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L. LIST PREZESA ZARZADU ELKOP S.A.

Szanowni Panstwo,

W imieniu Zarzadu ELKOP S.A. mam zaszczyt przedstawic¢ Panstwu Sprawozdanie z dziatalnosci
Spéiki za rok 2013.

Miniony rok, to czwarty rok mojej pracy na rzecz Spotki i jej Akcjonariuszy. Byt to dla nas
kolejny rok funkcjonowania na wysokich obrotach. Pomimo ztej koniunktury gospodarczej
w Polsce w segmencie deweloperskim i wynajmu nieruchomos$ci komercyjnych, wsréd licznych
doniesien o upadto$ciach podmiotédw - rok 2013 zakonczyliSmy sukcesem.

Za szczegolny sukces uznaje zakonczenie sprzedazy catej inwestycji domkéw jednorodzinnych
w zabudowie bliZniaczej w jednej z najbardziej prestizowych dzielnic centralnego miasta Slaska.
Kolejnym sukcesem bylto osiggniecie wynajmu wilasnych nieruchomos$ci komercyjnych na
poziomie 90 %. Spétka oprocz siedziby w Chorzowie posiada oddziaty w Ptocku i Elblagu
oferujac do wynajecia tacznie powierzchnie 26.272 mz2.

Jednoczes$nie w 2013 roku podejmowali$my dziatania zwigzane z efektywnym wykorzystaniem
posiadanych nieruchomosci komercyjnych, konsekwentnie unowoczes$niajac kompleksy
biurowo-przemystowe, ustugowo-produkcyjne i magazynowe co przetozyto sie na wzrost
dynamiki przychodéw Spoétki .

W 2014 roku ELKOP S.A. bedzie kontynuowata dotychczasowa strategie dziatalnosci,
umacniajac jej pozycje w branzy nieruchomosci. Bedziemy pracowa¢ nad wzmacnianiem
i stabilizacja pozycji Emitenta w obszarach, gdzie spo6tka juz oferuje swoje produkty, budowac
przewagi konkurencyjne poprzez podnoszenie poziomu atrakcyjnosci oferowanych
powierzchni biurowych, ustugowo-produkcyjnych i magazynowych. Ponadto planujemy
rozszerzenie oferty o nowe obiekty komercyjne i produkcyjne przeznaczone pod wynajem.

Dotychczasowe doswiadczenie, obrana strategia dziatania spo6tki oraz rosnace przychody
wskazujg, ze rozwdj w obszarze inwestycyjnych nieruchomos$ci komercyjnych jest bezpiecznym

i zyskownym kierunkiem.

Jestem przekonany, Ze umiejetnie pokonujemy trudnos$ci spowolnienia gospodarczego.
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Kierujgc Spotka bede dazyt do realizacji przyjetej strategii dla umacniania zaufania rynku,
dla umacniania marki oraz dobra i zysku Akcjonariuszy.

Dziekuje wszystkim Akcjonariuszom, Cztonkom Rady Nadzorczej i Pracownikom za owocna
wspotprace.

Z wyrazami szacunku,

Prezes Zarzadu
Jacek Koralewski

IL. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad ELKOP Spétka Akcyjna oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie
finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami
rachunkowosci oraz, ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowq i finansowa ELKOP S.A. oraz jej wynik finansowy oraz to, zZe sprawozdanie roczne
Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji ELKOP S.A.

Zarzad ELKOP S.A. pragnie zwrdci¢ uwage, iz wszystkie istotne zdarzenia, ktoére wystgpity
w 2013 roku, a odgrywaty z réznych wzgledéw istotne dla Spétki znaczenie, publikowane byty
za posrednictwem Raportéw Biezacych i Okresowych przekazywanych Komisji Nadzoru
Finansowego, Gieldzie Papieréw Wartos$ciowych oraz agencji informacyjnej wskazanej przez
KNF - jest to Polska Agencja Prasowa S.A.

W S$wietle powyzszego Zarzad ELKOP S.A. przedstawia ponizej z zachowaniem nalezytej
starannosci i doktadnos$ci Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci ELKOP S.A. za 2013 rok.

Prezes Zarzadu
Jacek Koralewski
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1118 OSWIADCZENIE 0 WYBORZE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH DOKONUJACEGO BADANIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zarzad ELKOP S.A. o$wiadcza, Ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
dokonujacy badania sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy badania tego sprawozdania finansowego
spelniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym sprawozdaniu,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Prezes Zarzadu
Jacek Koralewski

IV. INFORMACJE OKRESLONE W PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI

Zasady rachunkowoSci zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym.

OPIS DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]J SPOLKI

Spotka ELKOP S.A. dziata na polskim rynku juz ponad 60 lat. Historia Spétki siega roku 1950,
kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony zostat Zespdt Robot Elektrycznych,
ktéry stat sie w 1963 roku zalgzkiem Przedsiebiorstwa Elektromontazowego Przemystu
Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma zmienita nazwe na PEPW ELKOP.
W latach 90 w firmie zrobiono wiele, by dostosowac sie do warunkéw gospodarki rynkowe;j.
W 1995 roku ELKOP stata sie sp6tkg akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych Warszawie.
Waznym etapem w rozwoju Spo6tki byto rozpoczecie w roku 2007 dziatalnosci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowac zrédta przychoddéw.

W druga dekade XXI wieku Spotka weszta jako podmiot zrestrukturyzowany i stabilny,
odwaznie podejmujacy sie realizacji ambitnych planéw i z optymizmem patrzacy w nowg

przysztosc.
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Spoétka ELKOP S.A. to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktéry dziata na kilku obszarach. Pozycja
ta poparta jest dlugoletnim doswiadczeniem. Spétka jest otwarta na wykorzystywanie
ciekawych szans rynkowych i dlatego rozszerza swoja dziatalno$¢ o obszary z duzym
potencjatem wzrostu.

Kilka lat temu Spotka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperska, co zaowocowato realizacja
osiedla domoéw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

ELKOP S.A. jest w posiadaniu nieruchomos$ci o tacznej wartosci ok. 35.230.00,00 zltotych.
Wynajem powierzchni biurowych oraz hal produkcyjnych i magazynowych, o tacznej
powierzchni 26.272 m? jest waznym elementem dziatalno$ci Spéiki.

ISTOTNE WYDARZENIA W ROKU BILANSOWYM

Raporty przekazywane przez Emitenta na rynek Gtéwny GPW:

» dnia 13.03.2013 r. Raportem nr 6/2013 Emitent przekazal do publicznej
wiadomo$ci aktualizacje dzialalnosci oraz strategie Emitenta na lata 2013-2015.

> dnia 26.04.2013 r. raportem nr 12/2013 Emitent przekazal do publicznej
wiadomosci informacje o rejestracji przez Krajowy Rejestr Sadowy podwyzszenia
kapitalu zakladowego w drodze emisji akgcji serii F.
W drodze emisji 6.186.136 akcji serii F o warto$ci nominalnej 0,50 zt kazda, nastgpita
rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 3.093.068 zt. Sad Rejonowy
Katowice Wschéd w Katowicach dokonal rejestracji nowej wysokosci kapitatu
zakladowego Spoétki, ktéry aktualnie wynosi 53.001.102,00 zt i dzieli sie na 106.002.204
akcje zwykte na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,50 zt kazda w tym: 35.334.068 akcji
zwyktych na okaziciela serii E oraz 70.668.136 akcji zwyktych na okaziciela serii F. Kazda
akcja emitenta daje prawo do jednego gtosu tj. tacznie 106.002.204 akcji emitenta daje
prawo do oddania 106.002.204 gtos6w na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Emitent
poinformowat, Ze rejestracja zmiany wysokoSci kapitatu zakladowego nastgpita
w  wykonaniu dyspozycji zawartej w uchwale nr 4 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 23.07.2010 r. w sprawie: "Emisji warrantéw subskrypcyjnych,
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki z wytgczeniem prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy Spétki oraz zmiany statutu Spoétki" opublikowanej
raportem biezacym nr 40/2010 r. z dnia 25.07.2010 r. w zwigzku z objeciem akgji serii F
przez akcjonariuszy o czym Emitent informowat raportem biezacym nr 31/2012 z dnia

22.06.2012r.
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> dnia 19.06.2013 r. Raportem nr 15/2013 Emitent przekazal do publicznej
wiadomo$ci informacje o tre$Sci uchwal podjetych na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Emitenta, ktére odbyto sie w dniu 19.06.2013 r.
Istotne uchwaly podjete przez ZWZ:
Uchwala nr 5 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok
2012.
Uchwata nr 6 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoSci Grupy
Kapitatowej ELKOP S.A. za rok 2012.
Uchwata nr 7 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2012.
Uchwata nr 8 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ELKOP S.A.
zarok 2012.
Uchwata nr 9 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Rady Nadzorczej Spo6tki za rok 2012.
Uchwata nr 10 - ZWZ zatwierdzito sprawozdanie Rady Nadzorczej Spétki z oceny
Sprawozdania Zarzadu Spotki z dziatalnosci w roku 2012, Sprawozdania Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ELKOP S.A. oraz sprawozdania finansowego za rok
2012 i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2012.
Uchwata nr 11 - ZWZ zatwierdzito podziat zysku netto za rok 2012.
Uchwata nr 12 - ZWZ udzielilo Prezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania
obowigzkéw w 2012 roku.
Uchwata nr 13 - ZWZ udzielito Wiceprezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania
obowigzkéw w 2012 roku.
Uchwaty od nr 14 do nr 20 - ZWZ udzielito wszystkim cztonkom Rady Nadzorczej Spotki
absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku 2012.
Uchwaty od nr 21 do nr 30 - ZWZ odwotalo caty sktad Rady Nadzorczej oraz Zarzad
Spotki a nastepnie powotato nie zmieniony sktad na nastepng kadencje.
Uchwata nr 32 - ZWZ dokonato zmian w Statucie Sp6tki.

» dnia 20.06.2013 r. Raportem Nr 17/2013 Emitent poinformowal o powolaniu
Czlonkdw organdw Spotki na kolejna kadencje.

»> dnia 25.06.2013 r. Raportem nr 18/2013 Emitent poinformowal o ukonstytuowaniu
sie skltadu Rady Nadzorczej.
Sktad osobowy i pelnione funkcje Rady Nadzorczej:
Pan Mariusz Patrowicz - Przewodniczacy RN
Pan Wojciech Hetkowski - Wiceprzewodniczacy RN
Pani Matgorzata Patrowicz - Sekretarz RN
Pan Damian Patrowicz - Cztonek RN
Pani Marianna Patrowicz - Cztonek RN
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» dnia 02.07.2013 r. Raportem nr 19/2013 Emitent przedstawil stanowisku Zarzadu
ELKOP S.A. w zwiazku z wezwaniem do sprzedazy akcji ogloszonym przez DAMF
Invest S.A. w Plocku.

» dnia 08.08.2013 r. Raportem nr 20/2013 Emitent poinformowal o rejestracji zmian
Statutu Spélki i nowej tre$¢ Statutu.

» dnia 16.08.2013 r. Raportem nr 21/2013 Emitent poinformowal o wynikach
wezwania na akcje Spoiki.
Emitent poinformowal, Ze w ramach wezwania zawarto transakcje ktérych przedmiotem
byto 5.935.223 akcji, co stanowito 5,59 % udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki oraz
uprawniato do oddania 5.935.223 gloséw stanowigcych 5,59 % udziatu w ogélnej liczbie
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

» dnia 27.09.2013 r. Raportem nr 26/2013 Emitent poinformowatl o rejestracji zmian
Statutu Spéiki i nowej tre$¢ Statutu.

ISTOTNE WYDARZENIA PO ROKU BILANSOWYM 2013

> dnia 14.01.2014 r. Raportem nr 3/2014 Emitent poinformowal o zawarciu znaczacej
umowy.
Zarzad ELKOP S.A. poinformowal, Ze w dniu 13.01.2014 r. Emitent jako pozyczkodawca
zawart umowe pozyczki akcji ze sp6tka DAMF Invest S.A. w Plocku jako pozyczkobiorca.
Przedmiotem Umowy pozyczki byto 4.890.000 akcji sp6tki ELKOP ENERGY S.A. w Ptocku.
4.890.000 akcji ELKOP ENERGY S.A. bedgcych przedmiotem umowy z dnia 13.01.2014 r.
stanowito 30,09% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz uprawnialo do oddania
4.890.000 gtosow stanowigcych 30,09 % udziatu w ogélnej liczbie gloséw na Walnym
Zgromadzeniu ELKOP ENERGY S.A. Zwrot przedmiotu pozyczki zostat okre$lony na dzien
31.12.2015r.

> dnia 14.01.2014 r. Raportem nr 4/2014 Emitent poinformowal o wyborze podmiotu
uprawnionego do przeprowadzania badania jednostkowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Sp6iki za rok 2013 oraz jednostkowego sprawozdania za
pierwsze poétrocze 2014 roku.
Rada Nadzorcza Emitenta na posiedzeniu w dniu 13.01.2014 r. wybrata podmiot GROUND
FROST EUROIN AUDYT Sp. z o.0., z siedzibg w Warszawie (kod poczt. 03-731), przy ul.
Targowej 204, zarejestrowang w Sadzie dla miasta stotecznego Warszawy, XIII Wydziat
Gospodarczy - KRS nr 0000061094, NIP 5260014757. Ground Frost Euroin Audyt Sp. z o.0.
jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych wpisanym na liste
biegtych rewidentéw prowadzong przez Krajowg Izbe Bieglych Rewidentéw pod numerem
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68. Rada Nadzorcza Spoétki postanowita, ze Ground Frost Euroin Audyt Sp. z o.0. bedzie
podmiotem uprawnionym do przeprowadzenia badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Spotki Elkop S.A. za rok obrotowy 2013, badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Elkop S.A. za rok obrotowy 2013, oraz do
dokonania przegladu jednostkowego raportu $rédrocznego Spétki Elkop S.A. za okres
potroczny konczacy sie dnia 30.06.2014 r., Emitent nie korzystat do tej pory z ustug Ground
Frost Euroin Audyt Sp. z 0.0, w Warszawie. Umowa z wybranym podmiotem zostata
zawarta na czas wykonania jej przedmiotu.

> dnia 30.01.2014 r. Raportem nr 8/2014 Emitent podal do publicznej wiadomosci
Uchwaly podjete na NWZ w dniu 30.01.2014 r.
Istotne uchwaty podjete przez NWZ:

Uchwala nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spo6tki ELKOP Spoétka Akcyjna
z siedzibg w Chorzowie z dnia 30 stycznia 2014 roku w sprawie scalenia (potgczenia) akcji
Spotki oraz zmiany Statutu Spotki.

§1

Dzialajac na podstawie art. 430 Kodeksu spétek handlowych, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie ELKOP Spotki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie (Spétka) niniejszym bez
dokonywania zmiany wysokoSci kapitatu zakltadowego Spéiki postanawia zwiekszyé
warto$¢ nominalng wszystkich akcji z dotychczasowej warto$ci nominalnej wynoszacej
0,50 zt (zero ztotych i pieédziesigt groszy) kazda akcja do nowej wartosci nominalnej
w wysokosci 3,50 zt (trzy ztote i piecdziesiat groszy) kazda akcja, przy jednoczesnym
proporcjonalnym zmniejszeniu ilo$ci akcji w ten sposéb, Ze dotychczasowg liczbe akcji
Spotki wszystkich serii E oraz F w 1acznej liczbie 106002204 (sto sze$¢ miliondw dwa
tysigce dwiescie cztery) o warto$ci nominalnej 0,50 zt (zero ztotych i pieédziesigt groszy)
zastepuje sie nowymi akcjami jednej serii A w liczbie 15143172 (pietnascie milionéw sto
czterdzie$ci trzy tysigce sto siedemdziesiat dwie) akcje, o warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy
ztote i pie¢dziesiat groszy) kazda (scalenie akgji).

§2

Celem scalenia akcji, o ktorym mowa w § 1 niniejszej Uchwaty jest unikniecie
kwalifikowania akcji spétki do segmentu listy alertéw Warszawskiej Gietdy Papieréw
Warto$ciowych S.A. Zarzad Emitenta jest przekonany, ze wtasciwym i optymalnym dla
inwestorow systemem notowan akcji Emitenta jest wytgcznie system notowan ciggtych.

§3

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie
upowaznia i zobowigzuje Zarzad Spo6tki do podjecia wszelkich mozliwych i zgodnych
z obowigzujgcymi przepisami prawa czynnosci, w tym takze niewymienionych w niniejszej
Uchwale, a zmierzajacych bezposrednio lub posrednio do realizacji postanowien niniejszej
Uchwatly, w tym w szczeg6lno$ci postanowienn § 1 w zakresie dokonania scalenia akcji
Spéiki w ten sposdb, ze siedem akcji kazdej serii E i F Spétki o wartos$ci nominalnej 0,50 zt
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(zero ztotych i pieédziesiat groszy) kazda zostanie wymienionych na 1 (jedna) akcje serii A
o warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy zlote i piecdziesigt groszy) kazda. W szczegélnosci
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spo6tki upowaznia Zarzad do wyznaczenia dnia (dzien
referencyjny), wedtug stanu na ktory zostanie ustalona liczba akcji Spétki o wartosci
nominalnej 0,50 zt (zero ztotych i pieé¢dziesiat groszy) kazda, zapisanych na poszczegdlnych
rachunkach papieréw wartoSciowych akcjonariuszy, w celu wyliczenia liczby akcji Spotki
0 nowej warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy zlote i piecdziesiat groszy) kazda, ktore w
zwigzku ze scaleniem, powinny zosta¢ w ich miejsce wydane poszczeg6lnym posiadaczom
tych rachunkéw papieréow wartosciowych.

§4

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie
postanawia, Ze ewentualne niedobory scaleniowe zostang uzupelnione kosztem praw
akcyjnych posiadanych przez spotke DAMF Invest S.A. w Ptocku, ktéry to akcjonariusz na
podstawie umowy zawartej ze Spotka w dniu 02.01.2014 roku zrzekt sie swoich praw
akcyjnych w Spédice nieodptatnie na rzecz akcjonariuszy posiadajgcych niedobory
scaleniowe, w zakresie niezbednym do likwidacji tych niedoboréw i umozliwienia
posiadaczom tych niedoboréw scaleniowych otrzymania jednej akcji Spétki o nowej
warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy ztote i piecdziesiat groszy), pod warunkiem podjecia
przez Walne Zgromadzenie Spo6tki uchwaty w sprawie scalenia akcji w tym stosunku oraz
stosownej zmiany Statutu Spotki, zarejestrowania tej zmiany przez sad rejestrowy
i wyznaczenia przez Zarzad Spotki dnia referencyjnego w jej wykonaniu, oraz ze skutkiem
na dzien przeprowadzenia operacji scalenia akcji Spotki w depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A.
W zwigzku z powyzszym w wyniku scalenia akcji kazdy z akcjonariuszy Spo6tki posiadajacy
w dniu referencyjnym niedobory scaleniowe, tzn. akcje o warto$ci nominalnej 0,50 zt (zero
ztotych i piecdziesiat groszy) kazda w liczbie od 1 (jednej) do 6 (szes$c¢), stanie sie
uprawniony do otrzymania w zamian za akcje stanowigce te niedobory, jednej akcji
o wartosci nominalnej 3,50 zt (trzy ztote i piecdziesiagt groszy), niego w dniu referencyjnym
akcje o wartosci nominalnej 0,50 zt (zero zlotych i piecdziesiat groszy) kazda, akcji
wartosci nominalnej 3,50 zt (trzy zlote i piec¢dziesiat groszy) kazda, ulegng zmniejszeniu
o taka liczbe tych akcji, ktéra bedzie niezbedna do likwidacji istniejacych niedoboréow
scaleniowych. Po stronie akcjonariuszy posiadajacych resztowki scaleniowe, zgodnie z art.
63 § 1 Ordynacji podatkowej, nie wystapi obowiazek podatkowy z uwagi na niskg wysokos¢
podstawy opodatkowania. Jezeli okazatoby sie, ze likwidacja wszystkich niedobordéw
scaleniowych w wyzej okreslony sposob nie bedzie mozliwa, wéwczas proces scalenia akcji
Spé6tki moze nie doj$¢ do skutku.

§5

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spotki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie wnosi
do akcjonariuszy Spotki o sprawdzenie stanu posiadania akcji Spo6tki na posiadanych
rachunkach papieréw wartoSciowych oraz do dostosowania ich struktury do dnia
referencyjnego wyznaczonego przez Zarzad Spo6iki, ktora to informacja zostanie podana do
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publicznej wiadomo$ci w formie raportu biezacego w taki sposob, aby posiadana ilo$¢ akcji
Spéiki w tym dniu stanowita jedno- lub wielokrotno$¢ liczby 7 (siedem) akcji. Jezeli Zarzad
Spétki nie wyznaczy innego dnia, przyjmuje sie, Ze dostosowanie struktury akcji na
rachunkach papieréw warto$ciowych powinno nastgpi¢ do dnia 05.04.2014 roku. Zabieg
ten zminimalizuje ryzyko nie dojscia scalenia akcji Spétki do skutku z powodu faktycznej
niemoznoSci realizacji niniejszej uchwaty.

§6

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spétki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie
potwierdza niniejszym zawarcie ze spotka DAMF Invest S.A. umowy z dnia 02.01.2014 roku,
co skutkuje ziszczeniem sie jednego z zawartych w niej warunkéw zawieszajgcych oraz
dziekuje tym samym akcjonariuszowi DAMF Invest S.A. za dzialania podjete w celu
zapewnienia mozno$ci faktycznego przeprowadzenia scalenia akcji Spotki. Wynikajgce
z powotanej umowy z dnia 02.01.2014 roku czynnoSci rozporzadzajace DAMF Invest S.A sa
integralnym elementem procesu scalenia akcji Spotki.

§7

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie
upowaznia

i zobowigzuje Zarzad Spo6tki do dokonania wszelkich niezbednych czynnos$ci faktycznych
i prawnych zwigzanych z rejestracjg zmienionej warto$ci nominalnej akcji Spétki i ich
liczby w Krajowym Rejestrze Sadowym oraz Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych S.A.,, ktére to zmiany zostang zaewidencjonowane i figurowac¢ beda
w formie zapisu na indywidualnych rachunkach papieré6w wartosciowych kazdego
z akcjonariuszy Spotki, co nastgpi za posrednictwem systemu prowadzonego przez
Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A.

§8

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ELKOP Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Chorzowie
upowaznia i zobowigzuje Zarzad Spétki do wystgpienia z wnioskiem do Gietdy Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie S.A. o zawieszenie notowan gietdowych w celu
przeprowadzenia scalenia (potaczenia) akcji Spoétki. Okres zawieszenia notowan powinien
by¢ uprzednio uzgodniony z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A.

§9

W zwigzku ze scaleniem (potaczeniem) akcji, o ktorym mowa w niniejszej uchwale,
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, dziatajgc na podstawie art. 430 Kodeksu spétek
handlowych postanawia zmieni¢ Statut Spétki w ten sposoéb, ze skresla sie dotychczasowe
brzmienie Artykutu 8 Statutu Spétki oraz nadaje sie mu nowe, nastepujgce brzmienie:
Artykut 8. Kapitat zaktadowy Spo6tki wynosi 53.001.102,00 zt (piec¢dziesigt trzy miliony
jeden tysigc sto dwa ztote) i dzieli sie na 15.143.172 (pietnascie milion6w sto czterdzies$ci
trzy tysigce sto siedemdziesigt dwie) akcje zwykle na okaziciela serii A o numerach
00000001 do 15143172 o warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy ztote i piecdziesiat groszy)
kazda akcja.”
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§10

Uchwata w czes$ci dotyczacej zmiany Statutu, o ktérej mowa w § 9 wchodzi w Zycie z dniem
rejestracji dokonanej przez sad rejestrowy, w pozostatym zakresie z dniem podjecia.
Przewodniczaca Zgromadzenia stwierdzita, ze w glosowaniu jawnym, w ktérym brato
udziat 77922630 (siedemdziesiat siedem milionow dziewieéset dwadziescia dwa tysiace
sze$¢set trzydziesci) akcji, dysponujacych tyluz gtosami, oddano 77922630 (siedemdziesiat
siedem milionéw dziewie¢set dwadzieScia dwa tysiace sze$cset trzydzieSci) waznych
gloséw, co stanowi 73,51 % (siedemdziesigt trzy i piecdziesiat jeden setnych procenta)
kapitatu zaktadowego, ,za” uchwata oddano 77922630 (siedemdziesigt siedem milionéw
dziewie¢set dwadzieScia dwa tysiace szeS$cset trzydziesci) glosow, gloséow ,przeciw”
i ,wstrzymujacych sie” nie byto, zatem chwata zostata podjeta jednogtosnie.

» dnia 17.02.2014 Raportem nr 9/2014, Emitent poinformowat o rejestracji przez
Krajowy Rejestr Sgdowy zmian w Statucie spotki.

> dnia 25.02.2014 roku Zarzad Gieldy Papieréw Warto$ciowych S.A. w Warszawie, na
wniosek Emitenta podjgt uchwate nr 211/2014 w sprawie zawieszenia na Gtéwnym
Rynku GPW obrotu akcjami Spétki, w zwigzku z procedurg scalenia akcji. Procedura
scalenia akcji Spotki zostala wszczeta przez Zarzad w zwigzku z tre$cia uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30.01.2014 r. Zawieszenie obrotu
akcjami Spétki nastapito w okresie od dnia 28 lutego 2014 r. do dnia 17 marca 2014 r.
wigcznie.

» dnia 04.03.2014 roku Emitent poinformowal, Zze w dniu 03.03.2014 r. Zarzad
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie na wniosek
Emitenta podjat uchwale nr 249/14 w przedmiocie wymiany - scalenia - akgcji
Spotki. Uchwala Nr 249/14 Zarzadu Krajowego Depozytu Papieréw
Wartos$ciowych S.A. z dnia 3 marca 2014 r.

§1

Na podstawie § 2 ust. 1 i 4 oraz § 85 ust. 2 pkt 1 Regulaminu Krajowego Depozytu
Papierow WartoSciowych, po rozpatrzeniu wniosku spo6tki ELKOP S.A., Zarzad
Krajowego Depozytu postanawia okresli¢, w zwigzku ze zmiang wartoSci nominalne;j
akcji spétki ELKOP S.A. z 0,50 zt (piecdziesiat groszy) na 3,50 zt (trzy ztote pieédziesiat
groszy), dzienn 17 marca 2014 r. jako dziefi wymiany 106.002.204 (sto sze$¢ milionéw
dwa tysigce dwiescie cztery) akcji spétki ELKOP S.A. oznaczonych kodem
PLELKOP00013 na 15.143.172 (pietnascie milionéw sto czterdziesci trzy tysigce sto
siedemdziesigt dwa) akcje sp6tki ELKOP S.A. o warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy zlote
pieédziesiat groszy) kazda.

§2

Dniem referencyjnym, o ktérym mowa w § 187 ust. 1 Szczegdtowych Zasad Dziatania
Krajowego Depozytu Papieréw Wartos$ciowych, dla dokonania wymiany, o ktérej mowa
w § 1, jest dzien 6 marca 2014 .
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§3

Zarzad Krajowego Depozytu stwierdza, Ze po przeprowadzeniu operacji wymiany,

o ktérej mowa w § 1, kodem PLELKOP00013 oznaczonych bedzie 15.143.172
(pietnascie milionow sto czterdziesci trzy tysigce sto siedemdziesigt dwa) akcje spotki
ELKOP S.A. o warto$ci nominalnej 3,50 zt (trzy ztote pieédziesiat groszy) kazda.

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

Za okres, ktorym objete jest sprawozdanie roczne, Emitent uzyskat:
e przychody netto ze sprzedazy w wysokosci: 4.996 tys. ztotych
e zyskz dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci: 3.667 tys. ztotych
e zysk netto w wysokoSci: 4.364 tys. ztotych
o aktywarazem: 61.841 tys. ztotych

Podstawowym czynnikiem w dziatalnosci Emitenta, majagcym znaczny wplyw na osiaggniete
przychody oraz zysk byla systematyczna i konsekwentna polityka podnoszenia jakoSci
$wiadczonych ustug poprzez podnoszenie standardu nieruchomosci, rozwijaniu wachlarza
dostepnych ustug dla najemcédw oraz szeroko prowadzona kampania marketingowa majaca na
celu doprowadzenie do rozpoznawalno$ci marki ELKOP w kraju a tym samym doprowadzenie
do catkowitej zajetosci powierzchni komercyjnych przez najemcow.

Perspektywy rozwoju dziatalno$ci Emitenta

Strategia rozwoju Spo6tki ELKOP S.A. opiera sie w duzej mierze na podejmowaniu dziatan
majgcych na celu umocnienie jej pozycji w branzy nieruchomosci. Realizacja tych zamierzen jest
mozliwa do urzeczywistnienia poprzez polityke systematycznego wzrostu rozwoju.

Spétka bedzie takze dazy¢ do generacji wzrostu wartosci rynkowych nieruchomosci Emitenta
poprzez zakup kolejnych nieruchomo$ci komercyjnych, produkcyjnych w atrakcyjnych
regionach Polski, modernizacje wtasnych nieruchomosci podnoszac z jednej strony ich warto$¢
rynkowa za$ z drugiej strony to sprostanie wcigz rosngcym wymaganiom Klientéw w segmencie
najmu nieruchomosci.

Gloéwne cele strategiczne:
e wzmachianie i stabilizacja pozycji Spétki w obszarach, gdzie ELKOP S.A. juz oferuje
swoje produkty oraz budowanie przewagi konkurencyjnej poprzez podnoszenie
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poziomu atrakcyjnosci oferowanych powierzchni biurowych, ustugowo-produkcyjnych
i magazynowych.

e dazenie do sprostania wcigz rosnagcym wymaganiom Klientow,

o kontynuacja procesu inwestycyjnego - to przede wszystkim rozbudowanie oferty
0 nowe obiekty przeznaczone do wynajmu.

o zadowolenie akcjonariuszy poprzez ciagly wzrost zyskéw oraz wzrost wartosci
rynkowej ELKOP S.A.

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

Rozwdj Spo6tki uwzgledniajacy stabilny fundament ELKOP S.A. poprzez:

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

e inwestycje realizujgce wyzej wymienione kierunki, finansowane ze $srodkéw wtasnych
oraz finansowania zewnetrznego.

VL OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA 1 ZAGROZEN Z OKRESLENIEM
W JAKIM STOPNIU EMITENT JEST NA NIE NARAZONY

Ryzyko zwiqzane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcow

Istnieje ryzyko wptywu na wyniki osiggane przez Emitenta od podmiotéw zwigzanych
z Emitentem umowami na wynajem hal produkcyjnych. Nieterminowo$¢ regulowania
naleznosci z tytulu zawartych uméw ma wplyw na biezgca ptynnos¢ finansowa. Umowy najmu
nieruchomosci nalezy w tym wypadku traktowac¢ jako trwate uzaleznienie umowne od
odbiorcow.

Ryzyko zwiqzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spétke ELKOP S.A. wiaza sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem petnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowaé¢ ten czynnik ryzyka, zagdajac od podwykonawcéw kaucji lub
innych form zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, iz posiadane zabezpieczenia
nie pokryja w pelnym zakresie roszczen inwestoréw. Istnieje takze ryzyko niedoszacowania
ceny za wykonywany projekt, a takze ryzyko nieukonczenia projektu w terminie. Nawet jezeli
Spotka nie ponosi odpowiedzialnosci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego
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ponosi dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczyé, Ze opisane
czynniki beda miaty negatywny wplyw na dziatalno$é¢, wyniki, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spé6tki ELKOP S.A..

Ryzyko zwiqgzane z koniunkturq gospodarczq w Polsce

Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez
Emitenta. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na
konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaZnikéw o analogicznym charakterze
moze niekorzystnie wptynaé na sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku pogorszenia sie
koniunktury gospodarczej w kraju, ze wzgledu na czynniki zar6wno wewnetrzne, jak réwniez
zewnetrzne, moze nastapi¢ pogorszenie wynikéw i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym
mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiqzane z politykq gospodarczq w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celéw strategicznych wptyw majg miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan Emitenta. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna polityke rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, wptywajace na podaz pienigdza, wysokosci stép procentowych i kursow
walutowych, podatki, wysoko$§¢ PKB, poziom inflacji, wielkos¢ deficytu budzetowego i
zadluzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnosci, itd. Niekorzystne
Zmiany

w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposob niekorzystnie wptyna¢ na dziatalnosé¢
i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiqgzane z celami strategicznymi

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

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego
Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczegélnos$ci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim dziata

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000176582 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001

Strona 16 z 35



Siedziba w 0ddzial w Plocku Oddziat w Elblagu

Chorzowie ul. Padlewskiego 18c ul. Grunwaldzka 2i
ul. J. Maronia 44 09-402 Ptock 82-300 Elblag
41-506 Chorzow tel.: 24 366 06 26 tel.: 55233 59 29
tel.: 32 246 24 71 fax: 24 366 06 26 fax: 55233 59 29

fax: 32 246 20 88

ELKOP..

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

Emitent. Przyszte zmiany przepiséw prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wplyw na
dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwiqzane z konkurencjq

Spétka moze spotkac sie ze znaczng konkurencjg ze strony innych podmiotéw prowadzacych
podobng dziatalno$¢. Konkurencja moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy
wywotanej zbyt duza liczba dostepnych obiektéw lub do wzrostu cen gruntéw. Potencjalnie
moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki.

Ryzyko odejscia kluczowych cztonkow kierownictwa i trudnosci zwiqzane z pozyskaniem
nowej wykwalifikowanej kadry zarzqdzajqcej

Na dziatalno$¢ Spétki duzy wptyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spotka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych czlonkéw kierownictwa nie bedzie miec¢
negatywnego wplywu na dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spétki. Wraz z
odejsciem kluczowych os6b z kierownictwa Spétka mogtaby zostaé¢ pozbawiona personelu
posiadajgcego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzgdzania i dziatalnosci operacyjnej. Spétka
ktadzie szczegdélny nacisk na zaimplementowanie systeméw motywacyjnych dla jego
kluczowych pracownikdw, ktére aktywizujg pracownikow i uzalezniajg ich wynagrodzenie od
efektow pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjng Spétki.

Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Obiekty budowane przez Spétke wymagaja znacznych naktadéw kapitalowych na etapie
przygotowania inwestycji i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w zakresie
finansowania, takim przedsiewzieciom z reguty towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te
obejmuja w szczegélnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw
zgodnie z planami Spéiki, opdznienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace koszty
zalozone w  budzecie spowodowane niekorzystnymi  warunkami pogodowymi,
niewyptacalnoscig wykonawcow lub podwykonawcéw, spory pracownicze u wykonawcéw lub
podwykonawcédw, niedobdr materiatéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudno$ci techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych
oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen czy tez
zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. W razie wystgpienia
ktéregokolwiek z powyzszych lub innych ryzyk, moze zaistnie¢ op6znienie w realizacji projektu
deweloperskiego, zwiekszenie kosztow lub utrata przychodéw, zamrozenie $rodkéw
zainwestowanych w nabycie nieruchomos$ci pod projekt deweloperski, a w niektérych
przypadkach niezdolno$¢ do ukoniczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Sp6tki.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000176582 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001

Strona 17 z 35



Siedziba w 0ddzial w Plocku Oddziat w Elblagu

Chorzowie ul. Padlewskiego 18c ul. Grunwaldzka 2i
ul. J. Maronia 44 09-402 Ptock 82-300 Elblag
41-506 Chorzow tel.: 24 366 06 26 tel.: 55233 59 29
tel.: 32 246 24 71 fax: 24 366 06 26 fax: 55233 59 29

fax: 32 246 20 88

ELKOP..

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

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnosciq z tytutu sprzedazy domoéw

W zwiagzku z charakterystyka prowadzonej dziatalnosci Spotka jest narazona na ryzyko
wystgpienia postepowan sgdowych, zwigzanych z realizowanymi projektami, w wyniku,
ktérych Spoétka moze zostaé zobowigzana do zaspokojenia okre$lonych roszczen (np.
wynikajacych z rekojmi przystugujacej klientom). Spétka doklada nalezyta staranno$c
w realizacje projektéow deweloperskich, jednakze nie moze wykluczy¢é wystapienia
w przyszlo$ci roszczen ze strony osob trzecich. Wystapienie roszczen bedzie miato
niewatpliwie, negatywny wptyw na wynik finansowy oraz moze spowodowaé spadek zaufania
do Spotki na rynku.

Ryzyko zwiqzane z trudnosciq sprzedazy

Ryzyko zwigzane z trudnos$cig sprzedazy jest spowodowane nie odpowiadajacej wymogom
rynku koncepcji inwestycji, spowodowanej najczesciej niewystarczajaco atrakcyjna lokalizacja
i koncepcja uzytkowania. Ryzyko to jest tym wieksze, im bardziej deweloper oddala sie od
segmentu rynku, z ktérego sie wywodzi i prébuje realizowa¢ inwestycje, w ktorych brak mu
doswiadczenia, w lokalizacjach, ktore s3 mu nieznane i w skali przerastajgcej jego mozliwosci
finansowe.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej plynnosci

Immanentng cecha obrotu gietdowego sg wahania kurséw akcji oraz krotkookresowe wahania
warto$ci obrotow. Moze to skutkowac tym, Ze ewentualna sprzedaz badZz zakup wiekszego
pakietu akcji Emitenta wigzaé sie bedzie z konieczno$cig akceptacji znacznie mniej korzystnej
ceny niz kurs odniesienia. Nie mozna takze wykluczy¢ czasowych znacznych ograniczen
ptynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudni¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

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

Ryzyko zwiqgzane z zawieszeniem obrotu akcjami znajdujqcymi sie w portfelu Emitenta.
Majac na uwadze zawarto$¢ portfela Emitenta, na ktéry sktadajg gltownie akcje spétek
publicznych notowanych na GPW , w przypadku zawieszenia obrotu tymi akcjami , istnieje
ryzyko znacznego obnizenia wyceny portfela Spotki.
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Ryzyko zwiqzane z powiqzaniami rodzinnymi pomiedzy cztonkami organow Emitenta
Pomiedzy cztonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania
osobiste (rodzinne):

o Jacek Koralewski -Prezes Zarzadu - brat Cztonka Rady Nadzorczej Matgorzaty Patrowicz,
szwagier Cztonka Rady Nadzorczej Mariusza Patrowicz.

e Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej - syn Cztonka Rady Nadzorczej Matgorzaty
Patrowicz i Mariusza Patrowicz, siostrzeniec Prezesa Zarzadu Jacka Koralewskiego oraz
wnuk Cztonka Rady Nadzorczej Marianny Patrowicz.

e Matlgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorczej - siostra Prezesa Zarzadu Jacka
Koralewskiego, synowa Cztonka Rady Nadzorczej Marianny Patrowicz, Zona Cztonka
Rady Nadzorczej Mariusza Patrowicz oraz matka Czlonka Rady Nadzorczej Damiana
Patrowicz.

e Marianna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej - matka Czlonka Rady Nadzorczej
Mariusza Patrowicz, teSciowa Czlonka Rady Nadzorczej Matgorzaty Patrowicz oraz
babcia Cztonka Rady Nadzorczej Damiana Patrowicz.

e Mariusz Patrowicz - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej — szwagier Prezesa Zarzadu Jacka
Koralewskiego, maz Czlonka Rady Nadzorczej Malgorzaty Patrowicz, ojciec Cztonka
Rady Nadzorczej Damiana Patrowicz, syn Cztonka Rady Nadzorczej Marianny Patrowicz.

[stnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wplywie powigzan rodzinnych pomiedzy czlonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy
to w szczeg6lnosci wptywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie
prowadzenia biezacego nadzoru nad dziatalnos$cig Spoétki. Przy ocenie prawdopodobienstwa
wystgpienia takiego ryzyka nalezy jednak wziag¢ pod uwage fakt, iZ organy nadzorujace
podlegaja kontroli innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady
Nadzorczej lezy wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem.
W przeciwnym razie grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spotki
polegajaca na nie uzyskaniu absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢
karna z tytutu dziatania na szkode Spoétki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy réwniez cztonkow
Zarzadu).

Ryzyko zwiqgzane z mozliwosciq natozenia na Spétke kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego w przypadku niedopetnienia wymaganych prawem obowiqzkow.
Emitent jest notowany na rynku gtéwnym GPW i jest spétka publiczng w rozumieniu Ustawy
o0 obrocie instrumentami finansowymi. W zwigzku z powyzszym, KNF posiada kompetencje do
naktadania na Emitenta kar administracyjnych za niewykonywanie obowigzkéw wynikajgcych
z Ustawy o ofercie publicznej lub Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. W przypadku
natozenia takiej kary obrdt instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ sie utrudniony
badz niemozliwy. W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze mie¢ to
istotny wptyw na pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.
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Ryzyko wykluczenia z gietdy

1. Zarzad Gieldy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:

1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,

2) na zadanie KNF zgloszone zgodnie z przepisami Ustawy,

3) w przypadku zniesienia ich dematerializacji,

4) w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez witasciwy organ
nadzoru.

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

1) jezeli przestaly spemiac inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do obrotu

gietdowego na danym rynku,

2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gietdzie,

3) na wniosek emitenta,

4) wskutek ogtoszenia upadlosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o gtoszenie upadio$ci z powodu braku Srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania,

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

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

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

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

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okreslonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)

Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wtasnos$ci emitenta, ze szczegélnym uwzglednieniem

wartosci i liczby akcji emitenta, bedgcych w posiadaniu akcjonariuszy, z ktérych kazdy posiada

nie wiecej niz 5% ogo6lnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu.

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

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

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

VIL. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD EADU KORPORACYJNEGO.

Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego stanowi Zatgcznik do
niniejszego sprawozdania.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000176582 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001

Strona 20 z 35


javascript:void(0)
javascript:void(0)

Siedziba w 0ddzial w Plocku Oddziat w Elblagu

Chorzowie ul. Padlewskiego 18c ul. Grunwaldzka 2i
ul. J. Maronia 44 09-402 Ptock 82-300 Elblag
41-506 Chorzéw tel.: 24 366 06 26 tel.: 55233 59 29
tel.: 32 246 24 71 fax: 24 366 06 26 fax: 55233 59 29
fax: 32 246 20 88

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

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

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

B) DWU LUB WIECE] POSTEPOWAN DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI, KTORYCH LACZNA WARTOSC STANOWI ODPOWIEDNIO CO
NAJMNIE] 10% KAPITALOW WLASNYCH EMITENTA, Z OKRESLENIEM EACZNE]
WARTOSCI POSTEPOWAN ODREBNIE W GRUPIE ZOBOWIAZAN ORAZ
WIERZYTELNOSCI WRAZ ZE STANOWISKIEM EMITENTA W TE] SPRAWIE ORAZ,
W ODNIESIENIU DO NAJWIEKSZYCH POSTEPOWAN W GRUPIE ZOBOWIAZAN I GRUPIE
WIERZYTELNOSCI - ZE WSKAZANIEM ICH PRZEDMIOTU, WARTOSCI PRZEDMIOTU
SPORU, DATY WSZCZECIA POSTEPOWANIA ORAZ STRON WSZCZETEGO
POSTEPOWANIA.

W okresie sprawozdawczym Emitent nie byt strong postepowania lub postepowan toczacych
sie przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktérych warto$¢ jednorazowa badz tgczna stanowi co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych ELKOP S.A.

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

ELKOP S.A. dziata w obszarze branzy nieruchomosci komercyjnych. ELKOP S.A. zajmuje sie
zakupem, wynajmem powierzchni biurowych, produkcyjnych i handlowych. Jest w posiadaniu
nieruchomosci komercyjnych w Chorzowie, Ptocku i Elblaggu. Spo6tka zakonczyta sprzedaz
projektu deweloperskiego w Katowicach.

Gléwne przychody Emitenta pochodza z dziatalno$ci podstawowej tj. z wynajmu wtasnych
powierzchni handlowych, magazynowo - ustugowo - produkcyjnych oraz biurowych.
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Na dzien publikacji raportu Spétka posiada 90 % obtozenia posiadanych nieruchomosci,
jednakze w dalszym ciggu prowadzi intensywng kampanie reklamowo - promocyjna zwigzang
z oferowaniem nieruchomosci do wynajmu:

- posiada strone internetowg www.elkop.pl, ktéra jest pozycjonowana i zawiera szczegdtowe
opisy posiadanych nieruchomosci

- systematycznie prowadzi reklame w prasie lokalnej

- umieszcza banery reklamowe w wiekszych miastach aglomeracji $laskiej

- prowadzi kolportaz materiatéw reklamowych

- dokonuje rozpowszechniania oferty poprzez wykorzystanie ustugi mailingowej

Dodatkowo Spoétka wspélpracuje z biurami nieruchomosci w celu wykorzystania réznych
kanatéw dystrybucji dla posiadanej oferty.

Ponizej przedstawiono procentowy udziat powierzchni biurowych, magazynowych
i handlowych do powierzchni ogétem z podziatem na oddziaty Spéiki.

Powierzchnie ogotem
Chorzéw: 17.050m?2

Ptock: 1.626 m?

B Chorzéw
B Piock Elblag: 7.596m?2
Elbl .
® Lacznie: 26.272 m?
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NIERUCHOMOSC W CHORZOWIE PRZY UL. ]. MARONIA 44

Chorzow

Powierzchnia biurowa: 6.050m?

B powierzchnie

biurowe Powierzchnia produkcyjna: 11.000m?2

® powierzchnie Lacznie: 17.050m?2
produkcyjna

Nieruchomos$¢ w Chorzowie potozona jest na granicy dwdch miast Chorzowa i Katowic. Bardzo
waznym atutem tej nieruchomosci jest lokalizacja w $cistym centrum aglomeracji Slaskiej
pomiedzy autostrada A4, a Drogowa Trasg Srednicowa czyli obwodnica Slaska. Powierzchnia
gruntu wynosi 44.874 m? Znajduje sie tu hale o powierzchni 11.000 m?* oraz
siedmiokondygnacyjny budynek biurowy o powierzchni 6.050 m?. Wynajem powierzchni
biurowych oraz hal wynosi 90%. Obecnie zawartych jest 46 umoéw najmu. Nieruchomosci
sg konsekwentnie modernizowane i unowoczes$niane. Budynek biurowy posiada nowoczesny
parking dla wszystkich najemcéw ELKOP S.A. Decyzjg Prezydenta Miasta Chorzéow z dnia
10.02.2014 roku, prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci zostato przeksztatcone
w prawo wiasnosci. Prawo wtasnosSci gruntu daje Spotce szersze mozliwosci inwestycyjne
i bezpieczenstwo decyzyjne.

NIERUCHOMOSC W PLCKU PRZY UL. Z. PADLEWSKIEGO 18 C

PI’OCk Powierzchnia biurowa: 468 m?

B powierzchnie Powierzchnia handlowa: 1.158 m?
biurowe

M powierzchnie .
tacznie: 1.626 m?

handlowe
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Nieruchomos$¢ usytuowana w $cistym centrum miasta Ptocka co jest bezspornie najwiekszym
walorem nieruchomosci. PotoZzenie w $cistym centrum miasta powoduje, ze dla dziatalnosci
ustugowej 1 biurowej jest to prestiZzowe miejsce. Budynek jest zmodernizowany
i nowoczesny. Wynajem nieruchomos$ci wynosi 100 %. Najemcami sg w wiekszos$ci spotki
notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie. Natomiast na parterze
budynku ulokowany zostatl sieciowy market spozywczy co czyni nieruchomo$¢ dodatkowo
rozpoznawalng dla catego spoteczenstwa.

NIERUCHOMOSC W ELBLAGU PRZY UL. GRUNWALDZKIE] 2i

Elblag

Powierzchnia biurowa: 2.448m?

B powierzchnie

biurowe Powierzchnia produkcyjna: 5.148m?

B powierzchnie Lacznie: 7.596m?
produkcyjna

Nieruchomos$¢ produkcyjna w Elblaggu to jedna z niewielu tego typu obiektéw w kraju.
Ze wzgledu na lokalizacje jak i specyfike nieruchomosci tzn. wysoko$¢ hali oraz udZzwigu suwnic,
nieruchomos$¢ wynajmowana jest miedzy innymi przez podmioty gospodarcze zwigzane
z zegluga morska z przeznaczeniem na dziatalno$¢ produkcyjng komponentéw do statkéow
morskich. W 2013 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztatcone
w prawo wlasnosci, co znaczaco podniosto warto$¢ catej nieruchomosci. Nieruchomo$¢
wynajeta jest w 95%. Gléwnymi najemcami sg miedzynarodowe firmy np. Damen Marine
Components Gdansk Sp. z o. 0., ALSTOM Power Sp. z o. o.

KATOWICE UL. KANALOWA 30-30i

Spétka na dzien sporzadzania niniejszego raportu zakonczyta sprzedaz inwestycji sktadajacej
sie zkompleksu 5 doméw w zabudowie bliZniaczej w Katowicach. Inwestycja powstata
w prestizowej dzielnicy Zarzecze. Koszt budowy osiedla wynioést 4.626.659,67 ztotych. Z uwagi
na sytuacja rynkowa w Polsce w segmencie deweloperskim, domy oferowane byty w cenie
399.000,00 ztotych brutto. Cena ta byta podyktowana sytuacjg gospodarcza w segmencie
developerskim na lokalnym rynku $laskim.
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W celu efektywnej sprzedazy domoéw, Spétka wspodtpracowata z biurami nieruchomosci.
Pozycjonowata strone internetowa z informacjami na temat doméw, umieszczano ogloszenia

w prasie lokalnej, wynajmowano powierzchnie typu billboard w wiekszych miastach slaska.

X. INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU, Z UWZGLEDNIENIEM PODZIALU NA
RYNKI KRAJOWE 1 ZAGRANICZNE, ORAZ INFORMACJE O ZRODLACH
ZAOPATRZENIA W MATERIALY DO PRODUKC]JI, W TOWARY I USLUGI,
Z OKRESLENIEM UZALEZNIENIA OD JEDNEGO LUB WIECE] ODBIORCOW
1 DOSTAWCOW, A W PRZYPADKU GDY UDZIAL JEDNEGO ODBIORCY LUB
DOSTAWCY OSIAGA CO NAJMNIE] 10% PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY
OGOLEM - NAZWY(FIRMY) DOSTAWCY LUB ODBIORCY, JEGO UDZIAL
W SPRZEDAZY LUB W ZAOPATRZENIU ORAZ JEGO FORMALNE
POWIAZANIA Z EMITENTEM

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na obszarze Polski. Spétka nie napotyka na przeszkody
w zaopatrywaniu sie w potrzebne materialy. Gléwnymi dostawcami Spétki w zakresie
materiatéw sg polskie firmy handlowe oraz polscy producenci. Struktura zaopatrzenia
materiatlowego jest zmienna i uzalezniona od realizowanych projektow.

XI. INFORMAJCE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA
DZIALALNOSCI EMITENTA, W TYM ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH
ZAWARTYCH POMIEDZY  AKCJONARIUSZAMI (WSPOLNIKAMI),
UMOWACH UBEZPIECZENIA, WSPOLPRACY LUB KOOPERAC]L.

Informacje o znaczacych umowach majgcych wptyw na dziatalno$¢ Spoétki zostaty omdwione
w rozdziale IV. Spétka nie posiada informacji o umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami
(wspolnikami).

XII. INFORMACJE 0 POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB
KAPITALOWYCH EMITENTA Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ OKRESLENIE
JEGO GLOWNYCH INWESTYCJI KRAJOWYCH 1 ZAGRANICZNYCH
(PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE, WARTOSCI
NIEMATERIALNE 1 PRAWNE ORAZ NIERUCHOMOSCI), W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA
JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH FINANSOWANIA.
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Wykaz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Elkop podlegajacych konsolidacji na
dzien 31.12.2013r.

Udziat ELKOP S.A. w spétce Elkop Energy S.A. byt nizszy niz 50 % gtoséw na WZA. Na dzien
31.12.2013 r., Spo6tka ELKOP S.A. posiadata 4 890 000 akcji co stanowito 30,09 % udziatu
w kapitale zaktadowym i w glosach na WZA Elkop Energy S.A. Podmiot ELKOP S.A. -
kontrolowata spotke przez wspdlny Zarzad, tj. Pana Jacka Koralewskiego.

Na dzien publikacji raportu Sp6tka ELKOP S.A., nie posiada akcji Elkop Energy S.A. jak rowniez
Pan Jacek Koralewski z dniem 14.02.2014 r. ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji Prezesa
Zarzadu Elkop Energy S.A.

Dnia 13.01.2014 r., Zarzad ELKOP S.A. jako pozyczkodawca zawart umowe pozyczki akcji
ze sp6tka DAMF Invest S.A. w Ptocku jako pozyczkobiorca. Przedmiotem Umowy pozyczki byto
4.890.000 akcji spotki ELKOP ENERGY S.A. w Ptocku. 4.890.000 akcji ELKOP ENERGY S.A.
bedacych przedmiotem umowy z dnia 13.01.2014 r. stanowito 30,09% udzialu w kapitale
zaktadowym Spoéiki oraz uprawniato do oddania 4.890.000 gltoséw stanowigcych 30,09 %
udziatu w ogélnej liczbie glosé6w na Walnym Zgromadzeniu ELKOP ENERGY S.A. Zwrot
przedmiotu pozyczki zostat okreslony na dzien 31.12.2015 r.

EKLOP S.A.

ELKOP ENERGY S.A.

ELKOP S.A z siedziba w Chorzowie (41-506) przy ul. ]. Maronia 44, wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-
Wschéd w Katowicach Wydziat VIII Gospodarczy pod numerem KRS 0000176582,
NIP627-001-16-20, REGON 272549956. ELKOP S.A. dziala w branzy deweloperskiej oraz
w branzy nieruchomosci.
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ELKOP ENERGY S.A. z siedzibg w Ptocku (09-402) przy ul. Zygmunta Padlewskiego 18 C
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w dla m. St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000380413 - (przedmiotem
dziatalnosci jest Swiadczenie ustug z zakresu produkcji energii pozyskiwanej ze zrodet
odnawialnych, opracowywaniu, przygotowywaniu do realizacji nowych projektow oraz
pozyskaniu dla nich finansowania)

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

Emitent oraz jednostka od niego zalezna nie zawierali uméw na warunkach innych niz rynkowe.

XIV. INFORMACJE O ZACIAGNIETYCH I WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU
OBROTOWYM UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW 1 POZYCZEK,
Z PODANIEM CO NAJMNIE]J ICH KWOTY, RODZAJU I WYSOKISCI STOPY
PROCENTOWE], WALUTY I TERMINU WYMAGALNOSCL

W 2013 roku Emitent nie zaciggat pozyczek oraz kredytow.

XV. INFORMACJE O UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM
POZYCZKACH, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM POZYCZEK
UDZIELONYCH JEDNOSTKOM POWIAZANYM EMITENTA, Z PODANIEM
CO NAJMNIE] ICH KWOTY, RODZAJU 1 WYSOKOSCI STOPY
PROCENTOWE], WALUTY I TERMINU WYMAGALNOSCI

1) Dnia 16.07.2013 roku Emitent udzielit pozyczki gotéwkowej Spotce ATLANTIS S.A.
z siedzibg w Ptocku, w wysokosci 2.200.000,00 zt. Strony ustality termin sptaty pozyczki
do dnia 30 kwietnia 2014 r. Strony ustalily oprocentowanie w wysokosci 7 %
w stosunku rocznym od dnia udzielenia pozyczki do dnia 30.09.2013 r., nastepnie od
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dnia 01.10.2013 r. do dnia 30.04.2014 r. oprocentowanie w wysokosci 5 % w stosunku
rocznym. Dnia 16.10.2013 r., ATLANTIS S.A. sptacit kwote 200.000,00 ztotych, nastepnie
w dniu 13.01.2014 roku, sptacit pozostata nalezno$¢ gtéwna oraz nalezne odsetki. Tym
samym pozyczka zostata sptacona w catosci przed terminem jej wymagalnosci.

2) Dnia 22.10.2013 roku, Emitent za kwote 1. 550.000,00 ztotych nabyt od osoby fizycznej
portfel wierzytelnosci, na ktory skiadaty sie wierzytelno$ci wymagalne z tytutu
udzielonych pozyczek w kwocie nominalnej 4.414.000,00 ztotych wraz z prawem do
naliczania odsetek. Nastepnie Emitent zbyl niniejszy portfel wierzytelnosci spotce
ATLANTIS S.A. za kwote 1.950.000,00 ztotych. Termin zaptaty strony ustalily na dzien
25.10.2014 r. W dniu 16.01.2014 r. ATLANTIS S.A. dokonata catkowitej splaty
wierzytelnosci. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania - wierzytelno$¢ zostata
sptacona w catosci, w zwigzku z czym, Emitent osiaggnat z tytutu ww. transakcji zysk
w wysokosci 400.000,00 ztotych.

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

Emitent oraz Grupa Kapitalowa Elkop nie udzielata jak rdwniez nie otrzymata w danym roku
obrotowym poreczen oraz gwarangji.

XVII. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMIS]JI DO
CHWILI SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA Z DZILALNOSCI

W 2013 roku Emitent nie przeprowadzat emisji akcji.

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

Spotka ELKOP S.A. nie publikowata prognozy finansowej na 2013 rok, ani tez na ktérykolwiek
z jego kwartatow.
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Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000176582 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001

Strona 28 z 35



Siedziba w 0ddzial w Plocku Oddziat w Elblagu

Chorzowie ul. Padlewskiego 18c ul. Grunwaldzka 2i
ul. J. Maronia 44 09-402 Ptock 82-300 Elblag
41-506 Chorzéw tel.: 24 366 06 26 tel.: 55233 59 29
tel.: 32 246 24 71 fax: 24 366 06 26 fax: 55233 59 29
fax: 32 246 20 88

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

XIX. OCENA WRAZ Z JEJ] UZASADNIENIEM DOTYCZACA ZARZADZANIA
ZASOBAMI FINANSOWYMI, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNINIEM
ZDOLNOSCI WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN,
ORAZ OKRESLENIE EWENTUALNYCH ZAGROZEN I DZIALAN, JAKIE
EMITENT PODJAL LUB ZAMIERZA PODJAC W CELU PRZECIWDZIALANIA
TYM ZAGROZENIOM

Emitent na dzien sporzadzenia sprawozdania nie widzi zagrozen zwigzanych z wywigzywaniem
sie z zaciaggnietych zobowigzan.

XX. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH, W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH, W POROWNANIU DO WIELKOSCI
POSIADANYCH SRODKOW, Z UWZGEDNIENIEM MOZLIWYCH ZMIAN
W STRUKTURZE FINANSOWANIA TEJ DZIALALNOSCI

Emitent wszystkie mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych zawart we wczes$niejszych
elementach sprawozdania.

XXI. OCENA CZYNNIKOW I NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA
WYNIK FINANSOWY ZA ROK OBROTOWY 2013, Z OKRESLENIEM
STOPNIA WPLYWU TYCH CZYNNIKOW LUB NIETYPOWYCH ZDARZEN NA
OSIAGNIETY WYNIK

W 2013 roku nie wystapity nietypowe czynniki majgce znaczacy wplyw na osiagniete wyniki
finansowe.

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

= dogodna lokalizacja - siedziba oraz oddzialy posiadaja bezposrednie potaczenia
z gtdbwnymi drogami miast, w ktorych sie znajduja

» duzy popyt na wynajem powierzchni biurowych i magazynowych ze wzgledu na
dogodng lokalizacje nieruchomosci oraz zauwazalny przyrost nowo powstajacych firm

= dotacje unijne dla nowych przedsiebiorcow

» duza dywersyfikacja branz najemcow

= spadek inflacji

= obnizka stép procentowych

= dostep do kapitatu (Sp6tka notowana na rynku gtéwnym GPW),

Czynniki zewnetrzne negatywne:

* zmiany regulacji prawnych

» zmiany kurséw walutowych (wplyw na warto$¢ naktadéw inwestycyjnych oraz stope
zwrotu z inwestycji w budownictwie ),

= naplyw kapitatu obcego - wzrost konkurencji na lokalnym rynku nieruchomosci,

» niekorzystne zmiany w systemie podatkowym,

* niemozno$¢ pozyskania Srodkéw finansowych na rynku, niewystarczajacy popyt na
akcje Spofiki.

Czynniki pozytywne wewnetrzne:

» elastyczny i otwarty Zarzad Przedsiebiorstwa,

= silne zaplecze merytoryczne,

» efektywna wspélpraca pomiedzy poszczegélnymi oddziatami w Chorzowie, Ptocku
i Elblagu, duze zaangazowanie pracownikdéw,

»  wykwalifikowana i do§wiadczona kadra pracownicza

* powigzania kapitalowe i osobowe z innymi przedsiebiorstwami z branzy
deweloperskiej i nieruchomosci, mozliwosé wspéttworzenia know-how.

Czynniki negatywne, wewnetrzne:
» wrazliwo$¢ na zmiany kadrowe (wysoka specjalizacja), konieczno$¢ zatrudniania
wysoko wykwalifikowanych pracownikdéw,
= ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Spo6tki na GPW (mozliwo$¢ wykluczenia z rynku,
natozenia kar administracyjnych)

Strategia rozwoju Spotki ELKOP S.A. opiera sie w duzej mierze na podejmowaniu dziatan
majgcych na celu umocnienie jej pozycji w branzy nieruchomosci. Realizacja tych zamierzen jest
mozliwa do urzeczywistnienia poprzez polityke systematycznego rozwoju. Spétka bedzie takze
dazy¢ do wzrostu wartosci poprzez modernizacje wynajmowanych powierzchni biurowych,
ustugowo-produkcyjnych i magazynowych.
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XXIII. ZMIANY w PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA I JEGO GRUPA KAPITALOWA

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

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

Umowy takie w Spotce nie wystepuja.

XXV. WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD LUB KORZYSCI, W TYM
WYNIKAJACYCH Z PROGRAMOW MOTYWACYJNYCH LUB PREMIOWYCH
OPARTYCH NA KAPITALE EMITENTA, W TYM PROGRAMOW OPARTYCH
NA OBLIGACJACH Z PRAWEM PIERWSZENSTWA, ZAMIENNYCH,
WARRANTACH SUBSKRYPCYJNYCH (W PIENIADZU, NATURZE LUB
JAKIEJKOLWIEK INNE] FORMIE), WYPLACONYCH, NALEZNYCH LUB
POTENCJALNIE NALEZNYCH, ODREBNIE DLA KAZDEJ] Z O0SOB
ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH EMITENTA
W PRZEDSIEBIORSTWIE EMITENTA, BEZ WZGLEDU NA TO, CZY
ODPOWIEDNIO BYLY ONE ZALICZANE W KOSZTY, CZY TEZ WYNIKALY
Z PODZIALU ZYSKU; W PRZYPADKU GDY EMITENTEM JEST JEDNOSTKA
DOMINUJACA LUB ZNACZACY INWESTOR - ODDZIELNIE INFORMACJE
0 WARTOSCI WYNAGRODZEN I NAGROD OTRZYMANYCH Z TYTULU
PELNIENIA FUNK(CJI WE WLADZACH JEDNOSTEK
PODPORZADKOWANYCH; JEZELI ODPOWIEDNIE INFORMACJE ZOSTALY
PRZEDSTAWIONE W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM - OBOWIAZEK
UZNAJE SIE ZA SPELNIONY POPRZEZ WSKAZANIE MIEJSCA ICH
ZAMIESZCZENIA W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM
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Zarok 2013 Zarzadowi ELKOP S.A. wyptacono wynagrodzenie brutto:

e Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu - 144.000,00 ztotych

Za 2013 rok Rada Nadzorcza ELKOP S.A. otrzymata wynagrodzenia z tytutu petnionych funkcji
w nastepujacej wysokosci brutto:

e Mariusz Patrowicz - 16.500,00 ztotych
o  Wojciech Hetkowski - 7.600,00 ztotych
e Matgorzata Patrowicz - 5.000,00 ztotych
e Damian Patrowicz - 2.200,00 ztotych
e Marianna Patrowicz - 2.200,00 ztotych

Jednoczesnie Zarzad Elkop S.A. informuje, Ze Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej ELKOP S.A.
nie otrzymywali wynagrodzen z tytutu funkcji pelnionych w jednostkach podporzadkowanych.

XXVI. OKRESLENIE EACZNE] LICZBY I WARTOSCI NOMINALNE] WSZYSTKICH

Zarzqd

AKCJI (UDZIALOW) EMITENTA ORAZ

AKCJI 1 UDZIALOW

w JEDNOSTKACH POWIAZANYCH EMITENTA, BEDACYCH
W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH EMITENTA

(DLA KAZDE] OSOBY ODDZIELNIE)

Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP S.A.
Prezes Zarzadu na dzien przekazania raportu nie posiadat akcji Emitenta oraz akcji spotek
powigzanych.

Rada Nadzorcza

Mariusz Patrowicz - 0 akgji
Wojciech Hetkowski - 0 akcji
Matgorzata Patrowicz - 0 akcji
Damian Patrowicz - 0 akgji
Marianna Patrowicz - 0 akcji

Na dzien przekazania sprawozdania wedle wiedzy Zarzadu cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP
S.A. nie posiadajg akcji Emitenta oraz akcji spotek powigzanych.

ELKOP Spétka Akcyjna
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Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organéw Spoétki zostaly
przedstawione z zachowaniem nalezytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spoétki na
dzien przekazania raportu, jednakze mogg one nie uwzglednia¢ ewentualnych transakcji kupna
- sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktérych Spétka nie zostata poinformowana.

Akcjonariat Spétki ELKOP S.A. na dzien 31 grudnia 2013 r.

1 | DAMF INVEST S.A. 77 000 000 72,64 77 000 000 72,64
2 | pozostali 29 002 204 27,36 29 002 204 27,36
3 | razem 106002204 |  100% 106 002 204 100%
Struktura akcjonariatu
B DAMF INVEST S.A.
B Pozostali
ELKOP Spétka Akcyjna
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Udzialy w jednostkach powiqgzanych Emitenta

Emitent na dziei 31.12.2013 r. posiadat 30,09% akcji w kapitale zaktadowym Elkop Energy S.A.

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

Po dniu bilansowym tj. w dniu 13.01.2014 r., Zarzad ELKOP S.A. jako pozyczkodawca zawart
umowe pozyczki akcji ze spétka DAMF Invest S.A. w Ptocku jako pozyczkobiorca. Przedmiotem
Umowy pozyczki byto 4.890.000 akcji spotki ELKOP ENERGY S.A. w Ptocku. 4.890.000 akcji
ELKOP ENERGY S.A. bedacych przedmiotem umowy z dnia 13.01.2014 r. stanowito 30,09%
udziatu w kapitale zakltadowym Spo6tki oraz uprawnialo do oddania 4.890.000 gloséw
stanowigcych 30,09 % udziatu w ogdlnej liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu ELKOP
ENERGY S.A. Zwrot przedmiotu pozyczki zostat okreslony na dzien 31.12.2015 r.

XXVII. INFORMACJA O SYSYTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI
PRACOWNICZYCH

W Spotce nie wdrozono systemu kontroli akcji pracowniczych.

XXIX. INFORMACJE O WYBORZE BIEGLEGO REWIDENTA

ROK 2013

Rada Nadzorcza ELKOP S.A. dokonata wyboru podmiotu, ktéry przeprowadzi badanie i oceni
jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ELKOP za 2013 rok
oraz dokona przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego raportu $roédrocznego za
okres potroczny korniczacy sie dnia 30.06.2014 r. spétki ELKOP S.A.

ELKOP S.A. W dniu 14.01.2014 r. podpisata umowa z podmiotem wybranym przez Rade
Nadzorcza:

Ground Frost Euroin Audyt Sp. z 0.0., Z siedzibg w Warszawie przy ul. Targowej 204,

KRS nr 0000061094,

NIP 5260014757

REGON 010226794

Nr 68 na liscie biegtych rewidentéw prowadzonej przez Krajowa Izbe Biegltych Rewidentow

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy NIP: 627-001-16-20 Nr rachunku bankowego:

KRS 0000176582 REGON: 272549956 131600 1462 0008 4561 8284 1001
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Siedziba w 0ddzial w Plocku Oddziat w Elblagu

Chorzowie ul. Padlewskiego 18c ul. Grunwaldzka 2i
ul. J. Maronia 44 09-402 Ptock 82-300 Elblag
41-506 Chorzow tel.: 24 366 06 26 tel.: 55233 59 29
tel.: 32 246 24 71 fax: 24 366 06 26 fax: 55233 59 29

fax: 32 246 20 88

ELKOP..

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

Strony uzgodnity wynagrodzenie:
e 7za badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2013 r,
w kwocie 7.000,00 ztotych netto.
e 7za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2013r.,,
w kwocie 3.500,00 ztotych netto.
e 7a przeglad jednostkowego raportu $rédrocznego sprawozdania finansowego za okres
potroczny konczacy sie dnia 30.06.2014 r. w kwocie 4.000,00 ztotych netto.

ROK 2012

Rada Nadzorcza ELKOP S.A. dokonata wyboru podmiotu, ktéry przeprowadzit badanie i ocenit
jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ELKOP za 2012 rok.
Podmiot wybranym przez Rade Nadzorcza:

Polinvest -Audit Sp. z 0. 0. z siedzibg w Krakowie, ul. Lukasiewicza 1.

Dane podmiotu:

KRS 0000150263;

NIP 676-20-61-598;

REGON 351474051

ELKOP S.A. zawarta w dniu 21.01.2013 roku umowe z Polinvest -Audit Sp. z o. o. z siedzibg
w Krakowie, ul. hukasiewicza 1. Przedmiotem umowy jest badanie rocznego jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ELKOP.

Strony uzgodnily wynagrodzenie:
e za badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2012 r,
w kwocie 7.000,00 z! netto,
e za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2012,
w kwocie 4.000,00 zt netto.

Chorzoéw, dnia 20 marca 2014 roku

Prezes Zarzadu
Jacek Koralewski

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 53.001.102 zt w catoSci optacony
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