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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej ELKOP S.A.

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Spoitki Elkop S.A. z siedzibg przy ul.
Jozefa Maronia 44, 41-506 Chorzow, (zwanej dalej ,,Spotka”), na ktore sktadaja si¢: sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 r., rachunek zyskow i strat, sprawozdanie z catkowitych
dochodow, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym, sprawozdanie z przeptywéw pienigznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz informacje dodatkowe, obejmujace informacje o
przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostki i osob sprawujqgcych nadzor za sprawozdanie finansowe

W Spéice funkcje kierownika jednostki peini Zarzad, ktéry jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng
prezentacje zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci, Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa. Kierownik jednostki jest réwniez
odpowiedzialny za kontrol¢ wewngtrzna, ktora uznaje za niezbgdna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btgdem.

Zgodnie z ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r., poz. 1047 z
pézniejszymi zmianami), zwanej dalej ,,Ustawa o rachunkowos$ci”, Zarzad Spoiki oraz cztonkowie jej Rady
Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w
Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci oraz zgodnie
z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych Standardéw Badania
przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 10 lutego 2015 r.
z pozniejszymi zmianami. Standardy te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe nie
zawiera istotnego znieksztatcenia.
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Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania zalezy od osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny
ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie
dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostk¢ sprawozdania finansowego, w celu
zaprojektowania odpowiednich w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie za§ wyrazenia opinii na temat
skuteczno$ci kontroli wewnetrznej Spotki. Badanie obejmuje takze oceng odpowiedniosci przyjetych zasad
(polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez kierownika jednostki wartosci szacunkowych, jak
rowniez oceng ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia o sprawozdaniu finansowym
Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

= przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej Elkop S.A. na dzien 31 grudnia 2016
r., oraz jej wynik finansowy i przeptywy pienig¢zne za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia
2016 r. zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej 1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

= zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

= jest zgodne, co do formy i tresci z obowiazujacymi Spotke przepisami prawa oraz postanowieniami
statutu Spoiki.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci
Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z ustawa o rachunkowos$ci oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny kierownik jednostki. Ponadto kierownik jednostki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie si¢ z tre$cig sprawozdania z dzialalnosci 1 wskazanie czy informacje w nim zawarte uwzgledniaja
postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych
oraz warunkOw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego
panstwem czlonkowskim (Dz. U. z 2016 r. poz. 860) i czy sa one zgodne z informacjami zawartymi w
zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze ztozenie o§wiadczenia, czy w $wietle
naszej wiedzy o Spolce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalno$ci istotne znieksztatcenia.
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Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalno$ci sporzadzonym za okres od 1 stycznia
2016 r. do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdOw papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2016 r. poz. 860) i sa zgodne z
informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w §wietle wiedzy o Spolce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, nie stwierdziliémy istotnych znieksztalcen w
sprawozdaniu z dziatalnosci.

Oswiadczenie jednostki o stosowaniu tadu korporacyjnego

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowiazkiem byto rowniez
zapoznanie si¢ z o§wiadczeniem Spoétki o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong czgsé
sprawozdania z dzialalno$ci. Naszym zdaniem w o$wiadczeniu tym Spotka zawarla informacje wymagane
zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z
dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1639, z p6zniejszymi
zmianami) lub w regulaminach wydanych na podstawie art. 61 tej ustawy. Informacje te sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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Marcin Grzywacz

Biegly rewident nr 11769

kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 3872

ul. Domaniewska 35/89
02-672 Warszawa

01 marca 2017 r.
Warszawa
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Raport z badania sprawozdania finansowego za 2016 r.

Elkop S.A.

1. Czes¢ ogolna raportu
1.1. Dane identyfikujace badana jednostke
1.1.1. Nazwa Spélki

Elkop S.A.
1.1.2. Siedziba Spolki
ul. J6zefa Maronia 44, 41-506 Chorzéw

1.1.3. Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, Wydziat VIII
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Data: 24.10.2003 r.

Numer rejestru: KRS 0000176582

REGON: 272549956

NIP: 627-00-11-620

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci badanej Spoltki jest wynajem posiadanych nieruchomosci.
Ujawniony w KRS zakres dziatalnosci Spotki obejmuje:

= 08,,, dzialalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci

68, 10, z, kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

68, 20, z, wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi

68, 31, z, posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami

68, 32, z, zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie

25, 11, z, produkcja konstrukcji metalowych i ich czgsci

27, 40, z, produkcja elektrycznego sprzgtu o§wietleniowego

27, 90, z, produkcja pozostalego sprzetu elektrycznego

28, 30, z, produkcja maszyn dla rolnictwa i le$nictwa

32,99, z, produkcja pozostatych wyrobow, gdzie indziej niesklasyfikowana

33, 11, z, naprawa i konserwacja metalowych wyrobéw gotowych

33, 14, z, naprawa i konserwacja urzadzen elektrycznych

33, 20, z, instalowanie maszyn przemystowych, sprzgtu i wyposazenia

35, 11, z, wytwarzanie energii elektrycznej

35, 12, z, przesytanie energii elektrycznej

35, 13, z, dystrybucja energii elektrycznej

35, 14, z, handel energia elektryczna

35, 21, z, wytwarzanie paliw gazowych

41, , , roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow

42, , , roboty zwiazane z budowa obiektow inzynierii ladowej i wodnej

= 43, ,, roboty budowlane specjalistyczne

= 46,61, z, sprzedaz hurtowa maszyn i urzadzen rolniczych oraz dodatkowego wyposazenia

= 46, 62, z, sprzedaz hurtowa obrabiarek

= 46, 63, z, sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gornictwie, budownictwie oraz
inzynierii ladowej 1 wodnej

= 46, 64, z, sprzedaz hurtowa maszyn dla przemystu tekstylnego oraz maszyn do

= szycia i maszyn dziewiarskich

= 46, 65, z, sprzedaz hurtowa mebli biurowych

= 46, 66, z, sprzedaz hurtowa pozostatych maszyn i urzagdzen biurowych

46, 69, z, sprzedaz hurtowa pozostatych maszyn i urzadzen
46, 90, z, sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
49, 41, z, transport drogowy towarow
= 064,19, z, pozostale posrednictwo pieni¢zne
= 064, 99, z, pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z
wylaczeniem ubezpieczen i funduszoéw emerytalnych
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Raport z badania sprawozdania finansowego za 2016 r.

Elkop S.A.

= 60, 19, z, pozostala dzialalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych

= 72,,,badania naukowe i prace rozwojowe

= 73,,,reklama, badanie rynku i opinii publicznej

= 74, 90, z, pozostala dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej
niesklasyfikowana

= 77,,,wynajem i dzierzawa

= 82,99, z, pozostata dziatalno§¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie
indziej niesklasyfikowana

= 96, 09, z, pozostala dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana

1.1.4. Struktura wlasnosci i jednostki powiazane
Na dzien 31.12.2016 r. struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Spotki w wysokosci 42 000 000,00 zt
przedstawia si¢ nastgpujaco:

Lp. Akcjonariusz L'CSZZIEE:;J\' W | Wartos¢ ;Eﬁmalna W | vdziat (%)

1 DAMF INVEST S.A. 8797338 30 790 683,00 73,31%
Pozostali akcjonariusze

2 posiadajacy ponizej 5% akcji 3202 662 11209 317,00 26,69%
kazdy

SUMA 12 000 000 42 000 000,00| 100,00%

Na 31 grudnia 2016r ilo$¢ akcji rowna si¢ 12 000 000 sztuk.

W dniu 15.01.2017 r. Sad Rejestrowy dokonal wpisu obnizenia warto$ci nominalnej akcji wszystkich
serii Spoiki przy jednoczesnym proporcjonalnym zwigkszeniu ich ilosci bez zmiany wysokos$ci kapitatu
zakltadowego Spotki i tak warto$¢ nominalna jednej sztuki akcji wynosi 0,70 zi. co daje 60 000 000
sztuk wszystkich akcji.

Badana Spotka wg stanu na koniec badanego okresu:

- jest Spotka notowana na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie i jest Spotka zalezng w
stosunku do Spotki DAMF INVEST S.A. i jest powigzana ze spotkami nalezacymi do Grupy
Kapitalowej DAMF INVEST S.A.

- jest Spotka powigzang osobowo poprzez Prezesa Zarzadu oraz cztonkéw Rady Nadzorczej z
wieloma jednostkami, w tym m.in.: Atlantis S.A., DAMF INWESTYCJE S.A. (dawniej Fly.pl),
FON S.A., Resbud S.A., Investment Friends Capital S.A., Investment Friends S.A. IFERIA S.A.

Po dniu bilansowym nastapita zmiana struktury akcjonariatu, ktory zgodnie z informacja zawartg w
komunikacie biezagcym numer 10/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

. : Liczba akcji w | Warto$¢ nominalna w V(T
Lp. Akcjonariusz s7tukach PLN Udzial (%)
DAMF INVEST S.A. 43 986 690 30 790 683,00 73,31%
2 Stoneczne Inwestycje Sp. z 0.0. 3 685720 2 580 004,00 6,14%
Pozostali akcjonariusze
3 posiadajacy ponizej 5% akcji 12 327 590 8 629 313,00 20,55%
kazdy
SUMA 60 000 000 42 000 000,00| 100,00%

Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia - podmiot wpisany na list¢ podmiotoéw uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych pod numerem 3872, NIP: 796-239-74-64, REGON: 146897770, www.grzywacz.org



Raport z badania sprawozdania finansowego za 2016 r.

1.1.5.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.3.

Elkop S.A.

Kierownik jednostki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad.
W sktad Zarzadu Spoétki na dzien 31 grudnia 2016 r. wchodzili:

e Jacek Koralewski — Prezes Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii nie wystgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta i podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta
Imie i nazwisko: Marcin Grzywacz
Numer w rejestrze: 11769

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania

Firma: Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia
Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Domaniewska 35/89, 02-672 Warszawa
Numer rejestru: REGON: 146897770

Rejestr: CEIDG

Kapitat zaktadowy: Nie dotyczy.

Numer NIP; 796 239 74 64

Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia jest wpisana na list¢ podmiotow uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 3872.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowa z dnia 8 listopada 2016 r.
Wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zostal dokonany przez Radg
Nadzorcza uchwalg z dnia 25 pazdziernika 2016 r. odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdania finansowego — uchwata nr 2/10/2016.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone w biurze rachunkowym, z ktorego ustug
Spotka korzysta, w okresie od 20 lutego 2017 r. do 23 lutego 2017 r. oraz w biurze podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych w okresie od 24 Iutego 2017 r. do dnia wydania
opinii z badania z przerwami.

Kluczowy biegly rewident oraz Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia spetniaja wymog
niezaleznosci od badanej Spotki w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o
bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649 z p6zniejszymi zmianami).

Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy
Sprawozdanie finansowe Elkop S.A. sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 r. i za okres konczacy si¢
tego dnia zostalo zbadane przez Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia siedziba w Warszawie
przy ul. Domaniewskiej 35/89 (nr w rejestrze podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych: 3872) i1 uzyskato opini¢ biegltego rewidenta bez zastrzezen. Opinia zostata wydana w dniu
15 marca 2016 r. przez bieglego rewidenta p. Marcina Grzywacza.
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Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 29 kwietnia 2016 r. przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktore postanowilo, ze zysk Spolki za poprzedni rok obrotowy, w kwocie
1 401,5 tysiagca ztotych bedzie przekazany na kapitat zapasowy w pelnej kwocie.

Sprawozdanie finansowe stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od
0sob prawnych ztozone w Urzgdzie Skarbowym w dniu 6 maja 2016 r. oraz ztozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 26 maja 2016 r.

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostal przygotowany dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej
Spolki Elkop Sp. z 0.0. z siedzibg w Chorzowie i dotyczy sprawozdania finansowego, na ktore sktada
si¢ sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 r., rachunek zyskow i
strat, sprawozdanie z catkowitych dochodow, sprawozdanie ze zmian w kapitale wilasnym,
sprawozdanie z przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.
oraz informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.

Badana jednostka sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska, na podstawie
Uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 20.12.2006 r.

Badanie przeprowadziliSmy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowos$ci oraz
zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych Standardow
Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 10 lutego
2015 r. z podzniejszymi zmianami. Standardy te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé wystarczajagca pewnosé, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia. Znieksztalcenia moga powsta¢ na skutek
btedu lub oszustwa. Znieksztalcenia sg uwazane za istotne, je§li mozna racjonalnie oczekiwac, ze
pojedynczo lub tacznie moglyby wptynac na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie
sprawozdania finansowego.

Na zakres naszego badania miat wplyw przyjety poziom istotnosci. Zgodnie z powyzszymi standardami
badania koncepcja istotnosci stosowana jest przez bieglego rewidenta zar6wno przy planowaniu i
przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wptywu rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz
skorygowanych znieksztatcen, jesli wystgpuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu
tresci opinii.

Na podstawie naszego zawodowego osadu ustaliliSmy i udokumentowali§my progi ilociowe istotnosci,
w tym ogolng istotno§¢ w odniesieniu do sprawozdania finansowego jako cato$ci. Progi te, wraz z
czynnikami jako$ciowymi wptynely na okreslenie zakresu naszego badania oraz na rodzaj, czas i zasi¢g
procedur badania, a takze na ocen¢ wplywu znieksztalcen, zaréwno indywidualnie, jaki i tacznie na
sprawozdanie finansowe jako cato$¢. W zwiazku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w opinii
niezaleznego bieglego rewidenta wyrazane sg z uwzglednieniem poziomu istotno$ci ustalonego zgodnie
ze standardami badania i osadem bieglego rewidenta.

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacj¢ zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Mig¢dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
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zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz
innymi obowigzujacymi przepisami prawa. Kierownik jednostki jest rowniez odpowiedzialny za
kontrole wewnetrzna, ktérag uznaje za niezbedna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii w sprawozdaniu
biegltego rewidenta oraz sporzadzenie niniejszego raportu z badania, odno$nie tego sprawozdania
finansowego oraz prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawg jego sporzadzenia.

Zarzad Spotki zlozyl w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie o rzetelnosci i jasnosci
sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz niezaistnieniu zdarzen wptywajacych w
sposob znaczacy na dane wykazane w sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad Spolki zlozyt wszystkie zadane przez nas
oswiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostgpnit nam wszelkie dokumenty iinformacje
niezb¢dne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostal w Zzaden sposob ograniczony. Zakres i sposob
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej, znajdujacej si¢ w
siedzibie podmiotu Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia.
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2. Czes¢ analityczna raportu
2.1. Bilans
31.12.2016 |Struktura% | 31.12.2015 [Struktura%
AKTYWA
A. |AKTYWA TRWALE 49 529 90,2% 50 264 91,9%
Warto$ci niematerialne i prawne 1550 2,8% 1550 2,8%
Rzeczowe aktywa trwate 256 0,5% 285 0,5%
Nalezno$ci dlugoterminowe 33 0,1% 0 0,0%
Nieruchomosci inwestycyjne 41 861 76,3% 41572 76,0%
Dlugoterminowe aktywa finansowe 5011 9,1% 6030 11,0%
Aktywo z tytulu podatku odroczonego 818 1,5% 827 1,5%
B. |[AKTYWA OBROTOWE 5359 9,8% 4169 7,6%
Zapasy 1 0,0% 15 0,0%
Nalezno$ci krotkoterminowe 104 0,2% 119 0,2%
Krotkoterminowe aktywa finansowe 4 356 7,9% 764 1,4%
Srodki pienigzne iich ekwiwalenty 810 1,5% 3182 5,8%
Krotkoterminowe rozliczenia migdzy okresowe 88 0,2% 89 0,2%
AKTYWA DLUGOTERMINOWE
C. 0 0,0% 276 0,5%
PRZEZNACZONE DO WYDANIA ° °
AKTYWA RAZEM 54 888 100,0% 54 709 100,0%
31.12.2016 |Struktura% | 31.12.2015 [Struktura%
PASYWA
A. |KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 47755 87,0% 47 426 86,7%
Kapitat zakladowy 42 000 76,5% 42 000 76,8%
Kapital zapasowy 1538 2,8% 1778 3,2%
Kapitat z aktualizacji wyceny 1503 2,7% 2 066 3,8%
ﬁr)]/;l](;z?/'\[lryzymane/ nierozdzielony wynik 2714 4.9% 1582 29%
B. égﬁgxlzi IAI FRWYNA 7133 13,0% 7283 13,3%
z{gz;r:éaoivtggg%u odroczonego podatku 5921 10,8% 5818 10,6%
Zobowiazania dlugoterminowe 638 1,2% 659 1,2%
Pozostale rezerwy 9 0,0% 6 0,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 565 1,0% 800 1,5%
Rozliczenia migdzyokresowe 0 0,0% 0 0,0%
PASYWA RAZEM 54 888 100,0% 54 709 100,0%

Dane w tys. PLN
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2.2. Rachunek zyskdw i strat
[0) [0)
Opis 01.01.2016 - rz ch?déwze 01.01.2015 - rz ch{:déwze
. 31122016 [PreYenodoy 31122015 |Preyenoce
sprzedazy sprzedazy

Przyc%lo,dy netto ze sprzedazy produktéw, towarow i 4341 100,0% 4394 100,0%
materialow

Koszty sprzedanych produktow, towarow i materiatow 2477 57,1% 2685 61,1%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1864 42,9% 1709 38,9%
Koszty sprzedazy - 0,0% - 0,0%
Koszty ogoélnego zarzadu 669 15,4% 932 21,2%
Zysk (strata) ze sprzedazy 1195 27,5% 777 17,7%
Pozostale przychody operacyjne 783 18,0% 1690 38,5%
Inne przychody operacyjne 783 18,0% 1690 38,5%
Pozostale koszty operacyjne 530 12,2% 262 6,0%
Inne koszty operacyjne 530 12,1% 262 6,0%
Zysk (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 1448 33.4% 2205 50,2%
Przychody finansowe 233 5,4% 142 3,2%
Koszty finansowe 305 7,0% 32 0,7%
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 1376 31,7% 2315 52,7%
Zysk (strata) brutto 1376 31,7% 2 315 52,7%
Podatek dochodowy 244 5,6% 914 20,8%
Zysk (strata) netto 1132 26,1% 1401 31,9%
Dane w tys. PLN
2.3. Sprawozdanie z calkowitych dochodéow

Onis 01.01.2016 - | 01.01.2015 -
P 31.12.2016 | 31.12.2015

Zysk strata netto 1132 1401

Inne catkowite dochody: - 563 |- 698

- wycena aktywow finansowych dostepnych do i 695 |- 862

sprzedazy do warto$ci godziwej

- aktywo ztytutu podatku odroczonego od wyceny 132 164

aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy

Calkowity dochdd za okres 569 703

Dane w tys. PLN
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2.4.  Wybrane wskazniki finansowe
2016 2015 2014

1. Rentownos¢ sprzedazy netto

zysk netto x100% 26,1% 31,9% 47,8%
przychody netto

2. Rentownos$¢ kapitalu wlasnego

zysk netto x 100% 2,4% 3,0% 4,7%
kapital wlasny - zysk netto

3. Stopa zadluzenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 13,0% 13,3% 13,2%
suma pasywow

4. Wskaznik plynnosci

aktywa obrotowe 95 5,6 2,3
zobowigzania krotkoterminowe w tym rozliczenia migdzy okresowe

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie sprawozdania finansowego w wersji podpisanej
przez Spotke do ktoérej wydana zostata opinia niezaleznego bieglego rewidenta wraz z niniejszym raportem z
badania. Celem badania nie bylo przedstawienie Spoétki w kontekscie wynikow dziatalnos$ci i osigganych
wskaznikoéw. Szczegdlowa interpretacja wskaznikow wymaga poglebionej analizy dziatalno$ci Spotki i jej
uwarunkowan.

Informacja o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego:

Inwestycje dlugoterminowe w nieruchomosci

Spotka posiada nieruchomosci w Chorzowie, Elblagu oraz Ptocku ktére wynajmuje innym podmiotom osiggajac
korzysci z najmu. Warto$¢ tych nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosi 41 861 tys. zt. Zgodnie z
MSR 40, Spotka przyjeta w polityce rachunkowosci metod¢ wyceny tych nieruchomosci wedlug wartosci
godziwej. Co roku Spotka zleca wycene posiadanych nieruchomos$ci zewngtrznym rzeczoznawcom
majatkowym. Na koniec roku 2016 rowniez miala miejsce taka wycena.

Inwestycje dlugoterminowe w udzialy podmiotéw niepowiazanych

Spotka posiada udziaty w spotce IFEA Sp. z 0.0. wykazywane na dzien bilansowy w kwocie 5 011 tys. zt. Jest to
podmiot nienotowany na rynku publicznym. Wycena pochodzi z poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwej i jest
odnoszona na kapitat z aktualizacji wyceny. Zarzad jednostki nie identyfikuje przestanek utraty wartosci
okreslonych w MSR 39 bazujac na zatozeniu, iz fluktuacja warto$ci godziwej udzialow IFEA Sp. z o.0. jest
wynikiem fluktuacji wartosci aktywow portfela tej spotki.
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Inwestycje krotkoterminowe — udzielone pozyczki

Spotka udzielita pozyczek do j. powigzanych, ktére na dzien 31 grudnia 2016 r. wykazywane sa w kwocie 4 326
tys. zt. Pozyczki te sa zaklasyfikowane jako krotkoterminowe w zwiazku z faktem, iz terminy sptat przypadaja w
roku 2017.

2.5. Interpretacja wskaznikow

Rentownos$¢ sprzedazy netto

Rentownos$¢ sprzedazy netto spadla do poziomu 26,1%. Wartos¢ tego wskaznika wynika w duzej mierze z
osiggniecia nizszego zysku netto przez Spotke. We wszystkich 3 analizowanych latach warto$¢ tego wskaznika
ulega istotnym zmianom — wynika to w duzej mierze z faktu, iz wynik Spotki jest gtdéwnie pochodna transakceji
obejmujacych zaréwno wynajem nieruchomosci, wycene posiadanych nieruchomos$ci do wartosci godziwej
(zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci) jak rowniez wyceng posiadanego przez Spotke portfela
inwestycyjnego (obejmujacego gldwnie inwestycje w inne Spotki). W zwigzku z charakterem pozycji majacych
istotny wptyw na wynik netto wskaznik rentownosci sprzedazy netto ulega zmianom. W szczegolnosci jest to
spowodowane wahaniami wycen posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

Rentownos$¢ kapitalu wlasnego

Rentownos¢ kapitatu wlasnego ulegta zmniejszeniu w stosunku do roku poprzedniego 1 wyniosta 2,4%. Wynika
to gtéwnie z nizszego zysku netto wygenerowanego przez Spotke w stosunku do roku poprzedniego — przyczyny
wahania zysku netto zostaly opisane powyzej przy analizie wskaznika rentownosci sprzedazy netto.

Stopa zadluzenia
Stopa zadluzenia Spotki spadla nieznacznie w stosunku do roku poprzedniego i pozostala na poziomie
zblizonym do roku poprzedniego.

Wskaznik plynnoSci

Wskaznik ptynnosci wyniost 9,5 1 wzrdst w stosunku do okresu poprzedniego. Poprawa wskaznika jest zwigzana
glownie z nizszymi wydatkami na modernizacje i remonty posiadanych nieruchomosci, co pozwolito zwigkszy¢
stan posiadanych srodkéw pienigznych. We wszystkich 3 latach wskaznik przyjmuje bezpieczne wartosci. W
roku 2016 Spotka $rodki pieniezne w Spolce ulegly zmniejszeniu w stosunku do roku 2015 co spowodowane jest
glownie faktem, iz Spoétka udzielita w roku 2016 pozyczek do jednostek powigzanych, ktore zgodnie z
zawartymi umowami oraz ancksami do tych umoéw beda sptacone w roku 2017.
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Czes¢ szczeglélowa raportu

Prawidlowos¢ stosowanego systemu rachunkowosci
Spotka posiada dokumentacje opisujgca przyjete przez Spotke zasady rachunkowosci, zgodng we
wszystkich istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 Ustawy o rachunkowosci.
W trakcie przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego dokonaliSmy wyrywkowego
sprawdzenia prawidlowosci dziatania systemu rachunkowosci.
W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdziliSmy znaczacych nieprawidtowosci dotyczacych
systemu rachunkowosci, ktore nie zostalyby usunig¢te, a mogly mie¢ istotny wptyw na badane
sprawozdanie finansowe, w tym dotyczacych:
- zasadnosci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci,
- udokumentowania operacji gospodarczych,
- rzetelnosSci, bezbtednosci i sprawdzalnos$ci ksigg rachunkowych oraz powigzania zapisow
w ramach ksiag rachunkowych,
- powiazania zapisoOw z dowodami ksiggowymi i sprawozdaniem finansowym,
- zasadnosci stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
za pomocg komputera,
- spehliania warunkéw jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiegowej oraz
przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.
Dokonana ocena prawidlowosci funkcjonowania systemu rachunkowos$ci w potaczeniu z badaniem
wiarygodno$ci poszczegolnych pozycji sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia
ogo6lnej, caloSciowej opinii o tym sprawozdaniu. Nie bylo celem naszego badania wyrazenie
kompleksowej opinii na temat funkcjonowania tego systemu rachunkowosci.

Spolka przeprowadzita inwentaryzacj¢ sktadnikow majatkowych w zakresie i terminach okreslonych
w art. 26 ustawy o rachunkowos$ci w zakresie niezbednym do potwierdzenia kwot prezentowanych
sktadnikéw majatkowych. Roznice inwentaryzacyjne uj¢to i rozliczono w ksiggach badanego okresu.

Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania
finansowego

Dane zawarte we informacjach dodatkowych, obejmujacych informacje o przyjetej polityce
rachunkowosci i1 inne informacje objasniajace, w sposob prawidtowy i kompletny opisuja istotne
pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentuja pozostale istotne informacje wymagane przez
Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci, Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzane z nimi interpretacje ogloszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;j.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Elkop S.A. sporzadzonym za okres
od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci
oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw warto§ciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem czlonkowskim
(Dz. U. z 2016 r. poz. 860) i s3 zgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu
finansowym. Dokonali§my sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji,
ktérych bezposrednim zrddlem jest zbadane sprawozdanie finansowe. Ponadto, w $wietle wiedzy o
Spoétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy
istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.
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Informacja o opinii niezaleznego bieglego rewidenta
W oparciu o przeprowadzone badanie sprawozdania finansowego Spotki sporzadzonego na dzien 31
grudnia 2016 r. i za okres konczacy si¢ tego dnia wydaliSmy opini¢ bez zastrzezen.

Informacje o istotnych naruszeniach prawa
W trakcie badania nie stwierdzono naruszenia prawa, wplywajacego na sprawozdanie finansowe, a
takze naruszenia postanowien statutu Spoiki.

‘ /( Wl (

Marcin Grzy
Biegly rewident nr 11769

kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 3872

ul. Domaniewska 35/89
02-672 Warszawa

01 marca 2017 r.
Warszawa

Marcin Grzywacz Audyt Doradztwo Szkolenia - podmiot wpisany na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych pod numerem 3872, NIP: 796-239-74-64, REGON: 146897770, www.grzywacz.org



