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SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI L] eliEdnty
FINANSOWE] 3(_).06.2018 2017
niebadane zbadane
Aktywa
I. Aktywa trwale 60989 60911
Wartosci niematerialne i prawne 1550 1550
Rzeczowe aktywa trwate 764 255
Nieruchomosci inwestycyjne 42 219 42219
Naleznosci dtugoterminowe 16 33
Dhlugoterminowe aktywa finansowe 14 068 15901
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2372 953
I1. Aktywa obrotowe 6 676 5475
Naleznosci krotkoterminowe 486 160
Krotkoterminowe aktywa finansowe 3509 863
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2254 4 364
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 427 88
Aktywarazem 67 665 66 386
Pasywa
I. Kapital wlasny 59534 59153
Kapitat zaktadowy 68 950 68 950
Koszty emisji akcji -139 -139
Wynik na transakcjach finansowych -15189 -15189
Kapitat zapasowy 1538 1538
Kapitat z aktualizacji wyceny 331 331
Zyski zatrzymane / Nierozdzielony wynik finansowy 4043 3662
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 6492 6484
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6101 6 033
Zobowigzania dtugoterminowe 391 451
I1I. Zobowiazania krétkoterminowe 1639 749
Zobowigzania handlowe 427 134
Zobowigzania pozostate 1206 605
Rezerwy krotkoterminowe 6 10
Pasywarazem 67 665 66 386
Wartos$¢ ksiegowa 59 534 59153
Liczba akcji 19 700 000 19 700 000
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zi) 3,02 3,00
Rozwodniona liczba akcji 19700 000 19 700 000
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 3,02 3,00
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Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i
materialéw 1113 2259 1069 2179
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 1319 1990 710 1365
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -206 269 359 814
Koszty sprzedazy
Koszty ogblnego zarzadu 349 711 207 398
Pozostate przychody operacyjne 12 107 7 13
Pozostate koszty operacyjne 504 904 0 0
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -1047 -1239 159 429
Przychody finansowe 110 293 160 161
Koszty finansowe 15 24 -10 11
Zysk przed opodatkowaniem -952 -970 329 579
Podatek dochodowy 52 -1351 109 111
- cze$¢ odroczona 52 -1351 109 111
Zysk (strata) netto -1 004 381 220 468
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 27 903 836 28972 603
Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl1) 0,01 0,02
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 27903 836 28972603
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykla (w
z1) 0,01 0,02

Zysk/strata netto za okres -1 004 381 220 468

Inne catkowite dochody, w tym:

Sktadniki, ktore nie zostang przeniesione w p6zniejszych
okresach do rachunku zyskéw i strat

Sktadniki, ktére moga zosta¢ przeniesione w pdzniejszych

okresach do rachunku zyskéw i strat: -486
- rozliczenie z kapitatu z aktualizacji wyceny, w tym: -486
- wycena aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy -486
Calkowity dochéd za okres -1 004 381 220 -18
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A Zriy e Szes¢ miesiecy Szes¢ lzliesiqcy
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W zakohczone zaKoniczone
KAPITALE WEASNYM 30 czerwea 2018 30 ;f)elr;vca
Kapital wlasny na poczatek okresu 59 153 47 755
Kapital wlasny na poczatek okresu, po uzgodnieniu do danych
porownywalnych 59 153 47 426
Kapital zakladowy na poczatek okresu 68 950 42000
Zmiany kapitatu zaktadowego 0 26 950
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 26 950
- emisji akcji serii B 26 950
Kapital zakladowy na koniec okresu 68 950 68 950
Koszty emisji akcji na poczatek okresu -139
Zmiany kosztdw emisji akcji -139
a) zwiekszenia (z tytutu) 139
- koszty emisji serii B 139
Koszty emisji akcji na koniec okresu -139 -139
Wynik na transakcjach finansowych na poczatek okresu -15189 0
Zmiany wyniku na transakcjach finansowych -15189
a) zwiekszenia (z tytutu) -15189
- rozliczenie straty na opcjach -15 189
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -15189 -15189
Nalezne wplaty na kapital zakladowy na poczatek okresu 0 0
Nalezne wplaty na kapital zakladowy na koniec okresu 0 0
AKkcje (udzialy) wlasne na poczatek okresu 0 0
AKkcje (udzialy) wlasne na koniec okresu 0 0
Kapital zapasowy na poczatek okresu 1538 1538
Kapital zapasowy na koniec okresu 1538 1538
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 331 1503
5.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0 -486
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 0
- wycena aktywow finansowych 0 0
b) zmniejszenia (z tytutu) 486
- wycena aktywo6w finansowych 486
Kapitatl z aktualizacji wyceny na koniec okresu 331 1017
Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu 0 0
Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu 0 0
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat ubieglych na
poczatek okresu 3662 2714
- zwiekszenie (z tytulu) 381 468
- zysk/strata za okres 381 468
Nierozliczone straty/Zyski zatrzymane z lat ubieglych na koniec
okresu 4043 3182
Kapital wlasny na koniec okresu 59534 59 359
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Szes¢ lfliesiqcy m§::ié¢écy
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z zsa;‘g::rz;'c‘: zakoiiczone
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 2018 30 %ell';vca
niebadane niebadane
Dziatalnos$¢ operacyjna
I. Zysk (strata) brutto -970 579
II. Korekty razem 483 -301
Amortyzacja 68 43
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych -10 0
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -334 -130
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 823 114
Zmiana stanu rezerw -5 -9
Zmiana stanu nalezno$ci i czynnych rozliczen
miedzyokresowych -309 -52
Zmiana stanu zobowigzan 590 160
Zmiana stanu biernych rozliczen miedzyokresowych -340 -427
I. Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej -487 278
Dziatalnos¢ inwestycyjna
I. Wplywy z dziatalno$ci inwestycyjnej 6249 15 381
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne 51
Wptywy z rozliczenia opcji 11761
Odsetki otrzymane 203 112
Sptaty udzielonych pozyczek 5995 3508
I1. WydatKi z tytutlu dzialalnos$ci inwestycyjnej 7 872 27074
Nabycie sktadnikéw wartos$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywéw trwatych 578 122
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne 628 0
Wydatki na nabycie aktywéw finansowych 26 952
Udzielone pozyczki 6 666
IL. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej -1623 -11 693
Dzialalnos¢ finansowa
I. Wplywy 0 26811
Wplywy netto z emisji akcji i innych instrumentéw
kapitalowych oraz doptat do kapitatu 26 811
I1. Wydatki z tytutlu dzialalnosci finansowej 0 0
I1I. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej 0 26 811
Przeplywy pieniezne netto, razem (I+/-11+/-I1I) -2110 15 396
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych -2110 15396
Srodki pieniezne na poczatek okresu 4 364 810
Srodki pieniezne na koniec okresu 2254 16 206
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1.1. OGOLNE INFORMACJE O EMITENCIE

Siedziba Do dnia 31.07.2018 r. Chorzéw
0d dnia 01.08.2018 r. Ptock
Adres 09-402 Ptock, ul. Zygmunta Padlewskiego 18C

Spotka posiada oddziaty:

w Chorzowie przy ul. Kurta Aldera 44
w Elblagu przy ul. Grunwaldzkiej 2i

Telefon 322462471

Sad Rejestrowy Sad Rejestrowy Katowice-Wschdd w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy

Numer KRS KRS 0000176582

REGON 272549956

NIP 62700116 20

Kapitat zaktadowy 68.950.000,00 ztotych

llo$¢ wszystkich akgji 19.700.000

Warto$¢ nominalna 1 akcji 3,50 zt

Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013

Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta

wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW S.A.

Sektor dziatalno$ci budowlanej

Przedmiot podstawowej dziatalnosci Emitenta

nieruchomos$ciami wtasnymi lub

dzierzawionymi,

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie

Adresy poczty elektronicznej

biuro@elkop.pl

Strona internetowa

www.elkop.pl

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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Organy Spotki:

Rada Nadzorcza:

e Mariusz Patrowicz Przewodniczacy Rady Nadzorczej - ztoZenie rezygnacji z pelnionej funkcji
ze skutkiem na dzien 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Rady Nadzorczej przez

ZWYZ ze skutkiem od dnia 05.06.2018 r.

Wojciech Hetkowski Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

e Matgorzata Patrowicz Sekretarz Rady Nadzorczej - ztoZenie rezygnacji z petnionej funkcji ze
skutkiem na dzieni 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Rady Nadzorczej przez ZWZ
ze skutkiem od dnia 05.06.2018 r.

e Damian Patrowicz Czlonek Rady Nadzorczej - ztoZzenie rezygnacji z pelnionej funkcji ze
skutkiem na dzien 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Rady Nadzorczej przez ZWZ
ze skutkiem od dnia 05.06.2018 r.

e Martyna Patrowicz Czlonek Rady Nadzorczej - ztozenie rezygnacji z pelnionej funkcji ze

skutkiem na dzieni 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Rady Nadzorczej przez ZWZ

ze skutkiem od dnia 05.06.2018 r.

Zarzad:

Prezes Zarzadu - Jacek Koralewski

Komitet Audytu

e Wojciech Hetkowski Przewodniczacy Komitetu Audytu

e Damian Patrowicz Cztonek Komitetu Audytu - ztozenie rezygnacji z petnionej funkcji ze
skutkiem na dzien 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Komitetu Audytu ze skutkiem
od dnia 05.06.2018 r.

e Martyna Patrowicz Cztonek Komitetu Audytu - zloZenie rezygnacji z petnionej funkcji ze

skutkiem na dzien 25.04.2018 r. Ponowne powotanie do sktadu Komitetu Audytu ze skutkiem

od dnia 05.06.2018 r.
ELKOP Spétka Akcyjna
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1.2. OPIS DZIALALNOSCI EMITENTA

Historia Spotki siega roku 1950, kiedy w sektorze Budownictwa Weglowego wyodrebniony
zostat Zespot Robot Elektrycznych, ktory stat sie w 1963 roku zalgzkiem Przedsiebiorstwa
Elektromontazowego Przemystu Weglowego ELMONT w Chorzowie. Po 19 latach firma zmienita
nazwe na Przedsiebiorstwo Elektromontazowe Przemystu  Weglowego  ELKOP.
W latach 90, w firmie zrobiono wiele, by dostosowa¢ sie do warunkdéw gospodarki rynkowe;.
W 1995 roku ELKOP stata sie spo6tka akcyjng w ramach Narodowych Funduszy Inwestycyjnych
i w dniu 7 marca 2001 roku zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
Waznym etapem rozwoju Spétki bylo rozpoczecie w roku 2007 dziatalno$ci w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Pomogto to zdywersyfikowa¢ Zrédta przychodéw. W druga
dekade XXI wieku Spétka weszta jako podmiot zrestrukturyzowany i stabilny, odwaznie
podejmujacy sie realizacji ambitnych planéw i z optymizmem patrzacy w nowa przysztosc.
Spotka ELKOP S.A. to preznie rozwijajacy sie podmiot, ktory dziata w kilku obszarach. Pozycja ta
poparta jest dtugoletnim doswiadczeniem. Sp6tka jest otwarta na wykorzystywanie ciekawych
szans rynkowych i dlatego rozszerza swoja dziatalno$¢ o obszary z duzym potencjatem wzrostu.
Kilka lat temu Spétka zaangazowata sie w dziatalno$¢ deweloperskg, co zaowocowato realizacjg
z sukcesem osiedla doméw jednorodzinnych w katowickiej dzielnicy Zarzecze.

ELKOP S.A. jest w posiadaniu nieruchomosci o tacznej wartosci ok. 42.000.000 ztotych. Wynajem
powierzchni biurowych oraz hal produkcyjnych i magazynowych, o tacznej powierzchni 26.272
m? jest najwazniejszym elementem dziatalno$ci Spotki.

Dnia 01 sierpnia 2018 r., siedziba Sp6tki zostata przeniesiona z Chorzowa do Ptocka.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI ORAZ PODSTAWA SPORZADZENIA

Sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie finansowe Spotki za I pétrocze 2018 zakoriczone 30 czerwca 2018 roku oraz
poréwnywalne sprawozdanie finansowe za I p6trocze 2017 roku zakonczone 30 czerwca 2017
zostaly sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej
(MSSF).

Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe Spétki na dzien 30 czerwca 2018 r. jest zgodne
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34.

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki w dniu

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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21 sierpnia 2018 roku.

Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sprawozdania finansowe zawarte w niniejszym raporcie p6trocznym zostaty sporzadzone przy
zastosowaniu tych samych zasad rachunkowos$ci stosowanych w rocznym sprawozdaniu
finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2017 r. z wytaczeniem zasad rachunkowosci

i wyceny wynikajacych z zastosowania MSSF 9 i MSSF 15 przedstawionych ponize;j.

Wplyw nowych i zmienionych standarddw i interpretacji

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci zatwierdzita do stosowania po dniu

1 stycznia 2018 r. nowe standardy:

- MSSF 9, Instrumenty finansowe”, ktory zastgpit MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena”,

- MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” oraz Zmiany do MSSF 15 wyjasniajace niektore
wymagania standardu, ktory zastapit standardy MSR 11 i 18 oraz interpretacje: KIMSF 13, 15

i 18 oraz SKI 31.

Wplyw zastosowania powyzszych standardow na polityke rachunkowosci Spétki oraz na

sprawozdanie finansowe.

MSSF 9 Instrumenty finansowe

Spétka nie dokonata wczesniejszego wdrozenia MSSF 9 i zastosowata wymogi MSSF 9
retrospektywnie dla okreséw rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2018 r. Zgodnie z dopuszczong
przez standard mozliwoscig, Spoétka zrezygnowata z przeksztatcenia danych poréwnawczych.
Wdrozenie MSSF 9 wptyneto na zmiane polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania,

klasyfikacji i wyceny aktywoéw finansowych, wyceny zobowigzan.
Standardy opublikowane i zatwierdzone przez UE, ktore nie weszly jeszcze w Zycie

W niniejszym raporcie kwartalnym spétka nie zastosowata standardéw, zmian standardoéw

i interpretacji, ktore zostaty opublikowane i zatwierdzone do stosowania w UE, ale nie weszty
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jeszcze w zycie. Spo6tka nie przewiduje istotnego wpltywu powyzszych standardéw na raporty

finansowe spotki.

Wybrana polityka rachunkowosci

Wycena aktywow i zobowiazan finansowych

0d 1 stycznia 2018 r. Spétka kwalifikuje aktywa finansowe do nastepujacych kategorii:
- wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

- wyceniane w wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

- wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy,

Klasyfikacji dokonuje sie na moment poczatkowego ujecia aktywow. Klasyfikacja dtuznych
aktywdw finansowych zalezy od modelu biznesowego zarzadzania aktywami finansowymi oraz
od charakterystyki umownych przeptywéw pienieznych (test SPPI-Solely Payment of Principal
and Interest) dla danego sktadnika aktywéw finansowych.

Do kategorii aktywow wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spo6tka klasyfikuje naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, pozyczki udzielone, ktdre zdaty test SPPI, pozostate naleznosci oraz $rodki

pieniezne i ich ekwiwalenty.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wycenia sie w wysokosci
zamortyzowanego Kkosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty warto$ci. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
o terminie zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania, nie podlegaja dyskontowaniu

i s3 wyceniane w wartosci nominalne;j.

W przypadku aktywow finansowych zakupionych lub powstatych, dotknietych utrata wartosci na
moment poczatkowego ujecia, aktywa te wycenia sie w wysokoSci zamortyzowanego kosztu przy

zastosowaniu efektywnej stopy procentowej skorygowanej o ryzyko kredytowe.

Do kategorii aktywow wycenianych w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody

kwalifikuje sie:

1. sktadnik dtuznych aktywow finansowych jesli spelnione sg ponizsze warunki:
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- jest on utrzymywany w modelu biznesowym, ktérego celem jest zaréwno uzyskanie umownych
przeplywoéw pienieznych z tytutu posiadanych aktywdéw finansowych, jak i z tytutu sprzedazy

aktywow finansowych, oraz

- warunki umowne dajg prawo do otrzymania w okreslonych datach przeptywéw pienieznych

stanowigcych wylacznie kapitat i odsetki od kapitatu (tzn. zdat test SPPI),

2. instrument kapitatlowy, co do ktérego na moment poczatkowego ujecia dokonano
nieodwracalnego wyboru klasyfikacji do tej kategorii. Opcja wyboru wartosci godziwej przez

pozostate catkowite dochody nie jest dostepna dla instrumentéw przeznaczonych do obrotu.

Zyski i straty, zar6wno z wyceny jak i realizacji, powstajace na tych aktywach ujmuje sie
w pozostatych catkowitych dochodach, za wyjatkiem przychodéw z tytutu otrzymanych

dywidend.

Do kategorii aktywéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Spoétka

kwalifikuje, pozyczki udzielone, ktére nie zdaty testu umownych przeptywow pienieznych.

Zyski i straty na skladniku aktywéw finansowych zaliczonym do wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w ktorym

powstaly (w tym przychody z tytutu odsetek oraz dywidend).

0d 1 stycznia 2018 r. Spétka klasyfikuje zobowigzania finansowe do kategorii:
- wycenianych w zamortyzowanym Kkoszcie,

- wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

- instrumenty finansowe zabezpieczajace.

Do zobowigzan wycenianych w zamortyzowanym koszcie kwalifikuje sie zobowigzania inne niz
zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (m.in. zobowigzania

z tytutu dostaw i ustug, kredyty i pozyczki), za wyjatkiem:

- zobowigzan finansowych, ktére powstajg w sytuacji transferu aktywow finansowych, ktory nie

kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania,

- umo6w gwarangcji finansowych, ktére wycenia sie w wyzszej z nastepujgcych kwot:
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e warto$ci odpisu na oczekiwane straty kredytowe ustalonego zgodnie z MSSF 9

e wartos$ci poczatkowo ujetej (tj. w wartosci godziwej powiekszonej o koszty transakcji,
ktére moga by¢ bezpos$rednio przypisane do skitadnika zobowigzan finansowych),
pomniejszonych o skumulowang kwote dochodéw ujmowanych zgodnie z zasadami

MSSF 15 Przychody z tytulu uméw z klientami.

Do zobowigzan wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje sie
zobowigzania z tytulu instrumentéw pochodnych niewyznaczone dla celéw rachunkowosci

zabezpieczen.
Utrata wartos$ci aktywoéw finansowych

MSSF 9 wprowadza nowe podejscie do szacowania strat w odniesieniu do aktywéw finansowych
wycenianych wg zamortyzowanego Kkosztu. Podej$cie to bazuje na wyznaczaniu strat

oczekiwanych, niezaleznie od tego czy przestanki wystapity czy nie.

Spotka stosuje nastepujgce modele wyznaczania odpiséw z tytutu utraty wartosci:
- model ogdlny (podstawowy),

- model uproszczony.

W modelu ogélnym Spoétka monitoruje zmiany poziomu ryzyka kredytowego zwigzanego

z danym sktadnikiem aktywéw finansowych.

W modelu uproszczonym Spétka nie monitoruje zmian poziomu ryzyka kredytowego w trakcie
zycia instrumentu, szacuje oczekiwang strate kredytowa w horyzoncie do terminu zapadalnosci

instrumentu.

Do celé6w oszacowania oczekiwanej straty kredytowej Spotka wykorzystuje:

- w modelu ogdélnym - poziomy prawdopodobieristwa niewyptacalnosci,

- w modelu uproszczonym - historyczne poziomy sptacalnosci naleznosci od kontrahentéw.

Za zdarzenie niewyptacalnosci Spotka uznaje brak wywigzania sie z zobowigzania przez

kontrahenta po uptywie 90 dni od dnia wymagalno$ci naleznoSci.
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Spétka uwzglednia informacje dotyczace przysztoSci w stosowanych parametrach modelu
szacowania  strat  oczekiwanych, poprzez Kkorekte bazowych  wspoétczynnikow
prawdopodobienistwa niewyptacalnosci (dla naleznosci) lub poprzez kalkulacje parametréow
prawdopodobienistwa niewyptacalno$ci w oparciu o biezace kwotowania rynkowe (dla

pozostatych aktywow finansowych).

Spétka stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla naleznosci

handlowych.

Model ogélny stosuje sie dla pozostatych typow aktywoéw finansowych, w tym dla dtuznych

aktywow finansowych wycenianych do warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Straty z tytulu utraty warto$ci dla diuznych instrumentéw finansowych wycenianych
w zamortyzowanym koszcie (na moment poczatkowego ujecia oraz skalkulowane na kazdy
kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy) ujmuje sie w pozostatych kosztach operacyjnych.
Zyski (odwrdcenie odpisu) z tytutu zmniejszenia wartosci oczekiwanej utraty wartos$ci ujmuje sie

w pozostatych przychodach operacyjnych.

Dla zakupionych i powstatych aktywow finansowych dotknietych utratg wartosci ze wzgladu na
ryzyko kredytowe na moment poczatkowego ujecia korzystne zmiany oczekiwanych strat
kredytowych ujmuje sie jako zysk z tytutu utraty warto$ci w pozostatych przychodach

operacyjnych.

Straty z tytulu utraty warto$ci dla dluznych instrumentéw finansowych wycenianych
w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody ujmuje sie w pozostatych kosztach
operacyjnych w korespondencji z pozostalymi catkowitymi dochodami. Zyski (odwrdcenie
odpisu) z tytulu zmniejszenia warto$ci oczekiwanej straty kredytowej ujmuje sie w pozostatych

przychodach operacyjnych.

Ponizsza tabela podsumowuje wptyw MSSF 9 na zmiane klasyfikacji i wyceny instrumentéw

finansowych Spotki na dzien 1 stycznia 2018 r.
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ELKOP..

o o Warto$¢ Wartos¢
Klasyfikacja wg Klasyfikacja wg s s
MSR 39 MSSF 9 MSR 39 MSR 9
Aktywa 31 grudnia 2017 | 1 stycznia 2018
finansowe
Wartos$¢ godziwa
grl::l}rllvsvjwe SDOrSZth:Ze do przez catkowite 3564 3564
P Y dochody
Aktywa
fmansgwe Warto$¢ godziwa
Aktywa wyceniane w .
' . przez wynik 30 30
finansowe wartosci finanso
godziwej przez Wy
wynik finansowy
Pozyczki Pozyczki i Zamortyzowany 12 833 12 833
udzielone nalezno$ci koszt
Nalezno$ci z
tytutu dostaw i . ..
ushug oraz Pozy.czk} I Zamortyzowany 193 193
nalezno$ci koszt
pozostate
naleznosci
Srodki pieniezne i | Pozyczki i Zamortyzowany
ich ekwiwalenty | nalezno$ci koszt 4364 4364

Oswiadczenie o zgodnoSci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Rade Miedzynarodowych Standardow

rachunkowosci oraz interpretacjami wydanymi przez Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej (, KIMSF).
Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami okre$lonymi

w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartoSciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego

panstwem cztonkowskim (Dz. U.z 2018 r. 757 ).

Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych (PLN). Polski ztoty
jest walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Spo6tki. Dane w sprawozdaniach finansowych zostaty
wykazane w tysigcach ztotych, chyba Ze w konkretnych sytuacjach zostaty podane z wieksza

doktadnoscia.
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Stosowane zasady rachunkowo$ci (polityka rachunkowo$ci)
Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej

przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Spétka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem czeSci aktywéw finansowych, ktoére zgodnie z zasadami MSSF

wycenione zostaty wedtug wartosci godziwe;j.
Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sporzadzajac niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe, w stosunku do okreséw
poprzednich Spo6tka nie zmienita dobrowolnie zadnych stosowanych uprzednio zasad

rachunkowosci.
Informacje dotyczace segmentow operacyjnych

Segment operacyjny jest czescig sktadowg jednostki:

a) ktéra angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwigzku z ktérymi moze uzyskiwac przychody
i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czeSciami
sktadowymi tej samej jednostki),

b) ktérej wyniki dziatalnos$ci sg regularnie przegladane przez gtdéwny organ odpowiedzialny za
podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te wyniki przy
decydowaniu o alokacji zasob6éw do segmentu i przy ocenie wynikéw dziatalnosci segmentu,
a takze

c) w przypadku ktdrej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowa¢ segmenty operacyjne w oparciu
o wewnetrzne raporty dotyczace tych elementéw Grupy, ktére sg regularnie weryfikowane

przez osoby decydujace o przydzielaniu zasobéw do danego segmentu i oceniajgce jego wyniki

finansowe.
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1. INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE]

Informacje o instrumentach finansowych

30 czerwca 2018 .

Razem aktywa finansowe 3564 30 16 375 19969

Akgcje i udziaty warto$¢ bilansowa 3564 285 3849
-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat -286 -286
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -4 886 -4886
-Wartos¢ w cenie nabycia 8 450 316 8766

Dtuzne papiery warto$ciowe

Udzielone pozyczki 13 635

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 486

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2254

Pozostate aktywa finansowe

Razem aktywa finansowe 3564 30 17 390 20984

Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa 3564 285 3849
-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat -286 -286
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -4 886 -4 887
-Warto$¢ w cenie nabycia 8450 316 8766

Dtuzne papiery warto$ciowe

Udzielone pozyczki 12 833 12 833

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 193 193

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4364 4364

Pozostate aktywa finansowe
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INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE]

Spétka stosuje nastepujaca hierarchie dla celéw ujawniania informacji na temat instrumentéw

finansowych wycenianych w wartos$ci godziwej - w podziale na metody wyceny:

Poziom 1: ceny notowane na aktywnym rynku (niekorygowane) dla identycznych aktywéw lub

zobowigzan;

Poziom 2: metody wyceny, w ktérych wszelkie dane majgce istotny wplyw na szacowang warto$¢
godziwa sg obserwowalnymi, bezposrednio lub po$rednio, danymi rynkowymi;

Poziom 3: metody wyceny, w ktérych dane wejSciowe majace istotny wptyw na szacowang
warto$¢ godziwa nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych.

Ponizsza tabela przedstawia instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej na dzien

bilansowy:

Instrumenty

. 30 czerwca 2018
finansowe

Poziom 1 Poziom 2

Poziom 3

Akcje
krotkoterminowe
nienotowane na GPW
iNC

30

30

Akcje
dtugoterminowe 3564
nienotowane

3564

Razem aktywa
finansowe
wyceniane w
wartos$ci godziwej

3594

3594

Zobowiazania
finansowe
wyceniane w
wartosci godziwej

W okresie sprawozdawczym nie byto Zadnych przesunie¢ wyceny instrumentéw pomiedzy

poziomami hierarchii.
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Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej na dzien bilansowy 31.12.2017 r.

Instrumenty 31 grudzien Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
finansowe 2017
Akcje

krétkoterminowe

nienotowane na 30 - - 30
GPWiNC

Akcje
dtugoterminowe 3564 - - 3564
nienotowane
Razem aktywa
finansowe
wyceniane w 3594 - - 3594
wartosci
godziwej
Zobowiagzania
finansowe
wyceniane w
wartosci
godziwej

Na koniec I p6trocza 2018 roku nie nastgpity zmiany w sposobie kalkulacji wartos$ci godziwej
w stosunku do roku 2017. Z uwagi na fakt, iz IFEA Sp. z o0.0. rozpoznata w swoich ksiegach odpis
aktualizujacy na posiadane aktywa finansowe, to wartos¢ godziwa w ELKOP S.A. na udziaty
posiadane w IFEA Sp. z 0.0. zostata okre$lona na podstawie poréwnania warto$ci inwestycji do %
udziatu posiadanego przez ELKOP S.A. w warto$ci kapitatéw wtasnych IFEA Sp. z o.0.

Zarzad dokonat analizy dostepnych danych dotyczacych posiadanych udziatow
dtugoterminowych IFEA Sp. z o.0., zakwalifikowanych do poziomu 3 hierarchii wartos$ci
godziwej. W ocenie Zarzadu nie ulegly zmianie wartosci powyzszego instrumentu finansowego
w pordéwnaniu z uzgodnieniami na dzieni 31 grudnia 2017 roku. W wyniku czego warto$¢ godziwa
poziomu 3 z wyceny aktywow finansowych na dzienn 30 czerwca 2018 r. wynosi 3 594 tys. zt.

Na dzien 30.06.2018 r., w ocenie Zarzadu Spétki nie zachodzg przestanki utraty wartos$ci
okreslone w MSR 39 w odniesieniu do posiadanych udziatéw IFEA Sp. z o.0.

Warto$¢ pozostatych inwestycji zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy odzwierciedla
wartos¢ godziwg tych inwestycji na dzien 30.06.2018 r.
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Stan na 30 czerwca 2018 .

Stan na poczatek okresu 01.01.2018 3564 3564

Suma zyskéw lub strat
- w wyniku finansowym
- w pozostatych catkowitych dochodach

Akcje kréotkoterminowe notowane na GPW
iNC

Akcje dtugoterminowe nienotowane
Zakupy/objecie udziatéw

Emisje

Zbycia/rozliczenia

Przeniesienie do aktywa przeznaczonego
do wydania

Stan na koniec okresu 30.06.2018r. 3564 3564

Stan na 31 grudnia 2017 r. (dane przeksztalcone)

Stan na poczatek okresu 01.01.2017 5011 5011

Suma zyskéw lub strat

- w wyniku finansowym
- w pozostatych catkowitych dochodach -1447 -1447
Akcje kréotkoterminowe notowane na GPW
iNC

Akcje dtugoterminowe nienotowane
Zakupy/objecie udziatéw

Emisje

Zbycia/rozliczenia

Przeniesienie do aktywa przeznaczonego
do wydania

Stan na koniec okresu 31.12.2017r. 3564 3564
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2. ZMIANY ODPISOW I REZERW
W I pétroczu 2018 roku dokonano nastepujqgcych zmian rezerw i odpiséw aktualizujgcych:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stanna 1.01.2018 952 tys. zt
- utworzenie aktywoéw 1424 tys. zt
- rozwigzanie aktywow 4 tys. zt
- stan na 30.06.2018 2 372 tys. zt

Spétka w I pétroczu 2018 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytutu wyceny aktywow
finansowych, straty podatkowej oraz wyceny inwestycji finansowych.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
- stanna 1.01.2018 6 033 tys. zt
- utworzenie rezerwy 75 tys. zt
- rozwigzanie rezerw 7 tys. zt
- stan na 30.06.2018 6 101 tys. zt

Spotka w I potroczu 2018 r. wykazuje rezerwe na odroczony podatek z tytutu wyceny pozyczek
udzielonych oraz wyceny nieruchomosci i inwestycji finansowych.

Aktualizacja zapaséw:

- stanna 1.01.2018 185 tys. zt
- rozwiazanie odpis aktualizujacy O tys. zt
- stanna 30.06.2018 185 tys. zt

Aktualizacja naleznoSci:
- stanna 1.01.2018 0 tys. zt
- stanna 30.06.2018 0 tys. zt

W I pétroczu 2017 roku dokonano nastepujgcych zmian rezerw i odpiséw aktualizujqcych:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

- stan na 1.01.2017 818 tys. zt
- utworzenie aktywow 47 tys. zt
- rozwigzanie aktywéw 2 tys. zt
- stan na 30.06.2017 863 tys. zt
ELKOP Spétka Akcyjna
Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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Spoétka w I pétroczu 2017 r. wykazuje aktywa na odroczony podatek z tytutu wyceny aktywow
finansowych, straty podatkowej oraz odpisu aktualizujgcego naleznosci.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
- stan na 1.01.2017 5921 tys. zt
- utworzenie rezerwy 42 tys. zt
- rozwigzanie rezerw 0 tys. zt
- stan na 30.06.2017 5963 tys. zt

Spétka w I pétroczu 2017 r. wykazuje rezerwe na odroczony podatek z tytutu wyceny pozyczek
udzielonych oraz wyceny nieruchomosci.

Aktualizacja zapaséw:

- stanna 1.01.2017 220 tys. zt
- rozwiazanie odpis aktualizujacy O tys. zt
- stanna 30.06.2017 220 tys. zt

Aktualizacja naleznoSci:

- stanna 1.01.2017 12 tys. zt
- podziat Spoétki 0 tys.zt
- stanna 30.06.2017 12 tys. zt

3. INFORMACJE 0 ZMIANACH W RZECZOWYCH AKTYWACH TRWALYCH

Na dzient 30.06.2018 r. Sp6tka dokonata zakupu rzeczowych aktywdw trwatych w wysokosci
559 tys. zt na $rodki transportu oraz 5 tys. zt. urzadzenia techniczne.

Na dzien 30.06.2018 r. Spétka dokonata zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych w wysokosci
9 tys. zt na urzadzenia techniczne.

Na koniec I p6trocza 2018 r. Spétka poniosta naktady w wysokosci 70 tys. zt na Srodki trwate
w budowie.

4. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Na dzien sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego nie wystepowaly zadne
ograniczenia w rozporzadzaniu przez Spétke nieruchomosciami inwestycyjnymi, czerpaniu korzysci
ekonomicznych z tytutu czynszu czy zbyciu wyzej wymienionych nieruchomosci. Nieruchomosci

inwestycyjne nie stanowig zabezpieczen zobowigzan z tytutu kredytow, pozyczek czy transakcji.

ELKOP Spétka Akcyjna
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Na dzien 30 czerwca 2018 r. warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej Spo6tki zostata wykazana

na podstawie wyceny przeprowadzonej na dzien 31 grudnia 2017 roku przez niezaleznych

rzeczoznawcdw niepowigzanych ze Spotka.

Szczegbly o nieruchomosci inwestycyjnej oraz informacje na temat hierarchii warto$ci

godziwej na dzien 30 czerwca 2018 i 31 grudnia 2017 roku ksztattuja sie nastepujaco:

Nieruchomos$¢ w Chorzowie 18 589 18 589
Nieruchomos$¢ w Ptocku 8787 8787
Nieruchomos$¢ w Elblagu 14 843 14 843
Razem 42 219 42 219
Nieruchomo$¢ w Chorzowie 18 063 18 063
Nieruchomos$¢ w Ptocku 8901 8901
Nieruchomo$¢ w Elblagu 14 897 14 897
Razem 41 861 41861

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczanych do poziomu 3 hierarchii wartos$ci godziwej, istotne
s3 nastepujace informacje:

Nieruchomosci Metoda kapitalizacji Zastosowano stope Niewielki wzrost

znajdujace sie w dochodoéw kapitalizacji bioragc pod | zastosowanej stopy

Chorzowie, Ptocku, uwage kapitalizacje kapitalizacji

Elblagu. potencjatu spowodowatby
dochodowego, rodzaj znaczny spadek
nieruchomosci i wartosci godziwej
panujace warunki nieruchomosci ( oraz
rynkowe vice versa)
Zastosowano rynkowy Znaczny wzrost
miesieczny czynsz wysokosci rynkowego

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel. / fax: 24 366 06 26
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0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 24 71

82-300 Elblag

e-mail: biuro@elkop.pl

bioragc pod uwage
réznice w lokalizacji,
jakiindywidualne
czynniki, takie jak
wielko$¢
nieruchomosci,
poréwnanie do innych
nieruchomosci

czynszu spowodowatby
zZnaczacy wzrost
warto$ci godziwej
(oraz vice versa)

Oddziat w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i

tel. / fax: 55233 59 29

5. DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

30 czerwiec 31 grudzien
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 2018 2017
a) w jednostkach pozostatych 0 0
- akcje w spoétkach krajowych, notowanych na aktywnym 255 255
rynku
- odpis aktualizujacy akcje -255 -255
- akcje w spoétkach krajowych, notowanych na
aktywnym rynku
- akcje w spotkach krajowych nie notowanych na
aktywnym rynku
- odpis aktualizujacy akcje
b) w jednostkach powigzanych 15901
-akcje/udziaty w spoétkach krajowych nie
notowanych na aktywnym rynku 8450 8450
- odpis aktualizujacy akcje/udziaty -4 886 -4 886
- udzielone pozyczki 10157 12 000
- akcje w jednostkach podporzadkowanych 347 337
Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem 14 068 15901

Na dzien 30.06.2018 r. Spoétka posiada:

e 1.690 udziatéw w spétce IFEA Sp. z 0.0. w Plocku o wartosci nominalnej 5.000,00 zt

kazdy, taczna warto$¢ nominalna posiadanych przez Emitenta udziatéw wynosi 8.450

tys. zt. Zarzad Spotki ELKOP S.A. podjat decyzje o zmianie warto$ci godziwej udziatow

spo6tki IFEA Sp. z. 0.0. zmniejszajac ja o kwote 4 886 tys. zt. Warto$¢ posiadanych przez

Emitenta udziatéw spoétki IFEA Sp. z o.0. po zmianie wartosci godziwej w ksiegach

emitenta na dzien bilansowy wynosi 3 564 tys. zt.

o 2 akcje spétki ELKOP1 Polska A.S. z siedzibg w Ostrawie, stanowigce 100% udziatu

w 0g0lnej liczbie glosow oraz 100% udziatu w kapitale zaktadowym ELKOP1 Polska A.S.

Akcje ELKOP1 Polska A.S. nabyte zostaty w celu potgczenia spéiki zaleznej prawa
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czeskiego z Emitentem w celu uzyskania statusu Spo6tki Europejskiej. Akcje zostaty nabyte

za 2.000 tys. koron czeskich. Warto$¢ bilansowa akcji wynosi 347 tys. zt

Udzielone pozyczki dtugoterminowe:

e Wdniu03.11.2017 r. Emitent jako Pozyczkodawca zawart Umowe pozyczki pienieznej ze
spotka Patro Invest Sp. z o.0. Emitent udzielit Pozyczkobiorcy pozyczki pienieznej
w kwocie 12.000.000,00 zt na okres do dnia 31.10.2019 r. Pozyczka jest oprocentowana
w wysokosci statej stopy procentowej wynoszacej 5 % w skali roku. Strony ustality, ze
odsetki od udzielonej pozyczki beda ptatne w okresach kwartalnych, na koniec kazdego
kwartatu kalendarzowego. Pozyczkobiorca zabezpieczyl zwrot kwoty pozyczki wraz
z odsetkami oraz ewentualnych innych roszczen Emitenta jakie moga powstac z tytutu
zawartej Umowy poprzez wydanie Emitentowi weksla wlasnego in blanco wraz
z deklaracjg wekslowa.

o Wdniu 19.02.2018 r. Emitent jako Pozyczkodawca zawart Umowe pozyczki pienieznej ze
spo6tka Patro Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Ptocku. Na mocy Umowy z dnia 19.02.2018 r.
Emitent udzielit Pozyczkobiorcy pozyczki pienieznej w kwocie 2.750.000,00 zt na okres
do dnia 19.02.2019 r. Pozyczka zostata oprocentowana w wysokoSci statej stopy
procentowej wynoszacej 5,7 % w skali roku. Kwota kapitatu udzielonej pozyczki wraz z
naleznymi odsetkami zostanie zwrdcona Emitentowi do dnia jej obowigzywania tj.
19.02.2019 r. Pozyczkobiorca zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki wraz z odsetkami oraz
ewentualnych innych roszczen Emitenta jakie moga powsta¢ z tytutu zawartej Umowy
poprzez wydanie Emitentowi weksla wtasnego in blanco wraz z deklaracjg wekslowa.
W dniu 05.03.2018 r. Pozyczkobiorca spoétka Patro Invest Sp. z o.0. dokonata
przedterminowej splaty catosci kapitatu pozyczki w kwocie 2.750.000,00 zt wraz
z naleznymi odsetkami.

e W dniu 09.03.2018 r. Emitent jako Pozyczkodawca zawart Umowe pozyczki pienieznej ze
sp6tka Damf Ksiegowos¢ Sp. z o.0. z siedzibg w Ptocku. Na mocy Umowy Emitent udzielit
Pozyczkobiorcy pozyczki pienieznej w kwocie 466 000 zt na okres do dnia 31.08.2019 r.
Pozyczka zostata oprocentowana w wysokoSci statej stopy procentowej wynoszacej 5,7
% w skali roku. Kwota kapitatu udzielonej pozyczki wraz z naleznymi odsetkami zostanie
zwrocona Emitentowi do dnia jej obowigzywania tj. 31.08.2019 r. Pozyczkobiorca

zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki wraz z odsetkami oraz ewentualnych innych roszczen
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Emitenta jakie moga powsta¢ z tytutu zawartej Umowy poprzez wydanie Emitentowi

weksla wtasnego in blanco wraz z deklaracja wekslowa.

6. ZAPASY
30 czerwiec 31 grudzien
ZAPASY BRUTTO 2018 2017
- materiaty 185 185
- pétprodukty i produkty w toku 0 0
- produkty gotowe 0 0
- towary 0 0
- zaliczka na dostawe 0 0
Zapasy brutto, razem 185 185
ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY 30 czerwiec 31 grudzien
2018 2017
Odpisy aktualizujace materialy na poczatek okresu 185 220
- zwiekszenia 0 0
Aktualizacja warto$ci wyrobow gotowych 0 0
- Zzmniejszenia 0 35
Wydanie materiatéw i wyrobdw gotowych objetych odpisem 0 35
Odpisy aktualizujgce materiaty na koniec okresu 185 185
Odpisy aktualizujace, razem 185 185

Materialy w magazynach objete s3g odpisem aktualizacyjnym w wysokosci 185 tys. zt, ktéry
stanowi 100 % ich wartoSci.

7. NALEZNOSCI

A . 30 czerwiec 31 grudzien

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 2018 2017

0d jednostek powigzanych 5 4
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 5 4
- do 12 miesiecy 5 4
0d jednostek pozostatych 481 156
- z tytutu dostaw i ustug 191 134
- z tytutu podatkdéw, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i 289 21
zdrowotnych oraz innych $wiadczen

- dochodzone na drodze sagdowej 0 0
- inne 1 1
Naleznosci krotkoterminowe netto, razem 486 160
c) odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 0 0
Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 486 160
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ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC 30 czerwiec 31 grudzien
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH 2018 2017
Stan na poczatek okresu 0 11
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 0
- utworzenie odpiséw na nalezno$ci 0 0
b) zmniejszenia (z tytutu) 0 11
- zaptata nalezno$ci 0 0
- rozwigzanie odpiséw w zwigzku z nie$ciggalnoscia 0 11
- wydzielenie majatku 0 0
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci
krétkoterminowych na koniec okresu 0 0
8. KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE 30 czerwiec 31 grudzien
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 2018 2017
1) w jednostkach powigzanych
w jednostkach zaleznych
a) akcje (warto$¢ bilansowa):
- korekty aktualizujgce wartos$¢ (+/-)
- warto$¢ wedtug cen nabycia
w jednostkach wspétzaleznych
a) akcje (warto$¢ bilansowa):
- korekty aktualizujgce wartos¢ (+/-)
- warto$¢ wedtug cen nabycia
w jednostkach stowarzyszonych
a) akcje (warto$¢ bilansowa):
- korekty aktualizujgce wartos$¢ (+/-)
- warto$¢ wedtug cen nabycia
w jednostkach pozostalych jednostkach powiazanych 3509 863
a) udziaty/akcje (wartos$¢ bilansowa): 30 30
- korekty aktualizujgce wartos¢ (+/-) -31 -31
- warto$¢ wedtug cen nabycia 61 61
b) udzielone pozyczki, w tym: 3540 833
c) inne papiery warto$ciowe
Warto$¢ wedtug cen nabycia, razem 899 894
Korekty aktualizujace warto$¢ razem -31 -31
Warto$¢ bilansowa, razem 3509 863
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Na dzien 30.06.2018 r. Emitent posiada 3.065.135 akcji IFERIA S.A. o warto$ci nominalnej
61 302,70 zt. Warto$¢ posiadanych przez Emitenta akcji po dokonaniu odpisu aktualizujacego

w ksiegach Emitenta na dzien bilansowy wynosi 30 651,35. zt.

W dniu 07.03.2018 r. Emitent zawart jako pozyczkodawca umowe pozyczKi pienieznej ze spotka
RESBUD SE w Ptocku jako pozyczkobiorca. Przedmiotem Umowy pozyczki z dnia 07.03.2018 r.
jest pozyczka pieniezna w kwocie 2.500.000,00 zt. Strony postanowity, ze sptata pozyczki nastapi
w terminie do dnia 30.06.2018 r. Oprocentowanie kwoty pozyczki zostato ustalone na poziomie
3,5 % w skali roku. Odsetki naliczane i ptatne bedg w okresach miesiecznych. Wyptata kwoty
pozyczki nastgpita w jednej transzy w dniu zawarcia Umowy pozyczki. Sptata pozyczki zostata
zabezpieczona przez pozyczkobiorce poprzez wystawienie weksla in blanco wraz z deklaracjg na
rzecz Emitenta oraz Pozyczkobiorca zobowigzat sie do ustanowienia na bedacej jego wtasnoscia
nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym w Rzeszowie hipoteki do kwoty 2.800.000,00
zt. W dniu 25.06.2018 r. Strony zawarty Aneks do umowy pozyczki z dnia 07.03.2018 r. Strony
dokonaty zmiany tresci faczacej je umowy w ten sposob, ze przedituzeniu ulegt dotychczasowy
termin zwrotu kwoty pozyczki okreSlony na dzien 30.06.018 r. do dnia 31.08.2018 r. Splata

kapitatu nastapi z odsetkami.

W dniu 25.06.2018 r. ELKOP S.A. zawart jako pozyczkodawca umowe pozyczki pienieznej ze
spotka RESBUD SE w jako pozyczkobiorca. Przedmiotem Umowy pozyczki z dnia 25.06.2018 r.
jest pozyczka pieniezna w kwocie 950.000,00 zt. Strony postanowity, ze sptata pozyczki nastapi
w terminie do dnia 31.08.2018 r. Oprocentowanie kwoty pozyczki zostato ustalone na poziomie
3,00 % w skali roku. Odsetki naliczane beda w okresach miesiecznych, zaptata odsetek nastgpi
jednorazowo na koniec trwania okresu pozyczki. Umowa nie zostata zawarta z zastrzezeniem
warunku lub terminu. Wyptata kwoty pozyczki nastgpita w dniu zawarcia Umowy pozyczki.
Sptata pozyczki przez pozyczkobiorce zostata zabezpieczona poprzez dokonanie
przewlaszczenia na zabezpieczenie wtasnosci nieruchomosci bedacej wtasnoscig pozyczkobiorcy
na Emitenta. Przedmiotem przewlaszczenia jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
biurowym zlokalizowana w Rzeszowie o wartosci rynkowej 3.457.583,00 ziL
Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie przewiduje, Ze w razie uchybienia przez
pozyczkobiorce terminom sptaty pozyczki i odsetek wynikajacych z Umowy pozyczki z dnia

25.06.2018 r. Emitent bedzie uprawniony do zaspokojenia sie poprzez przejecie wlasnosci

nieruchomosci.
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9. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

SRODKI PIENIEZNE 1 ICH EKWIWALENTY 30czerwiec | 31 grudzien
E 2018 2017
Srodki pieniezne w Kasie i na rachunkach 1532 4 364

Inne $rodki pieniezne - lokaty 722
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 2254 4 364
10. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
2 30 czerwiec 31 grudzien

KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 2017 2017
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym: 427 38

- koszty dotyczace nastepnych okreséw 427 88
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 427 88

11. KAPITAL ZAKLADOWY - EMISJA AKCJI

W okresie sprawozdawczym Emitent nie przeprowadzit emisji akgji.

12. WYNIK NA ROZLICZENIU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

W okresie sprawozdawczym nie miatly miejsca rozliczenia instrumentéw finansowych.

13. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE I AKTYWA WARUNKOWE

Na dzien 30.06.2018 r. i 31.12.2017 r. Spétka posiadata aktywa warunkowe w wysokosci
15 000 tys. zt.

Na mocy umowy poreczenia z dnia 12.01.2017 r. sp6étka PATRO INVEST Sp. z o0.0. zobowigzata
sie na wypadek braku zaptaty przez DAMF INVEST S.A. kary umownej wynikajgcej z udziatu

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci 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 29 z 58



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddziat w Elblagu

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i

09-402 Ptock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag

tel. / fax: 24 366 06 26 tel: 3224624 71 tel. / fax: 55 233 59 29
ELKDp www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

DAMF INVEST S.A. w programie skupu akcji wtasnych uchwalonym przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie z dnia 30.10.2014 r. uchwatg nr 5, do zaptaty réwnowarto$ci naleznej
Emitentowi kary umownej, opisanej szczegétowo w § 3 ust. 17 lit. b wymienionej wyzej uchwaty
NWZ z dnia 30.10.2014 r. Poreczenie przez PATRO INVEST Sp. z o.0. zostato udzielone do
maksymalnej kwoty 15.000.000,00 (stownie: pietnascie milionow 00/100) ztotych.

Spéika nie posiadata natomiast zobowigzan warunkowych.

14. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
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DAMF INVEST S.A. 2 0 0 0 0 0 0 0 0
ATLANTIS SE 4 0 20 0 0 0 0 317 0
FON SE 7 0 0 0 0 0 0 0 0
RESBUD SE 4 28 0 0 0 0 3478 0 0
Investment Friends SE 8 0 0 0 0 0 0 0 0
Isrllsvestment Friends Capital 7 0 0 0 0 0 0 0 0
IFERIA S.A. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Refus Sp. z 0.0. w likwidacji 2 6 0 0 0 0 0 0 0
IFEA Sp. z o.0. 1 0 0 0 0 0 0 0 0
Office Center Sp. Z o.0. 13 5 0 0 4 2 0 0 0
Patro Invest sp. z 0.0. 10 287 0 0 0 0 9 682 0 0
Damf Ksiegowos¢ Sp. z o.0. 7 8 0 0 0 2 474 0 0
razem 65 334 20 0 4 4 13 634 317 0
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ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Plock
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41-506 Chorzéw 82-300 Elblag

tel: 3224624 71

tel. / fax: 55 233 59 29

e-mail: biuro@elkop.pl

DAMF INVEST S.A. 8 100 0 0 0 0 0 0 0
ATLANTIS S.A. 35 0 41 0 4 0 0 0 0
FON S.A. 35 0 0 0 0 0 0 0 0
RESBUD S.A. 1 0 0 0 0 0 0 0 0
Investment Friends S.A. 36 0 0 0 0 0 0 0 0
Isnxestment Friends Capital 33 0 1 0 0 0 0 0 0
IFERIA S.A. 8 0 0 0 0 0 0 0
Refus Sp. z o.0. 3 33 0 0 0 0 466 0 0
IFEA Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0
Office Center Sp. Z o.0. 2 25 0 0 0 0 366 0 0
Patro Invest sp. z o.0. 0 98 0 0 0 0 12 000 0 0

razem 161 256 42 0 4 0 12 832 0 0

ELKOP Spoétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w catosci optacony
Sad Rej. Katowice-Wschéd w Katowicach Wydz. VIII Gospodarczy
KRS 0000176582

NIP: 627-001-16-20
REGON: 272549956

Nr rachunku bankowego:
131600 1462 0008 4561 8284 1001
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15. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE] KOLEJNEGO
KWARTALU

Na dzien 30.06.2018 r. Emitent osiggnat:

» Zysk netto w wysokosci 381 tys. zt.

» Strate brutto 970 tys. zl.

» Przychody netto ze sprzedazy 2 259 tys. zt

» Zysk brutto ze sprzedazy 269 tys. zt

» Strate z dziatalnoSci operacyjnej 1239 tys. zt

Czynnikiem, ktéry bedzie miat wptyw na przyszte przychody osiggane przez ELKOP S.A. bedzie
podstawowa dziatalnoSci tj. wynajem powierzchni biurowych, magazynowych i produkcyjnych
zlokalizowanych w Chorzowie, Elblagu oraz Ptocku. Sp6tka nieprzerwanie dazy do osiggniecia

kompletnego obtozenia nieruchomosci wtasnych.

16. ZMIANY KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH NA SKUTEK ZMIANY CELU LUB
SPOSOBU WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

W I pétroczu 2018 r. nie nastgpily zmiany w klasyfikacji aktywdéw finansowych.

17. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZE]
W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB
SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWE] EMITENTA, INWESTYCJI
DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZAC]I I ZANIECHANIA

DZIALALNOSCI
ELKOP Spétka Akcyjna
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Na dzien 30.06.2018 roku, Spétka jest jednostka dominujaca wobec sp6tki ELKOP1 POLSKA A.S.,
ktérej kapitat zaktadowy wynosi 2 000 tys. koron czeskich. Spo6tka zalezna do konca czerwca
2018 r. nie prowadzita dziatalnosci gospodarczej. Akcje ELKOP1 POLSKA A.S. nabyte zostaty
w celu potaczenia spéiki zaleznej prawa czeskiego z Emitentem w celu uzyskania statusu Spétki
Europejskiej. Z powyzszych wzgledow i z uwagi na nieistotno$¢ danych, ELKOP S.A.

nie sporzadza sprawozdania skonsolidowanego.

18. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH
DOTYCZACYCH

Opisano szczeg6towo w Sprawozdaniu Zarzadu pkt X.

19. OPIS CZYNNIKOW I ZDARZEN W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE
MAJACYCH ZNACZNY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport w ELKOP S.A. ww. zdarzenia nie wystgpito.

20.INFORMACJE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZE] I WARUNKOW
PROWADZENIA DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPELYW NA WARTOSC
GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport w ELKOP S.A. zdarzenie to nie wystapito.

21. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI I CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI EMITENTA
W PREZENTOWANYM OKRESIE

W dziatalno$ci ELKOP S.A. nie wystepuje sezonowo$¢ dziatania.
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22.INFORMACJE DOTYCZACE PRZYCHODOW ORAZ WYNIKOW PRZYPADAJACYCH
NA POSZCZEGOLNE SEGMENTY BRANZOWE. PODSTAWY ZAMIESZCZONO PONIZE]

Ponizej przedstawiono analize przychodéw i wynikéw Spotki w poszczeg6lnych segmentach

objetych sprawozdawczoscia.
W I p6troczu 2018 oraz w roku 2017 Spo6tka wyodrebnita nastepujace segmenty operacyjne:

e Sprzedaz wyrobow gotowych - domki

e Wynajem

e Pozostate w tym przychody i koszty nieprzepisane

L Przychody segmentu 0 2229 2229
I1. Koszty segmentu 0 1990 1990
I Koszty zarzadu 711
p 1 h
I ozosta .e przychody 107
operacyjne
I Pozostate koszty operacyjne 904
IV Przychody finansowe 293
\Y Koszty finansowe 24
ZYSK PRZED -970
OPODATKOWANIEM
ELKOP Spétka Akcyjna
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L Przychody segmentu 0 2179 2179
1L Koszty segmentu 0 1365 1365
I Koszty zarzadu 398 398
I Pozosta}.e przychody 13 13
operacyjne
I Pozostate koszty operacyjne 0 0
IV Przychody finansowe 161 161
Vv Koszty finansowe 11 11
ZYSK PRZED 579
OPODATKOWANIEM

Powyzsze przychody stanowig przychody od klientéw zewnetrznych. Nie mialy miejsca zadne

transakcje sprzedazy miedzy segmentami.

Zysk segmentow to zysk wygenerowany przez poszczegdlne segmenty bez alokacji kosztow

administracji i wynagrodzenia Zarzadu oraz przychodéw i kosztéw finansowych.

Aktywa i zobowigzania segmentéw

Aktywa segmentow stan na 30.06.2018 r.

Wynajem 46 100
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 1189
Aktywa niealokowane 20376
Razem aktywa 66 686
ELKOP Spétka Akcyjna
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Zobowiazania segmentow stan na 30.06.2018 r.

Wynajem 421

Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 6

Zobowigzania niealokowane 7 704

Razem zobowigzania 8131

e Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie aktywa, z wyjatkiem
aktywdéw z tytutu podatku biezacego i odroczonego, pozostatych aktywéw finansowych,
krétkoterminowych aktywoéw finansowych. Aktywa uzytkowane wspoélnie przez segmenty
sprawozdawcze przyporzadkowano do danego segmentu w oparciu
o racjonalne przestanki.

e Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie zobowigzania,
z wyjatkiem pozyczek, pozostatych zobowigzan finansowych, zobowigzan z tytutu podatku
biezacego 1 odroczonego. Zobowigzania przypisane do rdéznych segmentow

sprawozdawczych przydzielono proporcjonalnie do warto$ci aktywdw segmentow.

Aktywa segmentow stan na 30.06.2017 r.

Wynajem 60 143
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 0
Aktywa niealokowane 6 543
Razem aktywa 66 686

Zobowigzania segmentow stan na 30.06.2017 r.

Wynajem 96
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 0
Zobowigzania niealokowane 7 231
Razem zobowigzania 7 327
ELKOP Spétka Akcyjna
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e Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie aktywa, z wyjatkiem
aktywdéw z tytutu podatku biezacego i odroczonego, pozostatych aktywéw finansowych,
krétkoterminowych aktywoéw finansowych. Aktywa uzytkowane wspdlnie przez segmenty
sprawozdawcze przyporzadkowano do danego segmentu w oparciu o racjonalne przestanki.

e Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie zobowigzania,
z wyjatkiem pozyczek, pozostatych zobowigzan finansowych, zobowigzan z tytutu podatku
biezagcego i odroczonego. Zobowigzania przypisane do ro6znych segmentéw

sprawozdawczych przydzielono proporcjonalnie do wartosci aktywow segmentow.

Informacje o wiodacych klientach na dzien 30.06.2018 r.

W przychodach z tytutu wynajmu uwzgledniono przychody w wysokos$ci 503 tys. z tytutu

sprzedazy do najwiekszego klienta Spétki. Wartos¢ ta stanowi 22,29 % z catosci przychodow.
Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10% przychodéw ze sprzedazy.
Informacje o wiodacych klientach na dzien 30.06.2017 r.

W przychodach z tytutu wynajmu uwzgledniono przychody w wysokosci 483 tys. z tytulu

sprzedazy do najwiekszego klienta Spo6tki. Warto$¢ ta stanowi 22,14 % z catosci przychodow.

Zaden inny pojedynczy klient nie odpowiadat za wiecej niz 10% przychodéw ze sprzedazy.

23.ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU NA KTORY SPORZADZONO SKROCONE
POLROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE, NIE UJETE W TYM SPRAWOZDANIU,
A MOGACE W ZNACZNY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE
EMITENTA

W Spéice nie wystapilty ww. zdarzenia

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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24. INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU I SPEATY DLUZNYCH I KAPITALOWYCH

PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W Spéice nie wystapilty ww. zdarzenia

25.INFORMACJE DOTYCZACE WYPLACONE] (LUB ZADEKLAROWANE]) DYWIDENDY
EACZNIE I W PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE
I UPRZYWILEJOWANE

Spotka ELKOP S.A. nie wyptacata, ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

26. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI REALIZACJI WCZESNIE]
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

ELKOP S.A. nie publikowal prognoz finansowych.

27. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO
PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIE]J 5 % OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU POLROCZNEGO WRAZ
ZE WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE PODMIOTY AKC]I, ICH
PROCENTOWEGO UDZIALU W KAPITALE ZAKEADOWYM, LICZBY GLOSOW Z NICH
WYNIKAJACYCH I ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W OGOLNIE]J LICZBIE GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADZENIU ORAZ WSKAZANIE ZMIAN W STRUKTURZE WLASNOSCI
ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI EMITENTA W OKRESIE OD PRZEKAZANIA
POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO

Akcjonariat Spé6tki ELKOP S.A. na dzien publikacji raportu za I kwartat 2018 r., tj. na dzien
30 maja 2018 roku:

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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1 PATRO Invest OU 6499 771 32,99 6499771 32,99
2 Pozostali 13200 229 67,1 13200 229 67,1
razem 19700 000 100% 19700 000 100%

Akcjonariat Spotki ELKOP S.A. na dzien publikacji raportu za pierwsze poétrocze 2018 r.,

tj. na dzien 21 sierpnia 2018 roku:

1 ||PATRO INVEST 00U 6972 599 35,39 6972599 35,39
2 |Pozostali 12727 401 64,61 12727 401 64,61
razem 19700 000 100 19700 000 100%

Posrednie posiadanie akcji:

Emitent informuje ponadto, ze akcje spdtki ELKOP S.A. posiadane bezposrednio przez spotke
PATRO INVEST OU z siedziba w Tallinie sg réwniez jednocze$nie po$rednio posiadane przez Pana
Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktérych mowa powyzej wynika z faktu

pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz udziatowcem spétki PATRO INVEST OU z siedziba

w Tallinie.
ELKOP Spétka Akcyjna
Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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28. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI)
PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE 1 NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA
RAPORTU POLROCZNEGO, WRAZ ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA
W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO, ODREBNIE
DLA KAZDEJ Z 0SOB

Zarzqd:

Prezes Zarzadu na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za 1Q2018 r. tj. dzieni 30
maja 2018 r. nie posiadat akcji Emitenta.

Rada Nadzorcza:

Na dzien przekazania niniejszego raportu oraz raportu za 1Q2018 r. tj. dzien 30 maja 2018 r.
cztonkowie rady Nadzorczej nie posiadali akcji Emitenta.

e Patrowicz Mariusz -0 akcji

e Wojciech Hetkowski - 0 akcji
e Patrowicz Matgorzata - 0 akcji
e Patrowicz Damian - 0 akcji

e Patrowicz Martyna - 0 akgcji

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Czlonkowie Rady Nadzorczej ELKOP S.A.
bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Emitent informuje ponadto, Zze Czlonek Rady Nadzorczej Pan Damian Patrowicz na dzien
publikacji niniejszego raportu posiada posrednio przez spétke PATRO INVEST OU z siedzibg
w Tallinie akcje Emitenta. Posrednie posiadanie przez Pana Damiana Patrowicz akcji o ktérych
mowa ponizej wynika z faktu pozostawania udziatowcem spétki PATRO INVEST OU z siedziba
w Tallinie.

Wg stanu na dzien publikacji raportu za 1Q2018 tj. dnia 30 maja 2018 roku:

Akcje spétki ELKOP S.A. posiadane bezposrednio przez spétke PATRO INVEST Sp. z o.o.
w Plocku byty réwniez posiadane posrednio przez DAMF Invest S.A. w Ptocku. DAMF Invest S.A.
w Plocku byto jedynym wtascicielem spétki PATRO INVEST Sp. z o.0. Akcje spétki ELKOP S.A.
posiadane posrednio przez spotke DAMF Invest S.A. w Plocku byly réwniez jednocze$nie
posrednio posiadane przez Pana Damiana Patrowicz. Posrednie posiadanie akcji o ktérych mowa
powyzej wynikato z faktu pozostawania przez Pana Damiana Patrowicz podmiotem

dominujacym wobec spétki DAMF Invest S.A. w rozumieniu art. 4 pkt. 14 Ustawy o ofercie

ELKOP Spétka Akcyjna
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publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz. U. Nr 184, poz. 1539
z p6zn. zm.). Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej - posrednio przez podmiot zalezy
DAMEF Invest S.A. w Ptocku posiadat 6.500.000 akcji Spétki, ktéra to ilos¢ stanowita 33,2% udziatu
w kapitale zakladowym Spétki oraz uprawniata do oddania 6.500.000 gtoséw stanowiacych
32,5% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Na dzien przekazania raportu wedle wiedzy Zarzadu Cztonkowie Rady Nadzorczej ELKOP S.A.
bezposrednio nie posiadajg akcji Emitenta.

Uwaga:

Powyzsze dane, dotyczace liczby posiadanych akcji przez czlonkéw organéw Spoétki zostaty
przedstawione z zachowaniem naleZzytej staranno$ci na podstawie wiedzy Zarzadu Spotki
wedtug stanu na dzien publikacji raportu, jednakze moga one nie uwzglednia¢ ewentualnych

transakcji kupna - sprzedazy akcji przez ww. osoby, o ktdrych Spo6tka nie zostata poinformowana.

29. WSKAZANIE ISTOTNYCH POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRAC]I
PUBLICZNE], DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB
JEGO JEDNOSTKI ZALEZNE], ZE WSKAZANIEM PODMIOTU POSTEPOWANIA, STRON
WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ STANOWISKA EMITENTA

Na dzien bilansowy oraz dzien publikacji niniejszego raportu, w Spéice nie toczg sie istotne

postepowania, w ktérych Emitent bytby strona.

W okresie objetym niniejszym raportem nie wystapity zadne rozliczenia z tytutu spraw

sagdowych.

30. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA LUB PRZEZ JEDNOSTKE OD NIEGO
ZALEZNA PORECZEN KREDYTU LUB PORECZEN POZYCZKI LUB UDZIELENIU
GWARANC]JI - LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNE] OD TEGO
PODMIOTU, JEZELI LACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANC]I JEST

ELKOP Spétka Akcyjna
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ZNACZACA, Z OKRESLENIEM:

A) NAZWY (FIRMY) PODMIOTU, KTOREMU ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB
GWARANC(JE,

B) LACZNE] KWOTY KREDYTOW LUB POZYCZEK, KTORA W CALOSCI LUB
W OKRESLONE] CZESCI ZOSTALA ODPOWIEDNIO PORECZONA LUB GWARANTOWANA

C) OKRESU, NA JAKI ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB GWARANCJE,

D) WARUNKOW FINANSOWYCH, NA JAKICH ZOSTALY UDZIELONE PORECZENIA LUB
GWARANCJE, ZE WSKAZANIEM WYNAGRODZENIA EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD
NIEGO ZALEZNE] ZA UDZIELENIE PORECZEN LUB GWARANC]JI,

E) CHARAKTERU POWIAZAN ISTNIEJACYCH POMIEDZY EMITENTEM A PODMIOTEM,
KTORY ZACIAGNAL KREDYTY LUB POZYCZKI

W I p6troczu 2018 roku Emitent nie udzielat tego typu poreczen lub gwaranciji.

31.INFORMACJE O NIESPLACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU
ISTOTNYCH POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU DO
KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU
SPRAWOZDAWCZEGO

W okresie, ktorego dotyczy niniejszy raport zdarzenie to nie wystapito.

32.INNE INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE, ZDANIEM EMITENTA, DO OCENY JEGO
SYTUAC]I KADROWE], MAJATKOWE], FINANSOWE], WYNIKU FINANSOWEGO I ICH
ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI
ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA

Opisano szczegdtowo w Sprawozdaniu Zarzadu pkt X.

ELKOP Spétka Akcyjna
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Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

wynagrodzenie z tytutu wynagrodzenie z tytutu
umowy o prace w wysokosci | petnienia funkcji w wysokosci
zlotych brutto ztotych brutto
01.01.2017 - | 01.01.2018- | 01.01.2017 - | 01.01.2018 -
30.06.2017 | 30.06.2018 | 30.06.2017 30.06.2018
Prezes Zarzadu
Koralewski Jacek 12.000,00 12.600,00 82.200,00 82.200,00
Rada Nadzorcza
Patrowicz Mariusz 0 0 13.000,00 10.142,86
Hetkowski Wojciech 0 0 5.600,00 5.600,00
Patrowicz Matgorzata 0 0 4.000,00 3.120,00
Patrowicz Damian 0 0 1.200,00 936,26
Patrowicz Martyna 0 0 0 936,26

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta nie otrzymaty zaliczek, pozyczek, gwarancji

i poreczen.

ZYSK NA AKCJE

Zysk przypadajacy na jedna akcje

Szczegbdtowy sposdb wyliczenia zysku na jedng akcje:

6 miesiecy 6 miesiecy

zakonczone zakonczone
30.06.2018 30.06.2017
(niebadane) (niebadane)
Zysk/Strata netto 381 468
Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyktych 27903836 28972603
Zysk/Strata na jedna akcje zwykta: 0,01zt 0,02 zt
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji 27903 836 28972603
Rozwodniony zysk/strata na jedng akcje zwykta 0,01zt 0,02zt

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy: 68.950.000 zt w cato$ci optacony
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WYBRANE DANE FINANSOWE W PRZELICZENIU NA EURO

Wskazanie Srednich kurséow wymiany zlotego, w okresie objetych sprawozdaniem
finansowym i danymi poréwnywalnymi, w stosunku do euro, ustalonych przez Narodowy
Bank PolskKi.

kurs na ostatni dzien okresu 43616 29.06.2018 4,2265 30.06.2017
. . . 0d 01.01.2018 do 0d 01.01.2017 do
$redni arytmetyczny kurs w okresie 4,2201 42

rytmetyczny 220 30.06.2018 2706 30.06.2017
kurs najnizszy 41423 29.01.2018 4,1737 31.05.2017
kurs najwyzszy 4,3616 29.06.2018 4,4157 02.01.2017

*kurs stanowiqcy Sredniq arytmetycznq sSrednich kurséw ogtoszonych przez NBP obowiqzujgcych na ostatni dzier
kazdego miesigca w okresie sprawozdawczym

Tab. nr 22 z dn. 31.01.2018 41488 | Tab.nr21zdn.31.01.2017 4,3308
43166
Tab. nr 42 z dn. 28.02.2018 4,1779 | Tab. nr 41 z dn. 29.02.2017
4,2198
Tab. nr 64 z dn. 30.03.2018 4,2085 | Tab. nr 64 z dn. 31.03.2017
Tab. nr 84 z dn. 30.04.2018 42204 | 1 ob. nr 83 7 dn. 28.04.2017 4,217
Tab. nr 104 z dn. 30.05.2018 43195 | 1ab. nr 104 7 dn. 31.05.2017 41737
Tab. nr 125 z dn. 29.06.2018 43616 | 1ob nr 125 7 dn. 30.06.2017 42265
$redni arytmetyczny kurs w okresie 4,2395 | sredni arytmetyczny kurs w okresie 4,2474

Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute
EUR w nastepujacy sposéb:
° pozycje bilansowe przeliczone sa wedtug Sredniego kursu ogtoszonego przez

Narodowy Bank Polski obowigzujacego na dzien bilansowy:

ELKOP Spétka Akcyjna
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> wdniu 29 czerwca 2018 r.1 EUR = 4,3616
» wdniu 29 grudnia 2017 r.1 EUR=4,1709
. pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych przeliczone

sa wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ogloszonych
przez Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca
w oKresie sprawozdawczym:

» w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 czerwca 2018 r. 1 EUR = 4,2395

» w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 30 czerwca 2017 r. 1 EUR = 4, 2474

Szes¢ Szes¢ Szes¢ Szes¢
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczone zakonczone zakonczone zakonczone
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2018 2017 2018 2017
w ztotych w ztotych W euro W euro
Przych,od}./ ze sprlze(’iazy produktéw, 2259 2179 533 513
towarow i materiatow
Zysk (strata) z dziatalnosci 1239 429 292 101
operacyjnej
) -970 579 -229 136
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
381 468 90 110
Zysk (strata) netto
Przeptywy Srodkédw pienieznych netto 487 278 115 65
z dziatalno$ci operacyjnej
Przeptywy Srodkédw pienieznych netto 6 249 11 693 1474 2753
z dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeptywy Srodkdédw pienieznych netto 0 26 811 0 6312
z dziatalno$ci finansowej
Zmiana stanu $Srodkéw pienieznych i 2110 15 396 -498 3624
ich ekwiwalentéw
67 665 66 386 15514 15916
Aktywa razem *
1639 749 376 180
Zobowiazania krétkoterminowe *
ELKOP Spétka Akcyjna
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Zobowiazania dtugoterminowe

Kapitat wiasny *

Kapitat zaktadowy *

Srednia wazona rozwodniona liczba
akcji (w szt)

Zysk (strata) przypadajacy na jednag
akcje (w zt / EURO)

Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje
(wzt / EURO) *

6492

59 534

68950

27903 836

0,01

3,02

6 484

59153

68950

1488

13 650

15 808

28972603 27903 836

0,02

3,00

0,01

0,69

1555

14 182

16 531

28972603

0,01

0,72

Uwaga! Dla pozycji bilansowych oznaczonych gwiazdka prezentowane

w kolumnie drugiej i czwartej stan na dzien 31.12.2017 roku.

33. WYDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

dane obejmuja

Istotne zdarzenia po dniu bilansowym opisane sg w Sprawozdaniu Zarzadu Spéiki.

34. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA 1 ZAGROZEN Z OKRESLENIEM W JAKIM

STOPNIU EMITENT JEST NA NIE NARAZONY

Ponizej Emitent przedstawia czynniki ryzyka wedtug najlepszej wiedzy i woli oceny Emitenta,

w zakresie znanych zagrozen na dzien sporzadzenia sprawozdania. W przysztosci mogg jednak

pojawi¢ sie nowe ryzyka trudne do przewidzenia, jak réwniez moze ulec zmiana rangi

poszczegblnych ryzyk dla dziatalnos$ci Emitenta. Przedstawione ryzyka w ponizszej kolejnosci,

nie odzwierciedlajg ich waznosci dla Emitenta.
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Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcéw

Istnieje ryzyko wptywu na wyniki osiggane przez Emitenta od podmiotéw zwigzanych
z Emitentem umowami na wynajem hal produkcyjnych, magazynowych, lokali. Nieterminowo$¢
regulowania naleznosci z tytulu zawartych uméw ma wptyw na biezaca ptynnos¢ finansowa.
Umowy najmu nieruchomos$ci nalezy w tym wypadku traktowa¢ jako trwate uzaleznienie

umowne od odbiorcéw.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spétke ELKOP S.A. wigza sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcédw i przyjeciem petnej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowa¢ ten czynnik ryzyka, zZagdajac od podwykonawcéw kaucji lub
innych form zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, iz posiadane zabezpieczenia nie
pokryja w pelnym zakresie roszczen inwestorow. Istnieje takze ryzyko niedoszacowania ceny za
wykonywany projekt, a takze ryzyko nieukonczenia projektu w terminie. Nawet jeZeli Spo6tka nie
ponosi odpowiedzialno$ci za przesuniecie terminu realizacji zadania inwestycyjnego ponosi
dodatkowe koszty takiego przesuniecia. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze opisane czynniki beda
mialy negatywny wplyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju

Spotki ELKOP S.A.

Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gléwnymi obszarami: wiarygodnos$¢ kredytowa
kooperantéw handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankdw,
wiarygodno$¢ kredytowa podmiotéw, w ktore Spoétka inwestuje, udziela pozyczek. Spétka na
biezaco monitoruje stany nalezno$ci od kontrahentéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nieSciggalnosci naleznosci jest ograniczane. W zakresie wolnych srodkéw pienieznych Spotka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spotka udzielajac potencjalnie przysziych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,

oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.
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Ryzyko ,zltych” pozyczek

Udzielanie pozyczek wiaze sie z ryzykiem niewlasciwej oceny zdolnos$ci pozyczkobiorcy do jej
splaty, co moze sie wigza¢ np. ze zmiang jego sytuacji zyciowej lub gospodarczej. Emitent
zamierza minimalizowac¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobdr projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwa ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcow. Mimo
nalezytej staranno$ci nie mozna jednak wykluczy¢ niewtasciwej oceny zdolnosci kredytobiorcy,
wprowadzenia w btad, oszustwa lub btedu Zarzadu przy podejmowaniu decyzji o udzieleniu
finansowania i w konsekwencji nie$ciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak

charakter jednostkowy i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duzg konkurencyjnos$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdgt zada¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowac¢ powyzsze ryzyko poprzez odpowiedni dobor projektéw finansowanych
z udzielanych pozyczek, jak i wtasciwa ocene zdolnosci finansowej pozyczkobiorcéw. Nie mozna
jednak wykluczy¢ btednej oceny zdolnosci pozyczkobiorcy, udzielonego zabezpieczenia lub
niedostatecznego rozpoznania ryzyka w efekcie ktérego dojdzie do niesplacalnosci udzielonej
pozyczki i nieSciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy

i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznos$ci wynikajace z niesptaconych pozyczek beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sgdowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opdZnienia, wystepujace
po stronie wymiaru sprawiedliwos$ci, moga spowodowac nieoczekiwane przesuniecia terminow
ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent zamierza minimalizowac
powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur dochodzenia roszczen oraz
poprzez wspoétprace z dosSwiadczonymi firmami windykacyjnymi. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu btedéw w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia

terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce
Sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez

Emitenta. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na
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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 zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce

Na realizacje zatozonych przez Emitenta celow strategicznych wptyw majg miedzy innymi
czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dzialan Emitenta. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna polityke rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, wptywajace na podaz pieniadza, wysokos$ci stép procentowych i kurséw
walutowych, podatki, wysoko$s¢ PKB, poziom inflacji, wielkos¢ deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw ludnosci, itd. Niekorzystne
zmiany w otoczeniu makroekonomicznym moga w istotny sposéb niekorzystnie wptynac na

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

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

decyzje i dziatania.
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Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

Czeste nowelizacje, niespdjnos$¢ oraz brak jednolitej interpretacji prawa, w szczego6lnosci prawa
podatkowego, niosg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Emitent
dziata. Przyszle zmiany przepiséw prawa moga mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na

dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Spétka spotyka sie ze znaczng konkurencjg ze strony innych podmiotéw prowadzacych podobna
dzialalno$¢. W branzy rynku nieruchomosci komercyjnych istnieje bardzo perspektywiczny
i stale utrzymujacy sie, dynamiczny trend wzrostowy. Staty wzrost konkurencji moze prowadzic¢,
miedzy innymi, do nadwyzki podazy wywotanej zbyt duza liczbg dostepnych obiektéow lub do
wzrostu cen gruntéw, a co za tym idzie rentownosci tej branzy. Wzmocnienie konkurentéow lub
pojawienie sie nowych podmiotéw, o silnej pozycji, posiadajacych nowoczes$niejsze
nieruchomosci, potencjalnie, moze mie¢ istotny, negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Emitenta. Jednakze Emitent korzystnie plasuje sie na rynku, zajmujac
pozycje jednego z lokalnych lideréw. Spétka zbudowata wiarygodna i rozpoznawalng marke.

Konsekwentnie podaza za wymaganiami klientéw.

Ryzyko odejscia kluczowych czlonkow kierownictwa i trudnosci zwiazane z pozyskaniem
nowej wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

Na dziatalno$¢ Spétki duzy wptyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spoétka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych cztonkéw kierownictwa nie bedzie mie¢ negatywnego
wpltywu na dzialalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spoétki. Wraz
z odejsciem kluczowych os6b z kierownictwa Spétka mogtaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajgcego wiedze i doSwiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalno$ci operacyjnej. Spotka
ktadzie szczegblny nacisk na zaimplementowanie systemdéw motywacyjnych dla jego kluczowych
pracownikdéw, ktére aktywizujg pracownikéw i uzalezniajg ich wynagrodzenie od efektow pracy

oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjng Spétki.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci
Immanentng cecha obrotu gieldowego sg wahania kurséw akcji oraz krotkookresowe wahania

wartosci obrotéw. Moze to skutkowac¢ tym, ze ewentualna sprzedaz badz zakup wiekszego
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pakietu akcji Emitenta wigza¢ sie bedzie z konieczno$cig akceptacji znacznie mniej korzystnej
ceny niz kurs odniesienia. Nie mozna takze wykluczy¢ czasowych znacznych ograniczen

plynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudnic¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

(b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla ktérych stosowana
jest rachunkowo$¢ zabezpieczen. Spoétka nie posiada sformalizowanego systemu zarzgdzania
ryzykiem finansowym. Decyzje o stosowaniu instrumentoéw zabezpieczajacych planowane

transakcje sg podejmowane na podstawie biezgcej analizy sytuacji Spéiki i jej otoczenia.

Ryzyko zwiazane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy czlonkami organéw Emitenta
Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepujg powigzania
osobiste (rodzinne):

Powigzania osobowe Zarzad:

Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP S.A, Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis S.E., FON S.E.
RESBUD S.E., Investment Friends S.E., Investment Friends Capital S.E., Damf Inwestycje S.A.

Powigzania osobowe Rada Nadzorcza :

e Wojciech Hetkowski - Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, ELKOP S.A., FON SE, RESBUD

SE, Investment Friends Capital SE Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

W okresie od dnia publikacji ostatniego raportu okresowego, tj. raportu za pierwszy kwartat
2018 r. wystepowaly réowniez nastepujace powigzania osobowe w ramach Rady Nadzorczej

ELKOP S.A.:

e Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., IFERIA S.A,, DAMF Invest S.A.,

Investment Friends Capital SE.
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e Damian Patrowicz- Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., Atlantis SE, FON SE, Resbud SE,
Investment Friends Capital SE, IFERIA S.A., DAMF INVEST S.A., DAMF Inwestycje S.A.,
Investment Friends SE.

e Matgorzata Patrowicz - Prezes Zarzagdu: DAMF INVEST S.A,, PATRO INVEST Sp. z o.0., IFEA Sp.
z 0.0., Cztonek Zarzadu IFERIA S.A., Czlonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A. Atlantis SE, FON
SE, RESBUD S.E,, Investment Friends SE, Investment Friends Capital SE, DAMF Inwestycje S.A.

e Martyna Patrowicz — Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE , ELKOP S.A., FON SE, RESBUD SE,
Investment Friends Capital SE, DAMF INVEST S.A., IFERIA S.A., DAMF Inwestycje S.A.

Wyzej wskazane osoby ze skutkiem na dzien 25 kwietnia 2018 r. zlozyty rezygnacje z pelnienia
funkcji w Radzie Nadzorczej Emitenta. Dnia 05.06.2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie

ponownie powotato wyzej wskazane osoby do sktadu Rady Nadzorczej ELKOP S.A.

Istnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wplywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy to
w szczeg6lnosci wptywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie prowadzenia
biezacego nadzoru nad dzialalnoscig Spoéiki. Przy ocenie prawdopodobienstwa wystgpienia
takiego ryzyka nalezy jednak wzigé¢ pod uwage fakt, iz organy nadzorujace podlegaja kontroli
innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkéw Rady Nadzorczej lezy
wykonywanie swoich obowigzkéw w sposdb rzetelny i zgodny z prawem. W przeciwnym razie
grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spoétki polegajaca na nie uzyskaniu
absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢ karna z tytutu dziatania na szkode

Spotki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy rowniez cztonkéw Zarzadu)

Ryzyko zwiazane z mozliwoscia natozenia na Spotke kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem obowigzkéw

Emitent jest notowany na rynku gtéwnym GPW i jest sp6tka 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 obrét instrumentami finansowymi Emitenta moze stac sie utrudniony badz

niemozliwy. Ponadto Emitent podlega regulacjom rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
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i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku
(,rozporzadzenie MAR”). Rozporzadzenie to naktada na Emitenta szereg obowigzkdéw miedzy
innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami rozporzadzenia
MAR oraz aktéw wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko w tym zakresie
w pelni dostosowujgc sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natoZenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze miec¢ to istotny wptyw na

pogorszenie wyniku finansowego za dany rok obrotowy.

Ryzyko wykluczenia z gieldy
1. Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli ich zbywalno$¢ stata sie ograniczona,
2) na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgltoszone 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 Gieldy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietdowego:
1) jezeli przestaty spetnia¢ inne, niz okreslony w ust. 1 pkt. 1 warunek dopuszczenia do
obrotu gietdowego na danym rynku,
2) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace na gietdzie,
3) nawniosek emitenta,
4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o0 ogtoszenie upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania,
5) jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikoéw obrotu,
6) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu 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 dziatalnosci, zakazanej przez obowiazujace przepisy
prawa,

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.
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3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okreslonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gieldy bierze pod uwage strukture wiasnosci emitenta, ze szczegdlnym
uwzglednieniem warto$ci i liczby akcji emitenta, bedacych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktérych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogo6lnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu.

4. WyKluczajgc 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 nastapi¢ odpowiednio nie wcze$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.

Ryzyko sily wyzszej

W przypadku zaj$cia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak np. wojny, ataki terrorystyczne lub
nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej oraz na rynku finansowym, co moZe negatywnie wplyna¢ na finansowg
efektywno$¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sily wyzszej mogg
mie¢ réwniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co
jednocze$nie nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczng. W przypadku
wystapienia zdarzen o charakterze sity wyzszej zagrozeniu podlega¢ moga poszczeg6lne projekty
i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze rzutowaé na wyniki

finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z inwestycjami

Emitent dokonuje inwestycji w spoétki, ktére sa spétkami notowanymi na rynku GPW oraz
NewConnect charakteryzujagcym sie wysoka zmienno$cia notowan cen akcji oraz niska
ptynnoscia. Istnieje ryzyko zwigzane z wysokimi wahaniami kursu, zawieszeniem notowan
spotek oraz ryzyko zwigzane ze spadkiem kursu oraz mozliwo$¢ wykluczenia instrumentéw
finansowych - co moze skutkowaé znacznymi stratami dla Emitenta. Emitent podejmuje
inwestycje w papiery warto$ciowe obcigzone tym ryzykiem z jego uwzglednieniem oraz dazac do

mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny doboér inwestycji.
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Ryzyko inwestycji w instrumenty finansowe rynku niepublicznego

Emitent dokonuje inwestycji winstrumenty finansowe rynku niepublicznego, ktore
charakteryzuja sie tym, Ze nie sg dopuszczone do obrotu na rynkach regulowanych, czyli gietdach.
Naleza do nich: udziatly i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane przez te spotki,
krotkoterminowe papiery dtuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega na

zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem a Inwestorami
lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie Srodkéw w emisje niepubliczne wigze sie
z mozliwo$cig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spotek notowanych na
GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku niepublicznego
w poréwnaniu z instrumentami gietdowymi charakteryzujg sie co do zasady nizsza ptynnoscia
i sa mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréow. Maja z reguly ograniczong,
policzalng ilo$¢ Inwestoréw, ktorzy moga realnie wptywac¢ na dziatalnosé operacyjng spotki
poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwo$¢ restrukturyzacji finansowej,
konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie srodkéw w instrumentach rynku
niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz Emitenci kupujacy akcje spotek
publicznych notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych. Ryzyko to wynika z szeregu
okolicznosci wigzacych sie z niepublicznym charakterem, w szczegdlnosSci wynikajgcych z braku
obowigzkéw informacyjnych obcigzajgcych podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie
ograniczonej mozliwos$ci kontroli dziatalnosci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, Ze sp6tki
niepubliczne nie majg obowigzku ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych
dotyczacych dziatalnosci spétki, co zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji.
Posiadacze mniejszych pakietow akcji i udziatéw spotek muszg sie liczy¢ z brakiem wptywu na
prowadzong przez spotke polityke biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dziatania
zachodzace w spétce. Ryzyko inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobg
réwniez mozliwos¢ inwestowania w akcje lub udziaty spétek, ktére w wyniku zmian otoczenia
i btednych decyzji Zarzadu moga oglosi¢ upadtosé. W przypadku matych spoétek rynku
niepublicznego, ktore koncentrujg sie zazwyczaj na realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest
znacznie wieksze niz duzych spétek gietdowych. W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty
wszystkich lub cze$ci zainwestowanych $rodkéw, co moze przetozy¢ sie bezposrednio na wynik

finansowy Emitenta.
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Ryzyko zwiagzane z uznaniem spoélki za Alternatywna spotke inwestycyjng w rozumieniu
Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
inwestycyjnymi z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 pazdziernika 2016 r.; Dz.U. z 2016 .
poz. 1896)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszta w Zycie Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektérych innych ustaw - Dz.U.z 2016 r., poz. 615). Stosownie
do art. 8a znowelizowanej Ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi tj. z dnia 19 pazdziernika 2016 r.; Dz.U.z 2016 r. poz. 1896, dalej jako
Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do Alternatywnych funduszy inwestycyjnych zalicza sie
réwniez Alternatywne spotki inwestycyjne (dalej jako ASI), ktorych wytacznym przedmiotem
dziatalnosci jest zbieranie aktywow od wielu inwestoréw w celu ich lokowania w interesie tych

inwestorow zgodnie z okres$long polityka inwestycyjna.

Z przeprowadzonej przez Spo6tke analizy obowigzujacych przepisow prawa oraz prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej wynika, Ze Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

zakwalifikowania jej jako ASI w rozumieniu przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych.

Jednakze majgc na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczegblno$ci wyrazone
w pismach z dnia 5 czerwca 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 22 czerwca 2017 r. skierowanych
do Polskiego Stowarzyszenia Inwestoréw Kapitatowych nie mozna wykluczy¢, iz Spotka zostanie

przez Komisje Nadzoru Finansowego uznana za ASI.

Podmioty wykonujace dziatalno$¢ w zakresie zbierania aktywdw od wielu inwestoréw w celu ich
lokowania w interesie tych inwestoréw zgodnie z okres$long polityka inwestycyjng i nie sg
funduszami inwestycyjnymi, byty obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowac¢ dziatalno$¢
do znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego czasu bytly
zobligowane zlozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnosci przez

zarzadzajgcego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASIL.

Spotka ze wzgledu na przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI
w rozumieniu Ustawy o funduszach inwestycyjnych nie ztozyta zadnego z powyzszych wnioskow.

Nalezy wskaza¢, iz w przypadku uznania, iz Spotka posiada status ASI na gruncie Ustawy
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o funduszach inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badZ rejestracji

istnieje ryzyko poniesienia odpowiedzialnos$ci karnej oraz finansowe;j.

Zgodnie z Ustawg o funduszach inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew
warunkom okreslonym w ustawie wykonuje dziatalno$¢ polegajaca na lokowaniu w papiery
warto$ciowe, instrumenty rynku pienieznego lub inne prawa majatkowe, aktywoéw oséb
fizycznych, os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej,
zebranych w drodze propozycji zawarcia umowy, ktorej przedmiotem jest udziat
w tym przedsiewzieciu podlega grzywnie do 10 mln. zt i karze pozbawienia wolno$ci do lat pieciu.
Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru zarzadzajacych ASI lub uzyskanie zezwolenia

grozi 5 mln. zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolno$ci albo obie te kary facznie.

Plock, dnia 21 sierpnia 2018 roku

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu Pan Jacek Koralewski .

Podpis osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:
GALEX Kancelaria Bieglego Rewidenta

Pani Jolanta Gatuszka
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