwzglednia interesy spoleczne, aspekty srodowiskowe, czy relacje z r6znymi grupami interesariuszy,

w szczegllnosci z pracownikami. Bycie spotecznie odpowiedzialnym oznacza inwestowanie w zasoby ludzkie,

w ochron¢ $rodowiska, relacje z otoczeniem firmy i informowanie o tych dziataniach, co przyczynia si¢ do

wzrostu konkurencyjnosci przedsigbiorstwa 1 ksztaltowania warunkéw dla zrownowazonego rozwoju

spotecznego i ekonomicznego. W 2022 r. Lubelski Rynek Hurtowy S.A. podejmowat nastgpujace dziatania

w tym zakresie:

e Kampania Produkt Polski: Spotka aktywnie uczestniczyla w ogodlnopolskiej kampanii informacyjnej
»Produkt Polski” przygotowanej przez resort rolnictwa, pozwalajacej na tatwiejsza identyfikacje¢ produktow
wytworzonych z surowcow polskich poprzez stosowanie oznakowania wyroboéw. Kampania jest
prowadzona na stronie internetowej Spoiki oraz w materiatach reklamowych.

e Promocja produktéw z Rynku Elizowka. Spoétka wykonata szereg przedsigwzig¢ na rzecz najemcow
Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. reklamujac produkty oferowane na Rynku do sprzedazy, w tym kwiaty.
Wyrazem tej dziatalno$ci jest m.in. Program promujacy zdrowe odzywianie ,,Owoce i Warzywa 5 razy
dziennie” oraz Program ,,Elizowka dla Florystow”.

e Program odnoszacy si¢ do koniecznos$ci selektywnej zbiorki odpadow z Rynku Elizowka ,,Badzmy EKO”,
propagowanie obowiazku segregowania $mieci na terenie Rynku Hurtowego, poprzez plansze i ulotki

edukacyjne, przygotowanie pojemnikoéw do zbierania poszczegdlnych frakcji odpadow.
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2. Dane ekonomiczno-finansowe.

2.1. Omoéwienie struktury kosztéw w ukladzie rodzajowym i kalkulacyjnym za rok sprawozdawczy
i poprzedni, z podaniem przyczyn ewentualnych zmian udzialu poszczegélnych kosztéw.

W 2022 r. warto$¢ kosztow operacyjnych wyniosta 15 673 143,67 zi, tj. wigcej o 3,2 min zt (25,3%)
w stosunku do 2021 r. Tak znaczny wzrost kosztow operacyjnych wynikach z wyzszych cen energii i gazu.

W 2022 r. najwyzsza pozycj¢ kosztow stanowig koszty zuzycia materialow 1 energii (udzial 35%
z czego 93% stanowia koszty zuzycia energii i gazu). Duze znaczenie maja odpisy amortyzacyjne (16%), co jest
charakterystyczne dla podmiotéw posiadajacych tak duze aktywa trwale w formie nieruchomos$ci. Znaczna
pozycje stanowia wynagrodzenia (17%) 1 ubezpieczenia spoleczne wraz z pozostalymi $wiadczeniami
pracowniczymi (4%).

W 2022 r. duzy udzial w kosztach miaty rdwniez podatki i oplaty (14% kosztéw operacyjnych ogoélem),
wsrod nich gldéwna pozycja jest podatek od nieruchomosci. Istotng pozycje w kosztach podstawowej dziatalno$ci
stanowig ustugi obce (11% kosztéw operacyjnych ogotem). Wsrod ustug obeych najwiekszy udziat maja koszty
remontow infrastruktury (24%) oraz ustugi sprzatania i od$niezania Rynku (19%). Wsréd podatkoéw i oplat

dominowat podatek od nieruchomosci (85%).

2.2. Omowienie pkt. 2.9. i 2.10. Dodatkowych informacji i objasnien, tj. wyszczegélnienie poniesionych
w ostatnim roku i planowanych na nast¢pny rok nakladéw na niefinansowe aktywa trwale i na ochrong
sSrodowiska, a takze omoéwienie kwot i charakteru poszczegélnych pozycji przychodow lub kosztow
o nadzwyczajnej wartoSci lub, ktére wystapily incydentalnie.

Gloéwna inwestycja planowang do realizacji w latach 2022-2023 jest rozbudowa hali kwiatowej.
Koncepcja zaktada rozbudowe istniejacej hali kwiatowej ,,B” od strony wschodniej. Powierzchnia zabudowy
czgéci ,,B2” hali kwiatowej wynosi¢ bedzie ok. 3.000 m? (ok.2.000 m? powierzchni pod wynajem).
Dobudowana czg¢$¢ hali zostanie wykonana w identycznej technologii jak obiekt istniejacy. Koszt calej
inwestycji wyniesie ok. 15,5 min zl. Rozbudowa hali kwiatowej jest realizowana w formule ,,zaprojektuj

i wybuduj”. Inwestycja jest finansowana w czesci ze srodkéw wlasnych a w czesci z kredytu inwestycyjnego.

2.3. Poreczenia i gwarancje udzielone przez spolke, ze wskazaniem zagrozonych oraz kwestie zwiazane
z przekroczeniem limitow okreslonych w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne (Dz. U. z 2022 r. poz. 445,
z pézn. zm.).

W 2022 r. Spotka nie udzielita porgczen i gwarancji.

2.4. Wykaz gléwnych naleznoSci.
Bilansowa warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug wg stanu na dzien 31.12.2022 r., przedstawia ponizsza

tabela.
Lp. Wyszczegolnienie Kwota w zl Udzial
1 Naleznosci w terminie platnosci 264 342,09 61,20%
2 Naleznosci przeterminowane do 3 miesigcy 157 127,52 36,38%
3 Naleznosci przeterminowane powyzej 3 miesigcy do 6 miesigey 2 641,18 0,61%
4 Naleznosci przeterminowane powyzej 6 miesi¢cy do 12 miesigcy 2 562,20 0,59%
5 Naleznosci przeterminowane powyzej 12 miesigcy 3570,16 0,83%
6 Nadptaty u kontrahentow 1 668,11 0,39%
7 Razem 431911,26 100,00%
8 Udziat naleznosci spornych w naleznos$ciach ogotem - 0,00%
9 Naleznosci ogdtem 431911,26 100,00%
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Na koniec 2022 r. Spétka posiada naleznosci z tytutu podatkow w kwocie 391 974 zt oraz pozostate naleznosci

w kwocie 333,59 zi.

2.5. Zobowiazania ogélem, w tym przeterminowane, z uwzglednieniem zobowiazan wobec budzetu
z poszczegollnych tytuléw.

a. zobowiazania ogétem — 12 460 265,57 zt,
b. zobowigzania przeterminowane — 0,00 zt (0,00%),

w tym zobowigzania przeterminowane wobec budzetu — 0,00 zt (0,0%).

2.6. Korzystanie z kredytéw bankowych w ciggu roku.
W dniu 12 sierpnia 2020 r. Spotka podpisala z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe kredytu

inwestycyjnego na cz¢Sciowe sfinansowanie i refinansowanie budowy hali handlowo-magazynowej L.

. . Lo Koszty . .. .
P Kwota zaciagnietego Zadluzenie z tyt. Data zaciagniecia Data ostatecznej
Wyszezegblnienie kredytu kredytu na 31.12.2022 kgel;iz);tl; w kredytu splaty kredytu
.1' Kredyt. 8594 323,66 6619 984,24 463 516,13 20.08.2020 15.08.2030
inwestycyjny

W dniu 10 lipca 2020 r. Spotka uzyskata zgod¢ Walnego Zgromadzenia na ustanowienie zabezpieczenia ww.
kredytu w postaci hipoteki na nieruchomosciach bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spotki, tj. na dziatkach

o numerach ewidencyjnych: 100/82; 100/83 i 100/85 potozonych w miejscowosci Elizowka Kolonia.

2.7. Zestawienie (sprawozdanie) kwotowe i podmiotowe z uzasadnieniem:

a. przekazanych przez Spotke darowizn lub zawarcia innej umowy o podobnym skutku o wartoSci
przekraczajacej 20 000 zlotych lub 0,1% sumy aktywéw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci,
ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego.

Nie wystepuje.

b. dokonanych zwolnien z dlugu lub zawarcie innej umowy o podobnym skutku o wartosci
przekraczajacej 50 000 z1 lub 0,1% sumy aktywéw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci, ustalonych na
podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego, wraz z okresleniem beneficjentéw
pomocy i informacja, czy organ nadzoru wyrazal zgode na takie dzialania.

Nie wystepuje.
c. wydatkéow reprezentacyjnych, a takze na uslugi prawne, uslugi marketingowe, uslugi w zakresie

stosunkow miedzyludzkich (public relations) i komunikacji spolecznej oraz ushugi doradztwa zwiazanego
z zarzadzaniem.

Lp. Wyszczegélnienie Kwota w PLN
1 Reprezentacja 52 275,66
Uslugi prawne 60 410,00
3 Uslugi marketingowe, w tym: 82 488,36
wydarzenia, eventy 58 833,11
materialy reklamowe 23 655,25
4 Ustugi w zakresie stosunkéw mig¢dzyludzkich 0,00
Uslugi w zakresie i komunikacji spolecznej 38 500,87
6 Uslugi doradztwa zwigzanego z zarzadzaniem 2 900,00
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Koszty reprezentacji ponoszone sa w celu kreowania pozytywnego wizerunku Spotki oraz zacie$niania relacji
z klientami.

Uslugi prawne dotycza gtownie biezacej obstugi prawnej §wiadczonej w ramach zawartej umowy z Kancelarig
Radcy Prawnego.

Koszty ustlug marketingowych oraz ustug w zakresie komunikacji spotecznej ponoszone sa w celu pobudzania
klientéw do $wiadomych zakupoéw, docierania do szerszego grona konsumentoéw oraz kreowania pozytywnego
wizerunku Spotki zarowno w oczach kontrahentow jak i spotecznosci lokalnej.

Ustugi doradztwa zwiazanego z zarzadzaniem, poniesione w 2022 r. dotycza opracowania analizy efektywnosci
budowy hali handlowo-magazynowej (rozbudowa hali kwiatowej).

W 2022 r. Spétka nie korzystata z ustug w zakresie stosunkéw migdzyludzkich (public relations).

2.8. Omowienie instrumentow finansowych w zakresie:

a. ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaklécen przeplywéw Srodkéw pienieznych oraz utraty
plynnosci finansowej, na jakie narazona jest spélka.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
zobowiazan finansowych. Spotka posiada kredyt bankowy ze zmienna stopa procentowa. Narazone sg one na
ryzyko zmiany wartosci w wyniku zmiany stop procentowych.

Ryzyko kredytowe

Zarzad stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktora ekspozycja na ryzyko jest monitorowana na biezaco. Spotka
minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez stosowanie zabezpieczenia w stosunku do najemcéw powierzchni
w postaci kaucji gotowkowej (w wysokosci dwumiesigcznego czynszu). Ponadto, dzigki biezacemu
monitorowaniu stanu naleznosci, narazenie na ryzyko niesciagalnych naleznosci jest ograniczone.

Ryzyko utraty ptynnosci

Spoltka jest w nieznacznym stopniu narazona na ryzyko utraty ptynno$ci, w znaczeniu utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okre$lonych terminach. W chwili obecnej Spotka nie ma problemow z ptynnoscia
i reguluje wszystkie zobowigzania terminowo.

Ryzyko zmiany cen

W przypadku znaczacego wzrostu cen wykorzystywanych materialdw i ustug, istnieje ryzyko istotnego wzrostu
kosztéw prowadzonej przez Spolke dzialalno$ci oraz obnizenia wyniku finansowego Spotki. W celu
zabezpieczenia przed powyzszym ryzykiem Spoétka prowadzi monitoring poziomu ww. cen oraz okresowa
korekte cen §wiadczonych ushug, zgodnie z zapisami obowiazujacych uméw najmu powierzchni.

b. przyjetych przez spotke celow i metod zarzadzania ryzykiem finansowym, lgcznie

z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest
rachunkowos$¢ zabezpieczen.

Nie wystepuje.
2.9. Wyszczegélnienie pomocy finansowej, 1acznie z gwarancjami, otrzymanej od Skarbu Panstwa oraz

zobowiazan podjetych przez Skarb Panstwa w imieniu spoélki.

Nie wystepuje.
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2.10. Zestawienie istotnych transakcji pomiedzy spotka a podmiotami powiazanymi.

W 2022 r. Spotka nie prowadzita transakcji z podmiotami powigzanymi.

2.11. Przedstawienie stopnia realizacji wyznaczonych do osiagniecia przez spétke wynikéw ekonomiczno-
finansowych (ujetych w rocznym planie rzeczowo-finansowym) oraz w przypadku ich niewykonania
podanie przyczyn takiego stanu oraz dalszych zamierzen w tym zakresie.

Wyszczegélnienie Plan Wykonanie Réznica Dynamika
1 2 3 4 5

01.01.2022 01.01.2022

31.12.2022 31.12.2022 (3-2) 32
Eirlf])jfchody netto ze sprzedazy i zrownane z 16 640 989 16 939 071 298 081 102%
Koszty dzialalno$ci operacyjnej 15979 130 15673 144 - 305 986 98%
Zysk(strata) ze sprzedazy 661 859 1265927 604 067 191%
Wynik na pozostalej dzialalnosci - 272973 - 312996 - 40 023 115%
Wynik netto 314 998 704 686 389 688 224%
Srodki pienigzne na koniec okresu 3194 987 11155965 7960 978 349%

Rachunek zyskéw i strat w okresie sprawozdawczym wykazuje zysk netto w wysokosci 704 686 zl.
Osiagniety zysk netto jest 0 389,7 tys. zt, tj. 0 124% wyzszy od zysku zaplanowanego na rok 2022.

W analizowanym okresie przychody netto i zréwnane z nimi wyniosly 16,9 mln zl. Osiagnicte
przychody sa o 298 tys. zl, tj. 0 2%, wyzsze od przychodéw zaplanowanych na ten okres.

Warto$¢ kosztow dzialalno$ci operacyjnej wyniosta 15,7 zI, tj. mniej o 306 tys. zt (o 2%) niz
zaplanowano.

W planie rzeczowo-finansowym na ten okres zaktadano zysk ze sprzedazy w wysokosci 661 859 zt
natomiast Spotka osiggnela zysk ze sprzedazy w kwocie 1 265 927 zl (wykonanie planu w 191%). Osiagnigcie
wyzszych przychodéow mozliwe bylo dzigki wyzszym przychodom z najmu i organizacji gieldy samochodowe;j
natomiast oszczednosci w kosztach wynikajg z nizszych kosztow ogrzewania.

Wyniki ekonomiczno-finansowe za 2022 r. sg pozytywne. Sytuacja finansowa Spodtki jest stabilna.
Wszystkie dziatania przeprowadzone w analizowanym okresie, poprzez wybor zadan nadrzg¢dnych, miaty na

celu zapewnienie bezpieczenstwa i rozwoju Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.

2.12. Przedstawienie:
a. kluczowych finansowych wskaznikéw efektywnosci zwigzanych z dzialalnoS$cig spotki.

W ponizszej tabeli przedstawiono podstawowe wskazniki finansowe za 2022 r.

Lp. Wyszczegolnienie Sposob liczenia 2022

1 Rentowno$¢ sprzedazy mierzona Wynik finansowy netto 4.16%
. . 9 o

zyskiem netto Przychody ze sprzedazy produktow i towarow
2 Rentowno$¢ sprzedazy mierzona Wynik na sprzedazy 7.47%
zyskiem ze sprzedazy Przychody ze sprzedazy e

Wynik fi tt
3 Rentowno$¢ majatku ik fnansowy netto 0,77%
Aktywa

4 EBITDA (tys. z}) Zysk brutto + odsetki + amortyzacja 3993
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Wynik finansowy netto

5 Rent: $¢ kapitatu wi . 0,94%
crownose kaptiaiu wiasnego Sredni stan kapitatu wlasnego ’
Kapitat wt
6  Bilansowa wartos¢ akcji aprial Wiastly 128,02
Ilos¢ akcji
. Produktywnosé aktywow Przychody ze sPrzed:'aZy produkt('?w, tovaar(')w i materialow 0.19
Sredni stan aktywow ogdtem
L, . Majatek obrotowy ogdtem

8 Ptynno$¢ finansowa biezaca . o, . 1,89

Zobowigzania krotkoterminowe
0 Plynnoéé finansowa szybka Majatek obrotowy og'(')%em'f (za'pasy+r0'zl.mie;dzokr.czynne) 178

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowi . bowi .

10 Wskaznik globalnego zadluzenia ODOWIAZANIA 1 TeZENVY Tia Zobowlazania 17,08%

Pasywa

b. kluczowych niefinansowych wskaznikow efektywno$ci zwiazanych z dzialalnos$cia spolki oraz
informacji dotyczacych zagadnien pracowniczych i Srodowiska naturalnego.

Lp. Wyszczegélnienie Sposéb liczenia 2022

. . zysk ze sprzedazy
1 Rentownos¢ pracy na jednego zatrudnionego (w tys. zt) . . . 36,17
przecigtna liczba zatrudnionych

. przychody ze sprzedazy
2 Wydajno$¢ pracy na jednego zatrudnionego (w tys. zt) . . . 483,97
przecigtna liczba zatrudnionych

2.13. Informacja na temat dokonanych w ciagu roku obrotowego odpisow z zysku:

a. wplaty z zysku dokonanej na podstawie ustawy z dnia 1 grudnia 1995 r. o wplatach z zysku przez
jednoosobowe spolki Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 44)

Nie dotyczy.
b. wplaty z zysku na Rzadowy Fundusz Rozwoju Drég dokonanej na podstawie ustawy

z dnia 23 pazdziernika 2018 r. 0 Rzadowym Funduszu Rozwoju Drog (Dz. U. z 2022 r. poz. 505, z p6zn.
zm.)

Nie dotyczy.

2.14. Przedstawienie:

a. syntetycznej analizy ekonomiczno-finansowej podmiotéow, w ktérych spélka posiada akcje/udzialy
wykazywane jako inwestycje dlugoterminowe aktywow.

Nie dotyczy.
b. wykazu podmiotéw, w ktéorych spoétka posiada posrednio przynajmniej 10% gloséow na walnym

zgromadzeniu/zgromadzeniu wspolnikow wraz ze zwiezla analiza celowoS$ci takiego zaangazowania
kapitalowego.

Nie dotyczy.

3. Przewidywane kierunki rozwoju spolki.

3.1. Przedstawienie kierunkéw rozwoju ze wskazaniem zagrozen i ryzyka, jakie mogg wystapi¢ w spolce.
Spotka analizuje celowo$¢ przeprowadzenia inwestycji polegajacej na budowie kolejnych obiektow.

Rozwoj Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. nastapi w obszarze zwigzanym z wynajem powierzchni.
W zwiazku z dynamicznym rozwojem podmiotéw gospodarczych, Spotka planuje zwickszy¢ oferte wynajmu
o nowe powierzchnie, dostosowane do potrzeb klientow. Szczegoly i celowos¢ inwestycji zostang zawarte

w Strategii Rozwoju Spotki na lata 2023-2025.
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3.2. Opis mozliwosci rozwoju przewidywanej sytuacji finansowej, w tym bilans i rachunek zyskow i strat
w2023 r.

Ponizej przedstawiono prognozowany na 31.12.2023 r. bilans (warto$ci w tys. zt).

Aktywa 2022 2023
A. Aktywa trwale 77 931,5 84 786,4
I. Wartosci niematerialne i prawne 11,3 0,0
II. Rzeczowe aktywa trwale 68 912,2 75 778,3
1. Srodki trwate 63 061,1 75778,3
2. Srodki trwate w budowie 5851,1 -

3.  Zaliczki na $rodki trwate w budowie - -

III.  Nalezno$ci dlugoterminowe 0,0 0,0
IV. Inwestycje dlugoterminowe 85193 8519,3
1. Nieruchomosci 85193 85193
V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 488,8 488,8
B. Aktywa obrotowe 12 769,2 5788,8
I. Zapasy 42,5 42,5
II.  Naleznosci krotkoterminowe 824,2 432,2
III. Inwestycje krotkoterminowe 11 156,0 5204,1
IV. Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 746,5 110,0
C. Nalezne wplaty na kapital podstawowy 433,1 433,1
D. Udzialy (akcje) wlasne 0,0 0,0

SUMA AKTYWOW (A+B+C+D) 91 133,8 91 008,3

Pasywa 2022 2023

A. Kapital (fundusz) wlasny 75 549,9 75 921,7
1. Kapital (fundusz) podstawowy 59 015,0 59 015,0
II. Kapital (fundusz) zapasowy 9484,4 10 189,3
III. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny 6 345,6 6 345,6
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 0,0 0,0
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,0 0,0
VI.  Zysk (strata) netto 704,8 371,8
VII.  Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,0 0,0
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 15 583,9 15 086,6
I. Rezerwy na zobowiazania 3104,1 3104,1
II. Zobowiazania dlugoterminowe 5715,1 7724,5
III. Zobowigzania krétkoterminowe 6 745,1 4238,5
IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe 19,5 19,5

SUMA PASYWOW (A+B) 91 133,8 91 008,3
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Prognozowany rachunek zyskow i strat na 2023 r. przedstawia si¢ nastgpujaco (wartosci w tys. z1).

Wyszczegélnienie
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym:
B. Koszty dzialalnoS$ci operacyjnej
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B)
D. Pozostale przychody operacyjne
E. Pozostale koszty operacyjne
F. Zysk (strata) z dzialalnos$ci operacyjnej (C+D-E)
G. Przychody finansowe
H. Koszty finansowe
1. Zysk (strata) brutto (F+G-H)
J. Podatek dochodowy
K. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty)

L. Zysk (strata) netto (I-J-K)

3.3. Strategia spolki na najblizsze lata uwzgledniajaca m.in.

2023
18 072,7
16 888,6
1184,1
0,00
229,9
954,3
192,7
688,0
459,0
87,2

3718

mozliwo$¢ pozyskania rynkéw zbytu,

przewidywana wielko$¢ produkcji oraz niezbedne potrzeby inwestycyjne przedstawione w formie

wieloletniego planu inwestycyjnego.

Wzorem lat ubiegtych strategia Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. na najblizsze lata bedzie zwigzana

ze wzrostem w obszarze wynajmu powierzchni magazynowych, handlowych i biurowych dostosowanych do

potrzeb klientow. Spotka jest w trakcie opracowywania wieloletniego planu inwestycyjnego na lata 2023 — 2025.

4. Dzialania restrukturyzacyjne i koszty ich wdrozenia.

4.1. Omoéwienie stopnia realizacji programu naprawczego.

Nie dotyczy.

4.2. Omoéwienie dzialan zwigzanych z realizacja programu restrukturyzacji, w tym restrukturyzacja
organizacyjna, majatkowa, zatrudnienia i obnizka kosztoéw wytwarzania.

Nie dotyczy.

4.3. Restrukturyzacja finansowa (w szczegélnoSci postepowanie ukladowe, bankowe postepowanie

ugodowe).

Nie dotyczy.

4.4. Inne istotne dzialania.
Nie wystepuja.

5. Informacje dodatkowe.

5.1. Wskazniki finansowe i niefinansowe, a takze dodatkowe wyjasnienia do kwot wskazanych
w sprawozdaniu finansowym, dane i analizy zapewniajace poréwnywalno$s¢ wynikow w przypadku

roznych okreséw sprawozdawczych, itp.

Wskazniki finansowe zostaty przedstawione w punkcie 2.12.

5.2. Dodatkowe inne punkty sprawozdawcze, uwzgledniajace specyfike nadzorowanych sektoréw lub
branz (np. sektora energetycznego, spolek publicznej radiofonii i telewizji, etc.).

Nie dotyczy.
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6. Inne wazne wydarzenia majace istotny wplyw na dzialalno$¢ jednostki, ktore nastapily w roku
obrotowym lub sg przewidziane w dalszych latach.

W dniu 24 lutego 2022 r. nastgpil atak militarny ze strony Federacji Rosyjskiej na Ukraing. Terytorium
Ukrainy jest miejscem dzialan wojennych, niemniej jednak skutki gospodarcze tych dzialan mozna
zaobserwowa¢ aktualnie w skali globalnej, co réwniez bezposrednio oddziatuje na Polske, kraje Regionu,
Europy i Swiata. Zdarzenia te maja wplyw na sytuacje gospodarcza Spotki. Polska graniczy z Ukraing i jest
najwazniejszym partnerem handlowym Ukrainy, dlatego tez niepewnos$¢ zwigzana z wojng na wschodzie i jej
konsekwencje wptywaja na stan ekonomiczny polskich przedsigbiorstw.

W zwiazku z wojng na Ukrainie, na poczatku 2022 r. nastgpita gwattowna podwyzka kosztow zakupu
energii elektrycznej oraz gazu. Pod koniec pazdziernika 2022 r. weszly z zycie przepisy ograniczajace wysokos¢
cen energii elektrycznej (cena maksymalna — 785 zt/MWh) w okresie od 1 rudnia 2022 r. do 31 grudnia 2023 r.,
zakres podmiotowy powyzszych przepisdow obejmuje rowniez Spotke. Brak jest natomiast podobnej regulacji
w odniesieniu do ceny zakupu gazu ziemnego. Poniewaz ograniczenie wysoko$ci cen energii elektrycznej jest
czasowe (do konca br.), natomiast ceny zakupu gazu sg bardzo wysokie, okolicznodci te stanowig powazne
zagrozenie ekonomiczne dla dziatalnos$ci podmiotéw gospodarczych, w tym Spoiki.

Majac na wzgledzie ztozonos¢ wyzej opisanych zdarzen, petna ocena negatywnych skutkow powyzszej
sytuacji nie jest na ten moment mozliwa. Kierownictwo jednostki uwaza, ze obecnie nie jest roOwniez realne
przedstawienie szacunkow ilosciowych potencjalnego wplywu przedstawionych wyzej zagrozen na jednostke.

7. Sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu jako organu spélki.

7.1. Kadencja zarzadu, data powolania i sklad osobowy zarzadu w biezacej kadencji.
Paragraf 26 ust. 2 Statutu Spoéiki stanowi, ze Czlonkéw Zarzadu powotuje si¢ na okres wspoélnej

kadencji, ktora trwa trzy lata.

W 2022 r. Zarzad Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. byl jednoosobowy. W jego sktad wchodzit
Prezes Zarzadu Artur Niczyporuk. Na obecna kadencj¢ Prezes Zarzadu zostal powolany z dniem odbycia
Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2020 (uchwala Rady
Nadzorczej nr 3/2021, z dnia 1 lutego 2021 r.), co nastapito 15 czerwca 2021 r. Powyzsza kadencja Prezesa
Zarzadu jest druga z rzgdu i obejmuje okres od 15 czerwea 2021 r. do 31 grudnia 2024 r.

7.2. Zmiany w skladzie zarzadu na przestrzeni ostatniego roku obrotowego.

W 2022 r. nie byto zmian sktadzie Zarzadu Spoétki.

7.3. Wewnetrzny podzial zadan i pelnione funkcje przez czlonkow zarzadu.
W zwiazku z jednoosobowa konfiguracjg Zarzadu w 2022 r., wszystkie struktury organizacyjne Spotki

podlegaty Prezesowi Zarzadu. W sktad powyzszych struktur wchodzily nastgpujgce dziaty i samodzielne
stanowiska pracy:

a) Dyrektor Generalny (PG),

b) Dzial Obstugi Rynku (PO),

c) Stanowiska pracy ds. Marketingu i Zintegrowanego Systemu Zarzadzania Jakoscig (PM),

d) Stanowisko pracy ds. BHP i P.POZ (BHP).

e) Dzial Ksiegowy (PK),
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f) Radca Prawny (PR),
g) Stanowisko pracy ds. Organizacyjno-Prawnych (PP),
h) Stanowisko pracy ds. Sekretariatu (PS).

7.4. Ustanowione i odwolane prokury.
W 2022 r. jedynym prokurentem Spotki byla Pani Malgorzata Tulej, Dyrektor Ekonomiczno -

Finansowy Glowny Ksi¢gowy, ktorej prokura zostata ustanowiona 4 lutego 2013 r. Powyzsza prokura trwa

rowniez obecnie.

7.5. Odbyte posiedzenia zarzadu oraz podjete uchwaly.
W roku sprawozdawczym Zarzad odbyl 9 posiedzen oraz podjal 47 uchwal. Posiedzenia Zarzadu

dotyczyly biezacych spraw Spotki, w tym m.in.: budowy hali B2 wraz z infrastruktura towarzyszaca; organizacji
odbioru odpadoéw z terenu Spotki; przyjecia Planu rzeczowo-finansowego Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.
na 2022 r.; zmiany cennika i Regulaminu Organizacyjnego Uzytkownikéw Rynku; sprawozdawczos$ci rocznej za
2021 r. (sprawozdanie finansowe, sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spoiki, wniosek Zarzadu co do podziatu
zysku); wynikéw ekonomiczno-finansowych Spotki w poszczegdlnych okresach; wyboru firmy §wiadczacej
ustuge odbioru i zagospodarowania nieczystoSci stalych; zmian w tabeli norm odziezy, $§rodkoéw czystosci
i ekwiwalentu za pranie; zimowego utrzymania Rynku przez firm¢ zewngtrzna; postgpowan przetargowych na
wykonanie elektrowni fotowoltaicznej na dachu hali K; systemu kontroli wewnetrznej w  Spolce

i sprawozdawczosci w tym zakresie, przeterminowanych naleznosci.
Do najistotniejszych uchwat podjetych przez Zarzad w 2022 r. naleza:

— uchwala nr 1/2022, z dnia 19 stycznia 2022 r., w sprawie przeprowadzenia post¢powania ofertowego na
wynajem powierzchni handlowej na hali kwiatowej B2 Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.,

— uchwata nr 2/2022, z dnia 1 lutego 2022 r., w sprawie waloryzacji stawek czynszu najemcoéw Spotki
w2022 r.,

— uchwata nr 3/2022, z dnia 14 marca 2022 r., w sprawie wykonania opomiarowania instalacji centralnego
ogrzewania w hali D, uchwata nr 29/2022, z dnia 23 sierpnia 2022 r. (opomiarowanie instalacji c.o.
w halach B, B1 i C), uchwata nr 31/2022, z dnia 26 sierpnia 2022 r. (opomiarowanie instalacji c.0. w halach
A,EiF),

— uchwala nr 4/2022, z dnia 28 marca 2022 r., w sprawie przyjecia Planu rzeczowo-finansowego Lubelskiego
Rynku Hurtowego S.A. na 2022 r.,

— uchwata nr 5/2022, z dnia 28 marca 2022 r., w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego
Uzytkownikow Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. (wprowadzenie zasad segregacji i odbioru odpadéw od
sprzedajacych), uchwata nr 22/2022, z dnia 31 maja 2022 r. (wprowadzenie zasad zwigzanych z handlem
pod wiatami i blokowaniem kart wjazdowych),

— uchwala nr 6/2022, z dnia 28 marca 2022 r., w sprawie zmiany Cennika za wjazd i1 korzystanie
z powierzchni handlowych, urzadzen i infrastruktury Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. (wprowadzenie
stawek za odbior odpadow od sprzedajacych), uchwata nr 33/2022 z dnia 30 sierpnia 2022 r. (podwyzszenie
optat za odbidr odpadow), uchwata nr 46/2022, z dnia 29 grudnia 2022 r. (podwyzszenie optat czynszowych

oraz optat za umieszczanie reklam),
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— uchwata nr 7/2022, z dnia 30 marca 2022 r., w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotki Lubelski Rynek Hurtowy Spotka Akcyjna z siedziba w Elizowce w roku 2021,

— uchwala nr 8/2022, z dnia 30 marca 2022 r., w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Lubelskiego
Rynku Hurtowego S.A.,

— uchwala nr 9/2022, z dnia 30 marca 2022 r., w sprawie wniosku Zarzadu Lubelskiego Rynku
Hurtowego S.A., co do podziatlu zysku za rok 2021,

— uchwata nr 11/2022, z dnia 15 kwietnia 2022 r., w sprawie zakupu hali namiotowe;j,

— uchwata nr 12/2022, z dnia 27 kwietnia 2022 r., w sprawie zakupu i wykonania konstrukcji stalowej pod
bramg roztadunkowa w hali B,

— uchwala nr 13/2022, z dnia 27 kwietnia 2022 r., w sprawie podpisania umowy na dostawe gazu ziemnego
dla Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.,

— uchwala nr 16/2022, z dnia 11 maja 2022 r., w sprawie nabycia agregatu chlodniczego do systemu
klimatyzacji hali C,

— uchwata nr 18/2022, z dnia 16 maja 2022 r., w sprawie zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. w Elizowce,

— uchwata nr 20/2022, z dnia 19 maja 2022 r., w sprawie rozstrzygni¢cia postgpowania ofertowego na
wykonanie okresowej kontroli stanu technicznego obiektow Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A.,

— uchwala nr 21/2022, z dnia 31 maja 2022 r., w sprawie rozstrzygni¢cia postgpowania ofertowego na
wykonanie okresowych przegladow agregatow chlodniczych i urzadzen klimatyzacyjnych Lubelskiego
Rynku Hurtowego S.A.,

— uchwata nr 26/2022, z dnia 6 lipca 2022 r., w sprawie zmiany uchwaty Zarzadu nr 40/2021 z dnia 18
pazdziernika 2021 r. w sprawie wniosku Zarzadu dotyczacego realizacji inwestycji hali kwiatowej B2 wraz
z infrastrukturg towarzyszaca,

— uchwata nr 32/2022, z dnia 30 sierpnia 2022 r., w sprawie rozstrzygnigcia postgpowania ofertowego na
$wiadczenie ushugi odbioru i zagospodarowania nieczystosci statych z terenu Lubelskiego Rynku
Hurtowego S.A.,

— uchwala nr 38/2022, z dnia 26 wrzesnia 2022 r., w sprawie rozstrzygnig¢cia postgpowania ofertowego na
wykonanie ushugi ochrony mienia i obiektow Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. w Elizowce,

— uchwata nr 39/2022, z dnia 26 wrzesnia 2022 r., w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji,

— uchwata nr 47/2022, z dnia 29 grudnia .2022 r., w sprawie zmiany uchwaty Zarzadu nr 38 z dnia 18 grudnia

2001 r. dotyczacej ustalenia zasad rachunkowosci.

7.6. Realizacja uchwal walnego zgromadzenia/zgromadzenia wspolnikow w roku obrotowym 2022 oraz
zalecen podmiotu uprawnionego do wykonywania praw z akcji/udzialéw nalezacych do Skarbu Panstwa,
kierowanych do spotki w 2022 r.

W 2022 r. Walne Zgromadzenie Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. odbyto si¢ dwukrotnie:
1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 23 czerwca 2022 r.

Walne Zgromadzenie miato charakter sprawozdawczy, podjeto uchwaty zwigzane z zakonczeniem roku

obrotowego 2022.
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Uchwaly podjete przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie, dotyczace roku obrotowego 2022 wraz
z zatwierdzong tymi uchwatami dokumentacja Spoiki i sprawozdaniem biegltego rewidenta z badania rocznego
sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o rachunkowoS$ci, zostaly
sporzadzone w postaci elektronicznej, opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym, a nast¢pnie
przestane, poprzez platforme¢ stuzaca do bezptatnego zglaszania dokumentéw finansowych, do Repozytorium

Dokumentow Finansowych.
2. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 10 sierpnia 2022 r.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podj¢to uchwate w przedmiocie zmiany uchwaty Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 29 listopada 2021 r. w sprawie wyrazenia zgody na realizacj¢ inwestycji hali

kwiatowej B2 wraz z infrastruktura towarzyszaca.

Zgodnie z powyzsza uchwala Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyrazito zgod¢ na podwyzszenie

ceny za realizacj¢ inwestycji hali kwiatowej B2 do ceny netto nie wyzszej niz 15,5 mln zt.

Informacje nt. budowy hali B2 oraz realizacji ww. uchwal Walnego Zgromadzenia sg zawarte w pkt

1.9.11.12.

7.7. Najwazniejsze dzialania i decyzje podjete przez zarzad majace wplyw na sytuacj¢ ekonomiczno-
finansowa i dzialalnos¢ spolki.

Najwazniejsze dziatania i decyzje Zarzadu podjete w 2022 r., majace wpltyw na sytuacj¢ ekonomiczno-
finansowg Spotki:

1. Kontynuacja budowy hali kwiatowej B2 wraz z infrastruktura towarzyszaca.
Dziatania dotyczace budowy hali B2 zostaty opisane w pkt. 1.9.11.12.
2. Opomiarowanie instalacji centralnego ogrzewania.

Po przeprowadzeniu postgpowania ofertowego, Zarzad w 2022 r. zlecal sukcesywnie wykonanie
opomiarowania instalacji centralnego ogrzewania w halach B, B1, C, D, E i F oraz w budynku administracyjnym
Iacznie na kwote 453 tys. zt netto. Opomiarowanie miato na celu uzyskanie rzeczywistych danych o ilosci ciepta
zuzywanego na ogrzanie poszczegdlnych obiektéw i okreslenie kierunkéw ich termomodernizacji, z zlozeniem

zmiany sposobu rozliczania kosztow za ogrzewanie wynajg¢tych powierzchni.
3. Zakup hali namiotowej.

W zwiazku z pelnym wykorzystaniem powierzchni handlowych Spoétki, dazac do zwigkszenia
przychodow z najmu, Zarzad przyjat do realizacji rozwiazanie wzniesienia hali namiotowej. Hala namiotowa
o powierzchni magazynowej 300 m? zostala zakupiona na potrzeby najemcy dziatajgcego w branzy ogrodniczej.
Konstrukcja ta zstgpuje tradycyjne hale stalowe i budynki murowane. Jest to rozwigzanie praktyczne, a jej
wzniesienie i eksploatacja generuje stosunkowo niskie koszty. Zaleta hali namiotowej jest jej uniwersalnosc,
obiekt moze by¢ w przysztosci modyfikowany, rozbudowywany i przenoszony w inne miejsce. Warto$¢

poczatkowa tego typu hali wyniosta 189 900,00 z1 netto.
4. Podpisanie umowy na dostawe gazu ziemnego.

Zarzad podpisal umowe na dostawe gazu ziemnego w okresie od 1 lipca 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
z PGNIG Obro6t Detaliczny Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w Warszawie.
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5. Zakup agregatu chlodniczego do hali C.

Zarzad zlecit zakup nowego agregatu chtodniczego do hali C. Nowe urzadzenie zastapilo agregat
pracujacy od ponad 14 lat, ktory z uwagi na dlugi okres eksploatacji byl powodem czestych awarii systemu
klimatyzacji. W hali C jest prowadzony handel artykutami spozywczymi, dlatego tez zapewnienie wlasciwej
temperatury jest niezbedne w dystrybucji tego rodzaju towaré6w. Dostawa i montaz agregatu chlodniczego

kosztowata 144 800,00 zi netto.
6. Okresowa kontrola stanu technicznego obiektow, agregatéw chlodniczych i urzadzen
klimatyzacyjnych.
Po przeprowadzeniu postgpowania ofertowego Zarzad podpisal umowy na wykonanie:
— okresowej kontroli stanu technicznego obiektéw Spotki,
— okresowych przegladow agregatow chtodniczych i urzadzen klimatyzacyjnych Spoiki.

7. Podpisanie umowy na $wiadczenie uslugi odbioru i zagospodarowania nieczystoSci

stalych.

W sierpniu 2022 r. Zarzad podpisal umow¢ na $wiadczenie ushugi odbioru izagospodarowania
nieczysto$ci stalych z firma Transport Drogowy Wywdz Nieczystosci Ptynnych i Statych Artur Cios z siedziba

w Milejowie.
8. Podpisanie umowy na wykonanie ushugi ochrony mienia i obiektow.

We wrzesniu 2022 r. Zarzad podpisal umowe na $wiadczenie ustugi ochrony mienia i obiektow
Lubelskiego Rynku Hurtowego S.A. z konsorcjum, tj. z: Biurem Ochrony Businessu Spo6tka z ograniczona
odpowiedzialnoécia (Lider Konsorcjum), zsiedzibg w Cmitowie i firmg Biuro Ochrony Businessu Rafat

Jakubczyk (Cztonek Konsorcjum) z siedzibag w Majdanie Metowskim.

9. Podwyzka oplat czynszowych oraz oplat za umieszczanie reklam.
W grudniu 2022 r. Zarzad dokonal podwyzki optat czynszowych z tytutu najmu powierzchni oraz optat
za umieszczanie reklam na terenie Rynku Elizowka. Zmiany w powyzszym zakresie obowigzujg od 1 stycznia

2023 1.

Elizowka, dnia 30 marca 2023 r.

Podpisy cztonkéw zarzadu

Signed by / Signed by /

Podpisano przez: Podpisano przez:
Ewa Zybata Artur Niczyporuk

. Date / Data:
5653/0330 2023-03-30
15:36 15:35
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