Zatacznik nr 10 - do Planu Potaczenia

Sprawozdanie Zarzgdu DAMF INWESTYCIJE S.A.
Uzasadniajace Potaczenie
ELKOP SE
z siedzibg w Ptocku,

oraz

DAMF INWESTYCIJE S.A.
z siedzibg w Ptocku

Ptock, dnia 30 kwietnia 2020 r.



Sprawozdanie Zarzadu
DAMF INWESTYCIJE S.A. z siedzibg w Ptocku
uzasadniajace potaczenie
z zwigzku z uzgodnieniem Planu potaczenia przez przejecie z dnia 30 kwietnia 2020 r.

l. Spotki biorgce udziat w Potaczeniu.

1) Spotka Przejmujaca
ELKOP SE z siedzibg w Ptocku, ul. Padlewskiego 18C, 09-402 Ptock, zarejestrowang w Sadzie
Rejonowym dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000782225, NIP 6270011620, REGON
272549956,

2) Spoétka Przejmowana
DAMF INWESTYCIE S.A. z siedzibg w Ptocku, ul. Padlewskiego 18C, 09-402 Ptock,
zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie XIV
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000410606,
NIP 5252528128, REGON 146002313,

Il. Sposdb taczenia; Podstawy Prawne

1) Potaczenie spotek ELKOP SE jako Spétki Przejmujgcej oraz spotki DAMF INWESTYCJE S.A. jako
Spotki Przejmowanej nastgpi w trybie okreslonym w art. 492 § 1 KSH tj. przez przeniesienie
catego majgtku Spétki Przejmowanej na Spotke Przejmujgcy za akcje, ktére Spodtka
Przejmujgca wyda wspdlnikom Spoétki Przejmowanej (faczenie sie przez przejecie).

2) Potaczenie Spdtek nastgpi na mocy uchwat Walnego Zgromadzenia Spétki Przejmujacej, oraz
uchwaty Walnego Zgromadzenia Spétki Przejmowanej wyrazajacych zgode na plan
potaczenia Spotek.

3) Plan Pofaczenia Spdétek uzgodniony zostat przez Zarzady taczacych sie Spétek w dniu
30 kwietnia 2020r. oraz zostat podany do wiadomosci publicznej na stronach internetowych
taczacych sie Spotek. (dalej: Plan Potgczenia)

4) Wraz z Potaczeniem dojdzie do podwyzszenia kapitatu zaktadowego ELKOP SE.

5) Akcje nowej emisji ELKOP SE w zwigzku z potaczeniem zostang wydane akcjonariuszom Spétki
Przejmowanej na zasadach szczegétowo opisanych w Planie Potaczenia.

6) W wyniku potgczenia akcjonariusze DAMF INWESTCJE S.A. stang sie akcjonariuszami spétki
ELKOP SE na zasadach okreslonych Planem Potgczenia oraz uchwatami Walnych
Zgromadzen.

7) W wyniku potaczenia ELKOP SE wstgpi w ogot praw i obowigzkow DAMF INWESTYCIJE S.A.
a spotka DAMF INWESTCIE S.A. ulegnie rozwigzaniu bez przeprowadzania postepowania
likwidacyjnego oraz wykreslona z rejestru.



Ill. Uzasadnienie ekonomiczne

Celem pofaczenia ELKOP SE ze spdtka DAMF INWESTYCJE S.A. jest wcielenie posiadanych
przez Spoétke znacznych aktywdw oraz zespotu pracownikéw i wspdtpracownikéw i réwniez bedacego
w Spdétce know — how w zakresie gtdwnego przedmiotu dziatalnosci Spotki Przejmujacej a wiec
dziatalnosci inwestycyjnej skupiajgcej sie na udzielaniu zabezpieczonych pozyczek gotédwkowych w
struktury spotki ELKOP SE.

Przede wszystkim Zarzad DAMF INWESTCYJE S.A. przewiduje, ze przejecie aktywdw oraz kadry spotki
przez spotke ELKOP SE pozwoli na zwiekszenie efektywnosci realizowanej dotychczas przez ELKOP SE
strategii w zakresie wynajmu nieruchomosci komercyjnych.

Zarzad DAMF INWESTYCIE S.A. przewiduje, ze posiadane przez Spoétke know — how w zakresie
dziatalnosci udzielania zabezpieczonych pozyczek gotéwkowych moze w przysztosci w strukturach
ELKOP SE stanowi¢ dodatkowe zrddto przychoddéw tego podmiotu.

Zarzad DAMF INWESTYCJE S.A. zwraca uwage, ze w obecnej chwili uwzgledniajgc dynamicznie
zmieniajace sie warunki rynkowe pofaczenie Spétki z podmiotem o pozycji ELKOP SE, prowadzacym
od wielu lat stabilng strategie rozwoju w branzy nieruchomosci stanowi istotne ograniczenie ryzyk na
ktdre narazona jest Spétka i branza w ktérej Spotka prowadzi dziatalnos¢. Powyzsze stanowi rowniez
w ocenie Zarzadu Spotki dziatanie korzystne dla akcjonariuszy, zapewniajgc mozliwo$¢ udziatu
w podmiocie dziatajgcym w branzy mniej narazonej na ryzyka wynikajgce z aktualnych zawirowan
rynkowych oraz w podmiocie o stabilniejszej pozycji rynkowe;j.

IV. Skutki potaczenia dla wspdlnikéw, wierzycieli i pracownikow;

Skutkiem potaczenia bedzie przejecie przez ELKOP SE catosci majatku (praw i obowigzkdw) spotki
DAMF INWESTYCJE S.A. w Ptocku.

Zarzad DAMF INWESTYCJE S.A. przewiduje, ze przejecie aktywow oraz kadry spoétki DAMF
INWESTYCJE S.A. przez ELKOP SE pozwoli na zwiekszenie efektywnosci realizacji strategii rozwoju
ELKOP SE.

W wyniku potaczenia wszyscy pracownicy Spotki stang sie pracownikami ELKOP SE. Zarzad DAMF
INWESTYCJE S.A. ocenia, ze zaden z pracownikow Spétki nie utraci zatrudnienia.

W ocenie Zarzadu potaczenie nie bedzie miato wptywu na stosunki Spétki z wierzycielami poza
zmiang podmiotu bedacego strong tego stosunku, ze wzgledu na wstgpienie ELKOP SE we wszystkie
prawa i obowigzki DAMF INWESTYCIJE S.A.

V. Stosunek wymiany akcji o ktérym mowa w planie potfaczenia oraz jego podstawy.

Stosunek wymiany akcji zostat okreslony w oparciu o wyceny faczacych sie Spétek, z ktérych wynika
z dokonanej wyceny stosownie do metody wyceny aktywow netto faczacych sie Spotek.



Wycena Spotek dokonana zostata przez Zarzady taczacych sie Spétek metodg wyceny aktywodw netto
w oparciu o dane spétek sporzadzone zgodnie ze stanem na dzierh 31.03.2020r.

W zwigzku z powyzszym ustalono parytet wymiany — przydziatu akcji Spétki Przejmowanej na
poziomie 1:8 tj. na jedng akcje DAMF INWESTCYJE S.A. przypadaé bedzie 8 akcji spdtki ELKOP SE.

Akcjonariuszom Spétki Przejmowanej wydane w ramach potgczenia zostanie tgcznie 6.647.200 akcji
ELKOP SE o wartosci nominalnej 0,40 EURO akcji nowej emisji o tgcznej wartosci 2 658 880 EURO.

Nie wystgpity szczegdlne trudnosci w zwigzku z okresleniem wartosci tagczacych sie Spoétek oraz
ustaleniem parytetu wymiany akgji.

Ptock, dnia 30 kwietnia 2020 r.

Agnieszka Gujgo - Prezes Zarzqgdu DAMF INWESTYCIE S.A.




