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SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]I FINANSOWE] Nota | 31.12.2018 | 31.12.2017

Aktywa

I. Aktywa trwate 84 446 60911
Wartos$ci niematerialne i prawne 1 1550 1550
Rzeczowe aktywa trwate 2 764 255
Nieruchomosci inwestycyjne 3 77 302 42 219
Nalezno$ci dtugoterminowe 4 16 33
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 2090 15901
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 2724 953

II. Aktywa obrotowe 9 540 5475
Zapasy 7 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 8 7 329 160
Krétkoterminowe aktywa finansowe 9 519 863
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 1601 4 364
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 11 91 88

Aktywarazem 93 986 66 386

Pasywa

I. Kapital wlasny 59 337 59153
Kapitat zaktadowy 13 68 950 68 950
Kapitat zapasowy 15 1538 1538
Koszty emisji akcji 18 -139 -139
Wynik na transakcjach finansowych 19 -15189 -15189
Kapitat z aktualizacji wyceny 16 -1144 331
Zyski zatrzymane / Nierozdzielony wynik finansowy 17 5321 3662

I1. Zobowiazania dlugoterminowe 33 654 6484
Dtugoterminowe pozyczki otrzymane 26 821
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 6214 6033
Zobowigzania pozostale 20 619 451

III. Zobowigzania krotkoterminowe 995 749
Zobowigzania handlowe 21 236 134
Zobowigzania pozostate 21 746 605
Rezerwy krétkoterminowe 21 13 10
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22

Pasywarazem 93 986 66 386
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Wartos¢ ksiegowa 23 59 337 59 153
Liczba akcji 985 000 000| 19700000
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 0,06 3,00
Rozwodniona liczba akgji 985 000000| 19700000
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zl) 0,06 3,00
POZYCJE POZABILANSOWE 31.12.2018 | 31.12.2017

1. Naleznosci warunkowe 0 15000

2. Zobowigzania warunkowe 0
3.Inne 0
Pozycje pozabilansowe, razem 24 0 15000

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Nr rachunku bankowego:
321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

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

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

Strona 4 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku
ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35
09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26

ELKDP N www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl
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LIAHUL LA B A R L 31.12.2018 | 31.12.2017
Przychody netto ze sprzedazy produktéow, towaréw i
materialow 25 4593 4421
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialéw
26 4105 2991
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (I-11) 488 1430
Koszty ogdlnego zarzadu 26 1378 766
Pozostate przychody operacyjne 27 1841 578
Pozostate koszty operacyjne 28 1117 386
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -166 856
Przychody finansowe 29 687 364
Koszty finansowe 30 105 19
Zysk przed opodatkowaniem 416 1201
Podatek dochodowy 31 -1 243 253
cze$¢ biezaca
cze$¢ odroczona -1 243 253
Zysk (strata) netto 32 1659 948
Zysk (strata) netto (za 12 miesiecy) 33 1659 948
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 270942 466 | 53985479
Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zl) 0,01 0,02
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych 270942 466 | 53985479
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w z1) 0,01 0,02
5 01.01.2018- |01.01.2017-
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2018 | 31.12.2017
Zysk/strata netto za okres 1659 948
Inne catkowite dochody, w tym: -1475 -1172
Skladniki, ktore nie zostana przeniesione w pdzniejszych
okresach do rachunku zyskéw i strat 0 0
Skladniki, ktére mogg zosta¢ przeniesione w pozniejszych
okresach do rachunku zyskow i strat: -1 475 -1172
rozliczenie z kapitatu z aktualizacji wyceny, w tym: -1 475 -1172
wycena aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy -1 475 -1172
Catkowity dochdd za oKkres 184 -224
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM 31.12.2018 | 31.12.2017
Kapital wlasny na poczatek okresu (BO) 59 153 47 426
Kapital wlasny na poczatek okresu (BO), po
uzgodnieniu do danych poréwnywalnych 59 153 47 426
Kapital zakladowy na poczatek okresu 68 950 42 000
Zmiany kapitatu zaktadowego 0 26 950
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 26 950
- emisji akcji serii B 26 950
Kapitat zakladowy na koniec okresu 68 950 68 950
Koszty emisji akcji na poczatek okresu -139 0
Zmiany kosztéw 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 -15 189
a) zwiekszenia (z tytutu) -15189
- rozliczenie straty na opcjach -15189
Wynik na transakcjach finansowych na koniec okresu -15189 -15189
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
Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 331 1503
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny -1 475 -1172
b) zmniejszenia (z tytutu) 1475 1172
- wycena aktywoéw finansowych 1475 1172
Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu -1144 331
Nierozliczone straty z lat ubieglych na poczatek
okresu 3662 2714
zwiekszenie (z tytulu) 1659 948
a) zysk/strata za okres 1659 948
Nierozliczone straty z lat ubieglych na koniec
okresu 5321 3662
Kapital wlasny na koniec okresu (BZ) 59 337 59153
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.12.2018 | 31.12.2017
Dzialalno$¢ operacyjna
Zysk (strata) brutto 416 1201
Korekty razem -853 -377
Amortyzacja 159 73
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych -11
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -641 -276
(Zysk) strata z tytutu dziatalno$ci inwestycyjnej -577 253
Zmiana stanu rezerw 3 113
Zmiana stanu zapaséw -4 -63
Zmiana stanu naleznosci i czynnych rozliczen miedzyokresowych -7 147 -55
Zmiana stanu zobowigzan 411 -14
Zmiana stanu biernych rozliczen miedzyokresowych -5 -408
Inne korekty 6 959
I. Przeplywy pienieZne netto z dzialalnosci operacyjnej -437 824
Dzialalno$¢ inwestycyjna
I. Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej 22174 19 215
Sprzedaz sktadnikéw wartosSci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych 51
Zbycie aktywow finansowych 11761
Odsetki otrzymane 538 222
Otrzymane sptaty pozyczek krotkoterminowych 21585 7232
Wydatki z tytutu dzialalnos$ci inwestycyjnej 51 300 43 296
Nabycie sktadnikéw warto$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych 669 25
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 1025 202
Wydatki na nabycie aktywdéw finansowych 27 369
Udzielone pozyczki 49 606 15700
II. Przeplywy pienieZne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -29 126 -24 081
Dzialalno$¢ finansowa
Wplywy 26 800 26 812
Wptywy netto z emisji akcji i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu 26 812
Kredyty i pozyczki 26 800
II. WydatKi z tytulu dzialalnos$ci finansowej 0 0
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 26 800 26 812
Przeplywy pieniezne netto, razem (I1+/-11+/-11I) -2763 3555
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych -2763 3555
Srodki pieniezne na poczatek okresu 4 364 809
Srodki pieniezne na koniec okresu 1601 4 364
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INFORMACJE OGOLNE

Siedziba do dnia 31.07.2018 r. Chorzow

Siedziba od dnia 01.08.2018 . Ptock

Adres 09-402 Ptock,

ul. Zygmunta Padlewskiego 18C

Spétka posiada oddziaty - nieruchomosci: 1) w Chorzowie przy ul. Kurta Aldera 44

2) w Elblagu przy ul. Grunwaldzkiej 2i

3) w Rzeszowie przy Al. Gen. Leopolda
Okulickiego 18

4) w Ptocku przy Al mar. Pitsudskiego 35

Telefon 24 366 06 26

Sad Rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS KRS 0000176582
REGON 272549956

NIP 627 001 16 20
Kapitat zaktadowy 68.950.000,00 ztotych

[lo$¢ wszystkich akcji do dnia 11.10.2018 . 19.700.000
[lo$¢ wszystkich akcji od dnia 12.10.2018 r. 985.000.000
[lo$¢ wszystkich akcji od dnia 14.02.2019 r. 9.850.000

Warto$¢ nominalna 1 akcji do dnia 11.10.2018 r. 3,50 zt
Warto$¢ nominalna 1 akcji od dnia 12.10.2018 . 0,07 zt
Warto$¢ nominalna 1 akcji od dnia 14.02.2019 r. 700 7t
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Oznaczenie kodem przez KDPW PLELKOP00013
Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta Sektor dziatalno$ci budowlanej

wg. klasyfikacji przyjetej przez GPW S.A.

Przedmiot podstawowej dziatalnosci PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie

Emitenta nieruchomos$ciami wiasnymi lub
dzierzawionymi,

Adresy poczty elektronicznej biuro@elkop.pl

Strona internetowa www.elkop.pl

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest wynajem wiasnych nieruchomosci.

Czas trwania spo6iki jest nieoznaczony.

Zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia ELKOP S.A poczawszy od sprawozdan finansowych za
okresy sprawozdawcze rozpoczynajace sie od dnia 1 stycznia 2005 r. sprawozdania finansowe
Spéiki sporzadzane s3a zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej

i zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

Sprawozdanie finansowe ELKOP S.A. za rok 2018 zakoniczony 31 grudnia 2018 roku oraz
poréwnywalne sprawozdanie za rok 2017 zakonczony 31 grudnia 2017 roku zostaty sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (MSSF). Sprawozdanie
finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki w  dniu

05 marca 2019 roku.

Organy Spofki:

Zarzad spotki

e Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu od dnia 28.10.2010 roku
e Anna Kajkowska - Wiceprezes Zarzadu od dnia 01.03.2019 roku
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Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej wchodza:
e Mariusz Patrowicz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
o Wojciech Hetkowski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Matgorzata Patrowicz - Sekretarz Rady Nadzorczej

e Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej

e Martyna Patrowicz - Cztonek rady Nadzorczej

e Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej od dnia 28.09.2018 r.
Komitet Audytu

o Wojciech Hetkowski - Przewodniczacy Komitetu Audytu

e DMartyna Patrowicz - Czlonek Komitetu Audytu
e Damian Patrowicz - Czlonek Komitetu Audytu do dnia 28.09.2019 r.
e Adam Stachowicz - Cztonek Komitetu Audytu od dnia 28.09.2019 r.

1. Oswiadczenie o zgodnoSci oraz podstawa sporzadzenia

Oswiadczenie o zgodno$ci

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. 757 ), Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle
swojej najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone
zostaty zgodnie z obowigzujacymi Spotke zasadami rachunkowosci oraz, ze odzwierciedlajg
w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik

finansowy.

Zarzad osSwiadcza takze, Ze sprawozdanie z dziatalno$ci Emitenta zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane przy zastosowaniu zasad

rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej, ktére
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zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie
Ministra Finansé6w z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papier6w warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz. U.z 2018 r. 757 ). Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia 2018 roku do
31 grudnia 2018 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Zarzad os$wiadcza, Zze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot
ten i biegli rewidenci, dokonujacy tego badania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej
i niezaleznej opinii 0 badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami i normami zawodowymi.

Biegly rewident zostat wybrany przez Rade Nadzorcza ELKOP S.A. uchwatg nr 1/06/2018 z dnia
06.06.2018 r. roku w sprawie wyboru biegtego rewidenta, zgodnie z rekomendacja wyrazong przez
Komitet Audytu Uchwata. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wyboru, majac na uwadze
zagwarantowanie petnej niezaleznos$ci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez

biegltego rewidenta.

Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych (PLN).
Polski zloty jest waluta funkcjonalng i sprawozdawcza Spotki. Dane w sprawozdaniach

finansowych zostaly wykazane w tysigcach ztotych, chyba Zze w konkretnych sytuacjach zostaty

podane z wieksza doktadnoScia.

Stosowane zasady rachunkowosci (polityka rachunkowosci)
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Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej przez
spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego
nie istniejg zadne okoliczno$ci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dziatalnos$ci gospodarczej
przez Spotke.

Spétka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem czes$ci aktywow finansowych, ktére zgodnie z zasadami MSSF wycenione

zostaly wedtug wartosci godziwe;.

2. Wskazanie, czy spotka jest jednostka dominujacg lub znaczacym inwestorem oraz czy

sporzadza skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Spotka na dzien 31 grudnia 2018 roku nie dokonuje konsolidacji sprawozdan finansowych.
Na dzien 31.12.2018 roku Spoétka jest jednostka dominujgcg wobec sp6tki ELKOP1 POLSKA A.S,
ktérej kapitat zaktadowy wynosi 2 000 tys. koron czeskich. Spotka zalezna do korica roku 2018 nie
prowadzita dziatalnoSci gospodarczej. Akcje ELKOP1 POLSKA A.S. nabyte zostaly w celu potaczenia
spotki zaleznej prawa czeskiego z Emitentem w celu uzyskania statusu Spotki Europejskiej.
Z powyzszych wzgled6éw i z uwagi na nieistotno$¢ danych, Elkop S.A. nie sporzadza sprawozdania

skonsolidowanego

Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Sporzadzajac niniejsze skrdécone $rédroczne sprawozdanie finansowe, w stosunku do okresow
poprzednich, Spo6tka nie zmienita dobrowolnie zadnych stosowanych uprzednio zasad
rachunkowosci z wytgczeniem zasad rachunkowosci i wyceny wynikajgcych z zastosowania MSSF

9 i MSSF 15

Wplyw nowych i zmienionych standardéw i interpretacji
Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci zatwierdzita do stosowania po dniu

1 stycznia 2018 r. nowe standardy:
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- MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, ktéry zastapit MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena”,

- MSSF 15 ,Przychody z umoéw 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 standardéw na polityke rachunkowosci Spéiki oraz na

sprawozdanie finansowe

MSSF 9 Instrumenty finansowe

Spotka nie dokonata wcze$niejszego wdrozenia MSSF 9 i zastosowata wymogi MSSF 9
retrospektywnie dla okreséw rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2018 r. Zgodnie z dopuszczong
przez standard mozliwoscig, Spétka zrezygnowata z przeksztatcenia danych poréwnawczych.
Wdrozenie MSSF 9 wptyneto na zmiane polityki rachunkowos$ci w zakresie ujmowania, klasyfikacji

i wyceny aktywdw finansowych, wyceny zobowigzan.

Standardy opublikowane i zatwierdzone przez UE, ktore nie weszly jeszcze w Zycie

W niniejszym raporcie spo6tka nie zastosowata standardéw, zmian standardow
i interpretacji, ktore zostaty opublikowane i zatwierdzone do stosowania w UE, ale nie weszty
jeszcze w zycie. Spotka nie przewiduje istotnego wpltywu powyzszych standardéw na raporty

finansowe spoéiki.

Wybrana polityka rachunkowosci

Wycena aktywow i zobowigzan finansowych

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

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

- wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy,
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Klasyfikacji dokonuje sie na moment poczatkowego ujecia aktywow. Klasyfikacja dtuznych
aktywdw finansowych zalezy od modelu biznesowego zarzadzania aktywami finansowymi oraz od
charakterystyki umownych przeptywoéw pienieznych (test SPPI-Solely Payment of Principal and

Interest) dla danego sktadnika aktywow finansowych.

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

pieniezne i ich ekwiwalenty.

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

i s3 wyceniane w warto$ci nominalnej.

W przypadku aktywéw finansowych zakupionych lub powstatych, dotknietych utratg warto$ci na
moment poczagtkowego ujecia, aktywa te wycenia sie w wysokoSci zamortyzowanego kosztu przy

zastosowaniu efektywnej stopy procentowej skorygowanej o ryzyko kredytowe.

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

kwalifikuje sie:
1. sktadnik dtuznych aktywoéw finansowych jesli spelnione s3g ponizsze warunki:

- jest on utrzymywany w modelu biznesowym, ktérego celem jest zaréwno uzyskanie umownych
przeplywoéw pienieznych z tytutu posiadanych aktywow finansowych, jak i z tytutu sprzedazy

aktywdw finansowych, oraz

- warunki umowne dajg prawo do otrzymania w okre$lonych datach przeptywéw pienieznych
stanowigcych wyltacznie kapitat i odsetki od kapitatu (tzn. zdat test SPPI),

2. instrument kapitalowy, co do ktérego na moment poczatkowego ujecia dokonano
nieodwracalnego wyboru klasyfikacji do tej kategorii. Opcja wyboru warto$ci godziwej przez
pozostate catkowite dochody nie jest dostepna dla instrumentéw przeznaczonych do obrotu.

Zyski i straty, zaré6wno z wyceny jak i realizacji, powstajace na tych aktywach ujmuje sie
w pozostatych catkowitych dochodach, za wyjatkiem przychoddéw z tytutu otrzymanych dywidend.
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Do kategorii aktywéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Spoétka
kwalifikuje, pozyczki udzielone, ktére nie zdaty testu umownych przeptywoéw pienieznych.

ZysKi i straty na skladniku aktywow finansowych zaliczonym do wycenianych w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy ujmuje sie w wyniku finansowym w oKkresie, w ktérym
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 wartos$ci godziwej przez wynik finansowy,

- instrumenty finansowe zabezpieczajace.

Do zobowigzan wycenianych w zamortyzowanym koszcie kwalifikuje sie zobowigzania inne niz
zobowigzania wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy (m.in. zobowigzania
z tytutu dostaw i ustug, kredyty i pozyczki), za wyjatkiem:

- zobowigzan finansowych, ktére powstaja w sytuacji transferu aktywéw finansowych, ktory nie
kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania,

- umo6w gwarangcji finansowych, ktére wycenia sie w wyzszej z nastepujgcych kwot:

e wartos$ci odpisu na oczekiwane straty kredytowe ustalonego zgodnie z MSSF 9

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

15 Przychody z tytutu umoéw z klientami.

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

zabezpieczen.
Utrata wartosci aktywoéw finansowych

MSSF 9 wprowadza nowe podejscie do szacowania strat w odniesieniu do aktywéw finansowych
wycenianych wg zamortyzowanego kosztu. PodejScie to bazuje na wyznaczaniu strat

oczekiwanych, niezaleznie od tego czy przestanki wystapity czy nie.

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

W modelu ogélnym Spdtka 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 Spétka uznaje brak wywigzania sie z zobowigzania przez

kontrahenta po uptywie 90 dni od dnia wymagalno$ci naleznosci.

Spotka uwzglednia informacje dotyczace przyszio$ci w stosowanych parametrach modelu
szacowania  strat  oczekiwanych, poprzez  korekte  bazowych  wspdtczynnikéw
prawdopodobienstwa niewyptacalnosci (dla naleznosci) lub poprzez kalkulacje parametréw
prawdopodobienistwa niewyptacalnosci w oparciu o biezace kwotowania rynkowe (dla

pozostatych aktywdw finansowych).

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

handlowych.

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

aktywdw finansowych wycenianych do wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Straty z tytulu utraty warto$ci dla dtuznych 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
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(odwrécenie odpisu) z tytutu zmniejszenia warto$ci oczekiwanej utraty warto$ci ujmuje sie

w pozostatych przychodach operacyjnych.

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

operacyjnych.

Straty z tytulu utraty warto$ci dla dtuznych instrumentéw finansowych wycenianych
w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody ujmuje sie w pozostatych kosztach
operacyjnych w korespondencji z pozostatymi catkowitymi dochodami. Zyski (odwré6cenie odpisu)
z tytutu zmniejszenia warto$ci oczekiwanej straty kredytowej ujmuje sie w pozostatych

przychodach operacyjnych.

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

finansowych Spotki na dzien 1 stycznia 2018 r.

. — Wartos¢ Wartos¢
Klasyfikacja wg | Klasyfikacja wg | . :
MSR 39 MSSF 9 bilansowa wg | bilansowa wg
MSR 39 MSSF 9
Aktywa . .
: 31 grudnia 2017 | 1 stycznia 2018
finansowe
Warto$¢ godziwa
Aktywa Dostepne do .
, epn przez catkowite | 3 564 3564
finansowe sprzedazy
dochody
Aktywa
finansowe
wyceniane ‘s .
, . | Warto$¢ godziwa
Aktywa w wartosci .
, - przez wynik | 30 30
finansowe godziwej przez | .
. finansowy
wynik
finansowy
Pozyczki Pozyczki Zamortyzowan
y FORYCZRL y Y 112833 12 833
udzielone i naleznosci koszt
NaleznoSci Pozyczki Zamortyzowan
z tytutu dostaw | . yezsl - Y y 193 193
. i naleznosci koszt
i ustug oraz
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pozostate
nalezno$ci
Srodki Pozyczki Zamortyzowan
pieniezneiich | oAV Y Y | 4364 4364
. i naleznosci koszt
ekwiwalenty

MSSF 15 przychody z umoéw z Klientami

Z dniem 1 stycznia 2018 r. sp6tka przyjeta do stosowania MSSF 15, opublikowany i zatwierdzony
przez parlament europejski do stosowania w Unii Europejskie;j.

Zgodnie z MSSF 15 przychody ujmowane s3 w momencie spelnienia Swiadczenia (lub w trakcie
spetnienia) zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra
lub ustugi (tj. sktadnika aktywow) klientowi. Przekazanie skladnika aktywow nastepuje
w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywow.

Kontrola nad sktadnikiem aktywo6éw odnosi sie do zdolnosci do bezposredniego rozporzadzania
tym sktadnikiem aktywo6w i uzyskiwania z niego zasadniczo wszystkich pozostatych korzysci.

W ramach wprowadzonych zmian dotyczacych sposobu ujmowania i prezentacji przychodéw
z umoéw z klientami emitent dokonat przegladu i analizy obowigzujacych umoéw pod katem
wytycznych MSSF 15 wedtug piecioelementowego modelu ujmowania przychodow.

Rozpoznawanym dotychczas, a takze pod wptywem nowych przepisow MSSF 15 sktadnikiem
aktywow jest prawo do zaptaty, w postaci naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ujmowany
jednocze$nie jako przychody ze sprzedazy. Bez zmian pozostaje rowniez prezentacja otrzymanych
od klientow z gory przedptat, stanowigcych zobowigzanie do dostarczenia wyrobdéw i ustug do
czasu jego rozliczenia i ujecia w przychodach po realizacji kazdej z dostaw. W ramach zawieranych
z klientami uméw prezentacja danych roku 2017 z tego tytutu nie ulegnie zmianie. W ocenie spétki
nie wystepuja istotne kwestie zwigzane z zawieranymi umowami, ktére powinny by¢
prezentowane w inny niz dotychczasowy sposéb.

Pierwsze zastosowanie MSSF 15 przy zastosowaniu retrospektywnym z tacznym efektem
pierwszego zastosowania standardu pozostaje bez wptywu na korekte salda poczatkowego zyskéw
zatrzymanych na dzieni 1 stycznia 2018 jak rowniez na inne pozycje sprawozdania finansowego
zarowno biezacego okresu sprawozdawczego jak i na dzien 1 stycznia 2018 .
w poréwnaniu ze standardami i zwigzanymi z nimi interpretacjami obowigzujacymi przed zmiang.

Sporzadzajac niniejsze sprawozdanie finansowe, w stosunku do okreséw poprzednich Spoétka nie

zmienita dobrowolnie Zadnych stosowanych uprzednio zasad rachunkowosci.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.

KRS 0000176582 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 18 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate stanowigce: grunty, budynki, maszyny i urzgdzenia wykorzystywane do
produkcji, dostarczania produktéw i Swiadczenia ustug lub w celach zarzadzania, wycenione s3 na
dzien bilansowy wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone o umorzenie
i odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Wartos$¢ sktadnikéw majatkowych wytworzonych we wlasnym zakresie zawiera koszty
materiatdbw i robocizny oraz narzut kosztow posrednich. Koszty wytworzenia skitadnikow
majatkowych powiekszane s3 o uzasadniong czes$¢ kosztow finansowania zewnetrznego.

Srodki trwate umarzane sa wedtug metody liniowej, wedtug przewidywanego okresu uzytkowania
dla poszczeg6lnej grupy rodzajowe;.

Zastosowane stawki umorzeniowe dla poszczegélnych grup rodzajowych sktadnikéw majgtku

trwatego sa nastepujace:

= prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 83 lata
= Budynkiibudowle 40 lat
» Maszyny i urzadzenia techniczne 5do 12 lat
» Wyposazenie i inne $rodki trwate 5do 10 lat

Srodki trwate umarzane s3 od nastepnego miesigca przyjecia $rodka trwatego do eksploatacji.
Grunty nie podlegajg umorzeniu, nabyte prawo wieczystego uzytkowania gruntéw jest
amortyzowane.

Wydatki na remonty, ktére nie powoduja zwiekszenia warto$ci uzytkowej danego sktadnika

majgtku trwatego, obcigzaja koszty okresu, w ktérym zostaty one poniesione.

Warto$¢ firmy

Wartos¢ firmy wynikajaca z przejecia innego podmiotu ujmuje sie po koszcie ustalonym na dzien
przejecia tego podmiotu pomniejszonym o kwote utraty wartosci.

Dla celéw testu na utrate warto$ci, warto$¢ firmy alokuje sie do poszczegélnych osrodkéow
generujacych przeptywy pieniezne w ramach Spotki, ktére majg odnies¢ korzysci z synergii
bedacych skutkiem potaczenia jednostek gospodarczych.

Osrodek generujacy przeptywy pieniezne, do ktérego alokuje sie warto$¢ firmy, jest testowany na

utrate wartos$ci raz do roku lub czesciej, jezeli wystepuja przestanki wskazujace na mozliwos¢
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utraty wartosci. Jezeli warto$¢ odzyskiwalna osrodka generujacego przeptywy pieniezne jest
mniejsza od jego warto$ci bilansowej, odpis z tytutu utraty wartosci alokuje sie tak, by
w pierwszej kolejnosci zredukowa¢ kwote bilansowa wartosci firmy alokowanej do tego osrodka,
a pozostata czes¢ alokuje sie na inne sktadniki aktywéw tego o$rodka, proporcjonalnie do warto$ci
bilansowej kazdego z nich. Odpis z tytutu utraty wartos$ci firmy ujmuje sie bezposrednio w wynik.
Odpisoéw z tytutu utraty wartosci firmy nie odwraca sie w kolejnych okresach.

W chwili zbycia o$§rodka generujgcego przeptywy pieniezne przypisana do niego wartos$¢ firmy jest

uwzgledniana w obliczeniu zysku lub straty ze zbycia.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w ramach oddzielnej transakcji s3 aktywowane wedtug ceny
nabycia.

Wartosci niematerialne nabyte w ramach transakcji przejecia jednostki gospodarczej ujmowane sg
w aktywach oddzielnie od wartosci firmy, jesli przy poczatkowym ujeciu mozna wiarygodnie
ustali¢ ich warto$¢ godziwg. Wartosci te moga wynika¢ z praw umownych lub z przepiséw
prawnych niezaleznie od mozliwos$ci ich wyodrebnienia. Jezeli wartoSci te nie wynikaja z ustalen
umownych podlega¢ muszg wyodrebnieniu od innych aktywéw celem ich sprzedazy, wymiany,
udzielenia licencji itp.

Warto$¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne dokonane odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Pozostate warto$ci niematerialne i prawne sg amortyzowane wedlug metody liniowej w okresie
ich przewidywanego uzytkowania.

Przewidywany okres uzytkowania warto$ci niematerialnych wynosi od 2 do 5 lat.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu otrzymane przez spétke nieodptatnie na podstawie decyzji
administracyjnej jest wytgczone z aktywow. W przypadku nabycia takich praw na rynku wtérnym

ujmowane s3 jako wartoSci niematerialne i amortyzowane w przewidywanym okresie ich

uzytkowania.
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Utrata wartosci rzeczowego majatku trwatego i wartosci niematerialnych z wylaczeniem
wartosci firmy

W przypadku wystapienia przestanek wskazujacych na mozliwo$¢ utraty wartosci posiadanych
sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego i wartosci niematerialnych, przeprowadzany jest test na
utrate wartosci, a ustalone kwoty odpiséw aktualizujacych obnizajg wartos$¢ bilansowg sktadnika

aktywow, ktérego dotycza i odnoszone sg w rachunku zyskéw i strat.

Nieruchomosci inwestycyjne

Z dniem 01.01.2012 r. Spétka dokonata zmiany w sposobie wyceny nieruchomo$ci inwestycyjnych.
Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z
uwzglednieniem kosztéw transakcji. Po poczatkowym ujeciu nieruchomos$ci inwestycyjne s3
wykazywane wedtug warto$ci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartos$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym

powstaty.

Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sg wedtug kosztu
historycznego po pomniejszeniu o ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych dla ktérych istnieje aktywny rynek

wyceniane sg w wartosci godziwe;.

Zapasy

Zapasy surowcéw i materiatow oraz zakupionych towaréw sa wycenione na dzien bilansowy
wedtug: ceny nabycia (kosztu wytworzenia) nie wyzszych od ich wartos$ci netto mozliwych do
uzyskania na dzien bilansowy. Stosowang metoda ustalania ceny nabycia surowcéw, materiatow
i towarow jest metoda pierwsze przyszto- pierwsze wyszto.

Warto$¢ zapaséw produkceji w toku i wyrobéw gotowych - Spotka wycenia zapasy wedtug wartosci
netto mozliwej do uzyskania na dzienn bilansowy biorgc pod uwage stopien zaawansowania
produkciji.

Koszt wytworzenia nie zawiera kosztoéw finansowania zewnetrznego.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug, ktérych termin zapadalnosci wynosi zazwyczaj od 30 do 90 dni
s3 ujmowane wedlug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpiséw na
nie$ciagalne naleznos$ci. Odpisy aktualizujgce niesciggalne naleznos$ci oszacowywane sg wtedy,
jezeli Sciggniecie petnej kwoty naleznoSci przestaje by¢ prawdopodobne.

Kwoty utworzonych odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci odnoszone sa odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci,

ktérej odpis dotyczy.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych obejmuja $rodki pieniezne w banku
i kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnoSci nie przekraczajacym

trzech miesiecy.

Kredyty i pozyczki oprocentowane
W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg uyjmowane wedtug ceny nabycia
odpowiadajgcej warto$ci godziwej otrzymanych $rodkéw pienieznych, pomniejszonych

o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Kapital zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej.

Réznice miedzy warto$cig godziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane
w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej. W przypadku wykupu
akcji kwota zaptaty za akcje obcigza kapitat wlasny i jest wykazywana w bilansie
w pozycji akcji wlasnych.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu
zakltadowego, zmniejszajg kapitat zapasowy jednostki do wysoko$ci nadwyzki warto$ci emisji nad

wartoscig nominalng akcji, a pozostatg ich cze$¢ zalicza sie do kosztéw finansowych.

Rezerwy
Rezerwy tworzone sa wéwczas, gdy na spétce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)

wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, Ze wypelnienie tego obowigzku
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spowoduje konieczno$¢ wyptywu srodkéw oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty
tego zobowigzania. Jezeli istnieje wiarygodne oczekiwanie, Ze objete rezerwa koszty zostana
zwrocone, wowczas zwrot ten jest uyymowany jako odrebny sktadnik aktywéw, ale tylko wtedy, gdy

jest praktycznie pewne, ze zwrot ten nastgpi (np. na mocy zawartej umowy ubezpieczenia).

Przychody

Przychody ujmowane s3 w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spétka uzyska
korzysci ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wycenic
w wiarygodny sposdb. Nastepujace kryteria obowigzuja przy ustalaniu przychoddéw:

Sprzedaz towaréw i produktow.

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wtasnos$ci towaréw
i produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wycenic¢
w wiarygodny sposob.

Odsetki

Przychody z odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania.

Podatek dochodowy

Obciazenia podatkowe zawieraja biezace opodatkowanie podatkiem dochodowym od oséb
prawnych i zmiane stanu rezerw lub aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
Biezace zobowiazania podatkowe ustalone s3 na podstawie aktualnie obowigzujacych przepiséow

podatkowych i ustalonego dochodu do opodatkowania.

Sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do
wszystkich ujemnych roéznic przejSciowych, jak roéwniez niewykorzystanych aktywow
z tytutu odroczonego podatku dochodowego i niewykorzystanych strat podatkowych do odliczenia
w nastepnych okresach, w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, zZe zostanie osiggniety
dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ wyzej wymienione.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego jest
weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i podlega odpisowi w przypadku kiedy zachodzi
watpliwos¢  wykorzystania  przez  Spotke  korzysSci  ekonomicznych  zwiazanych

z wykorzystaniem aktywoéw podatkowych.
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Odroczony podatek dochodowy jest obliczany na podstawie stawek podatkowych, ktére wedtug
przewidywan kierownictwa beda obowigzywaly w okresie, gdy skladnik aktywoéw zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe prawnie lub
faktycznie obowigzujace na dzien bilansowy.

Zmiana stanu rezerw i aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazywana jest
w rachunku zyskow i strat z wyjatkiem sytuacji, kiedy skutki finansowe zdarzen powodujacych
powstanie lub rozwigzywanie podatku odroczonego ujmowane s3a bezposrednio w kapitale

wtasnym jednostki.

Leasing finansowy

Umowy leasingowe, w ramach ktérych Spoétka ponosi praktycznie catos$é ryzyka oraz czerpie
praktycznie wszystkie korzysci wynikajgce z posiadania sktadnikéw aktywow klasyfikowane sg
jako umowy leasingu finansowego. Aktywa posiadane przez Spétke na mocy umdéw leasingu
finansowego sa wykazywane poczgtkowo w warto$ci godziwej lub wartosci biezacej minimalnych
optat leasingowych, w zaleznos$ci od tego ktéra z tych kwot jest nizsza. Wartos¢ poczatkowa
aktywéw uzywanych na podstawie umoéw leasingu finansowego jest pomniejszana o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty warto$ci. W przypadku braku wystarczajacej pewnosci,
ze spoétka uzyska tytut wlasnosci po zakonczeniu leasingu, dany sktadnik aktywéw uzywany na
mocy uméw leasingu finansowego jest amortyzowany przez okres krotszy z: okres leasingu lub
okres ekonomicznej uzytecznosci. W pozostatych przypadkach Spétka stosuje okresy amortyzacji
analogiczne do rzeczowych aktywdéw trwatych.

Optaty leasingowe s rozdzielane na czes$¢ kapitatowa i odsetkowa przy uzyciu statej wewnetrznej

stopy zwrotu, cze$¢ odsetkowa obcigza rachunek zyskéw i strat przez okres trwania umowy.

Jednostki powiazane
Na potrzeby sprawozdania finansowego do jednostek powigzanych zalicza sie: znaczacych
akcjonariuszy, spoétki zalezne, stowarzyszone i wspotkontrolowane, cztonkéw Zarzadéw i Rad

Nadzorczych spotek wchodzacych w sktad Grupy, ich najblizsze rodziny oraz podmioty przez nich

kontrolowane.
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Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Profesjonalny osad
W przypadku, gdy dana transakcja nie jest uregulowana w zadnym standardzie badz interpretacji,
Zarzad, kierujac sie subiektywng oceng, okresla i stosuje polityki rachunkowosci, ktére zapewnig,
iz sprawozdanie finansowe bedzie zawiera¢ wiasciwe i wiarygodne informacje oraz bedzie:

= prawidlowo, jasno i rzetelnie przestawia¢ sytuacje majatkowa i finansowa Spétki, wyniki

jej dziatalnosci i przeptywy pieniezne,

= odzwierciedla¢ tres¢ ekonomiczng transakgji,

= obiektywne,

= sporzadzone zgodnie z zasadg ostroznej wyceny,

= kompletne we wszystkich istotnych aspektach.

W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie wystgpily istotne obszary w ktdérych istotne

znaczenie miat profesjonalny osad kierownictwa.

Niepewnos$¢ szacunkow

Stosujac zasady rachunkowosci obowigzujace w Spotce, Zarzad zobowigzany jest do dokonywania
szacunkéw, osadéw i zatozen dotyczacych kwot wyceny poszczegélnych sktadnikéw aktywow
i zobowigzan. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie o do$wiadczenia historyczne
i inne czynniki uznawane za istotne. Rzeczywiste wyniki moga odbiega¢ od przyjetych wartosci
szacunkowych. Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu Spéitki dokonania
szacunkdéw, jako ze wiele informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym nie moze zosta¢
wycenione w sposOb precyzyjny. Zarzad weryfikuje przyjete szacunki w oparciu o zmiany
czynnikow branych pod uwage przy ich dokonywaniu, nowe informacje lub do$wiadczenia
z przesztosci. Dlatego tez szacunki dokonane na 31 grudnia 2018 roku mogg zosta¢ w przysztosci

zmienione. Gléwne szacunki zostaty opisane w nastepujacych notach:

Nota Rodzaj ujawnionej informacji

2 ) ) Okres ekonomicznej uzyteczno$ci oraz metode
Okres ekonomicznej

Lo, ; amortyzacji aktywoéw weryfikuje sie co najmniej na
uzytecznosci Srodkow yzad) yw YHRHE Sl ) )

koniec kazdego roku finansowego.
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trwatych oraz wartosci
niematerialnych

4 Warto$¢ godziwa

P zatozenia przyjete dla wyceny warto$ci godziwej.
instrumentéw finansowych przyje wyceny g )

W sprawozdaniu za rok 2018 Zarzad ocenia, iz nie wystepuja istotne obszary co do ktérych istnieje
ryzyko zwigzane z niepewno$cia szacunkéw.

Informacje dotyczace segmentow operacyjnych
Segment operacyjny jest czescig sktadowg jednostki:

a) ktora angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarczg, 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 dziatalnosci sg regularnie przegladane przez gtéwny organ odpowiedzialny
za podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te wyniki przy
decydowaniu o alokacji zasobéw do segmentu i przy ocenie wynikow dziatalnoSci
segmentu, a takze

c) w przypadku ktérej sg dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowa¢ segmenty operacyjne w oparciu
o wewnetrzne raporty dotyczace tych elementéw Grupy, ktore sg regularnie weryfikowane przez
osoby decydujace o przydzielaniu zasobéw do danego segmentu i oceniajace jego wyniki
finansowe.

Spotka w roku 2018 dokonata identyfikacji segmentow operacyjnych.

Nota 1

Wartos¢ firmy:

Wartos¢ firmy
31.12.2018 31.12.2017

Warto$¢ bilansowa wartosci

firmy

Wedtug kosztu 1550,00 1 550,00

Skumulowana utrata wartosci 0

Razem wartos¢ bilansowa 1 550,00 1 550,00
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Oddziat w Ptocku

Al marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

W trakcie 2018 i 2017 roku wystapily nastepujace zmiany wartosci firmy:

Okres zakonczony
31.12.2018 31.12.2017

Wartos$¢ firmy na poczatek
okresu 1 550,00 1 550,00
Zwiekszenia wartoSci firmy
w wyniku nabycia
Zmniejszenia wartosci firmy
z tytutu dokonanych odpiséw
Razem wartos¢ bilansowa na
koniec okresu 1 550,00 1550,00

Alokacja wartosci firmy do jednostek generujacych przeplywy pieniezne

Dla celéw testowania utraty warto$ci wartos¢ firmy zostata alokowana do przychodow

z tytutu wynajmu nieruchomosci.

Warto$¢ bilansowg warto$ci firmy przypisano do oddziatu Spo6tki generujacego srodki

pieniezne:
31 grudnia 31 grudnia
2018 2017
Wynajem 1 550,00 1 550,00

Warto$¢ firmy powstala w momencie przejecia Spétki Investment Friends Development S.A.
w maju 2012 roku. Mozliwg do odzyskania warto$¢ dziatalnosci z tytutu wynajmu okresla sie
na podstawie wartosci uzytkowej przejetej nieruchomosci, obliczonej przy wykorzystaniu
prognozowanych przeptywdéw pienieznych przyjetych do budzetéw na okres 5 lat oraz stopy
dyskonta 7,168%. W okresie budzetowanym do prognoz przeptywow $rodkéw pienieznych
przyjeto te same marze brutto oraz wskaznik inflacji. Na potrzeby wyceny przyjeto staty

poziom przeptywéw pienieznych po okresie szczegétowej prognozy.

Zarzad uwaza, Ze nawet gdyby zaszly jakiekolwiek zmiany w gltéwnych zatozeniach na
podstawie ktérych okreslono wartos¢ mozliwa do odzyskania, to taczna warto$¢ finansowa

tego osrodka nie przekroczytaby jego tacznej wartosci mozliwej do odzyskania.

Nota 2
31 grudnia 31 grudnia
RZECZOWE AKTYWA TRWALE
2018 2017
a) srodki trwate, w tym: 764 193
- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej 30 33

i wodnej
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- urzadzenia techniczne i maszyny 106 139
- $rodki transportu 614 17
- inne $rodki trwate 14 4
b) srodki trwate w budowie
¢) zaliczki na $rodki trwate w budowie 62
Rzeczowe aktywa trwale, razem 764 255
SRODKI TRWALE BILANSOWE 31 grudnia 31 grudnia
(STRUKTURA WELASNOSCIOWA) 2018 2017
a) wilasne 764 193
b) uzywane na podstawie umowy leasingu
Srodki trwale bilansowe razem 764 193

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci w roku obrotowym nie wystapity.
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych zostata ujeta w kosztach sprzedanych produktéw,
towarow i materiatéw oraz w kosztach ogélnego zarzadu.

Rok 2018
ZMIANY SRODKOW TRWALYCH (WG GRUP RODZAJOWYCH)
Grunty (wtym | Budynki, lokale
. prawo . .i (?bie.kt}'/. Urzqc.izenia. $rodki Srodki
uzytkowama mzymel.'l_l techniczne i transportu ’Inne | trwate
wieczystego ladowej i maszyny $rodki razem
gruntu) wodnej trwate
a) warto$¢ brutto
$rodkéw trwatych na
poczatek okresu 0 55 570 226 8 859
b) zwiekszenia (z tytutu) 0 712 13 730
zakup 0 0 5 712 13 730
¢) zmniejszenia (z tytutu) 197 170 0 367
- sprzedaz 0 170 170
- likwidacja 197 0 197
- przekwalifikowanie do
nieruchomosci 0
inwestycyjnych 0 0 0 0 0
d) warto$¢ brutto
srodkéw trwatych na
koniec okresu 55 378 768 21 1222
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e) skumulowana
amortyzacja (umorzenie)
na poczatek okresu 0 22 431 209 4 666
f) amortyzacja za okres (z 3
tytutu) 0 2 -159 -54 -208
- planowa 0 2 38 116 3 159
- likwidacja 0 0 -197 -170 0 -367
- przekwalifikowanie do
nieruchomosci
inwestycyjnych 0 0 0 0 0 0
g) skumulowana
amortyzacja (umorzenie)
na koniec okresu 0 24 272 155 7 458
h) warto$¢ netto srodkow 764
trwatych na koniec
okresu 0 31 106 613 14
Nota 3
31 grudnia 31 grudnia
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE 2018 2017
Warto$¢ na poczatek okresu 42 219 41 861
- nabycie 33531
- transfer z rzeczowego majatku trwatego
- wycena nieruchomosci 1552 358
- sprzedaz
Wartos¢ na koniec okresu 77 302 42 219

Nieruchomo$¢ w Chorzowie objeta jest pomoca de minimis z tytutu przeksztalcenia wieczystego
uzytkowania w prawo wtasno$¢ gruntu - Decyzja nr GN-11.6826.9.2013.JM z dnia 10.02.2014 r.
Prezydenta Miasta Chorzéw. Pomoc de minimis zostata ujawniona wpisem na hipoteke w kwocie
863 376 zl. Hipoteka przymusowa dotyczy nalezno$ci zwigzanej z optatg za przeksztalcenie prawa

wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci.

Na dzien 31 grudnia 2018 r. wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Spétki opisanych ponizej

zostata obliczona na podstawie wycen przeprowadzonych na ten dzien przez niezaleznych
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rzeczoznawcdw niepowigzanych ze Sp6tka. Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zostata wykonana
przez firme BUSINESS MANAGEMENT CONSULTING Sp. z o.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich.
Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przeprowadzono poprzez odniesienie do rynkowych cen
transakcyjnych dotyczacych podobnych nieruchomosci (metodg kapitalizacji zysku netto, gdzie czynsze
rynkowe wszystkich jednostek najmu s3 oceniane w odniesieniu do przychodéw z czynszu osiggnietych
w wynajmowanych nieruchomosciach, jak réwniez innych najméw podobnych nieruchomosci
w okolicy. Stopa kapitalizacji przyjeta jest w odniesieniu do stéop dochodowosci nieruchomosci
obserwowanych przez rzeczoznawcéw i o podobnych wiasciwosciach w danej miejscowosci. Stopa ta
jest rowniez dostosowana do czynnikéw specyficznych dla danej nieruchomosci) innych metod na
podstawie wiedzy Rzeczoznawcow Majgtkowych.

W przypadku nieruchomosci inwestycyjnej Cotex Office Center w Plocku, nabytej w dniu 31 grudnia

2018 r. - warto$¢ nieruchomosci w ksiegach Emitenta zostata zaewidencjonowana w kwocie nabycia.

Kwoty z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnej wynosza:
e przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych : 4 452 tys. zt.
e bezposrednie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci : 3 955 tys. zl.

( szczegoty w nocie - segmenty operacyjne )
NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W CHORZOWIE UL. KURTA ALDERA 44

Nieruchomos$¢ w Chorzowie potozona jest na granicy dwoch miast: Chorzowa i Katowic. Bardzo
waznym atutem tej nieruchomosci jest lokalizacja w $cistym centrum aglomeracji Slaskiej
pomiedzy autostrada A4, a Drogowa Trasa Srednicowa czyli obwodnica Slaska. Powierzchnia
gruntu wynosi 44.874 m?® Na gruncie posadowione sg hale produkcyjno-magazynowe
o powierzchni 11.000 m? oraz siedmiokondygnacyjny budynek biurowy o powierzchni 6.050 m?.
Teren posiada nowoczesne parkingi wytozone kostka brukowa, z ktérych korzysta¢ moga najemcy
oraz ich klienci, teren jest monitorowany i chroniony. Wynajem powierzchni biurowych oraz hal
wynosi 96%. Nieruchomosci sa konsekwentnie modernizowane i unowocze$niane. Budynek
biurowy posiada nowoczesny parking dla wszystkich najemcéw ELKOP S.A. W 2014 roku, prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztatcone w prawo witasnosci, co pozwala

Spotce na szersze mozliwo$ci inwestycyjne i bezpieczenstwo decyzyjne.
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NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W PLOCKU UL. ZYGMUNTA PADLEWSKIEGO 18 C

Budynek o powierzchni uzytkowejtacznie 2.798 m? usytuowany na dziatce o powierzchni 1.390m?.
Nieruchomos$¢ usytuowana w Scistym centrum miasta Plocka co jest bezspornie najwiekszym
walorem nieruchomosci. Potozenie w $cistym centrum miasta powoduje, ze dla dziatalno$ci
ustugowej i biurowej jest to prestizowe miejsce. Budynek posiada trzy kondygnacje. Teren wokét
budynku wytozony jest kostka brukowa. Przed budynkiem znajduje sie parking dla klientéw.
Wynajem nieruchomosci wynosi 100 %. Najemcami sg w wiekszosci sp6tki notowane na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Natomiast na parterze budynku ulokowany zostat
sieciowy market spozywczy, co czyni nieruchomo$¢ dodatkowo rozpoznawalng dla catego

lokalnego spoteczenistwa.

NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANE W PLOCKU

ELKOP S.A. jest wiascicielem 3 nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zlokalizowanych
w $cistym centrum Ptocka:

1) przy Alei Jana Kiliniskiego 35, o powierzchni 1.386 m?,

2) przy ulicy Zygmunta Padlewskiego 18d, o powierzchni 815 m?,

3) przy ulicy Zygmunta Padlewskiego 18, o powierzchni 468 m?.

Wszystkie trzy dziatki sg dla Spétki inwestycja. Plan zagospodarowania przestrzennego pozwala
na budowe w tej lokalizacji réwniez budynkéw komercyjnych. Nie wyklucza sie, ze

w przysztosci Spétka rozpocznie inwestycje budowlang przeznaczong pod wynajem.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W ELBLAGU UL. GRUNWALDZKA 2i

Nieruchomos$¢ zlokalizowana w centralnej strefie miasta, potozona przy kompleksie zabudowy
o charakterze przemystowo-handlowym.

Nieruchomos¢ produkcyjna w Elblaggu to jedna z niewielu tego typu obiektéw w kraju. Ze wzgledu
na lokalizacje jak i specyfike nieruchomosci tzn. wysoko$¢ hali oraz udzwigu suwnic, nieruchomo$¢
wynajmowana jest miedzy innymi przez podmioty gospodarcze zwigzane z Zeglugg morska z

przeznaczeniem na dziatalno$¢ produkcyjng komponentéw do statkéw morskich.
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W 2013 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztalcone w prawo
wlasnosci, co znaczgco podniosto warto$¢ catej nieruchomosci. Powierzchnia hali wynajeta jest
w 100 %. Nowo oddana w 2018 r., powierzchnia biurowa 30 %. Gtéwnymi najemcami sg
miedzynarodowe firmy zwigzane z przemystem morskim oraz transportem.

Budynek hali produkcyjnej, to obiekt wielobrytowy o funkcji produkcyjnej jako podstawowej oraz
funkcjach dodatkowych tj. pomocniczych technicznych i socjalno-biurowych. Obiekt powstat
z potaczenia trzynawowej hali produkcyjnej, réwnolegle do osi podtuznej hali produkcyjnej
z budynkiem biurowym oraz budynkiem o funkcji technicznej. Dodatkowym atutem
wynajmowanej powierzchni produkcyjnej s3 Suwnica Q50/12,5 T, Suwnica Q20/5T, Suwnica

Q100/20T, oraz komory $rutownicza i lakiernicza.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W RZESZOWIE PRZY AL. Gen. LEOPOLDA
OKULICKIEGO 18

Nieruchomos$¢ w Rzeszowie potozona jest w bliskiej odlegtosci od centrum miasta w strefie
sktadowo - magazynowo - przemystowej dzielnicy Baranéwka, na dziatce o powierzchni 1.214 m?,
na ktorej usytuowany jest czterokondygnacyjny budynek biurowy o tgcznej powierzchni
uzytkowej 1.025,70 m?.

W 2014 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato przeksztalcone w prawo
wtasnosci, co znaczaco podniosto warto$¢ catej nieruchomosci. Obiekt jest monitorowany
catodobowo.

Przed budynkiem znajduje sie teren zielony, a pozostata cze$¢ terenu wytozona jest kostka
brukowa z przeznaczeniem na parking dla wszystkich najemcéw. Wynajem powierzchni

biurowych wynosi 100%.

NIERUCHOMOSC ZLOKALIZOWANA W PLOCKU PRZY ALEI MARSZALKA JOZEFA
PILSUDSKIEGO 35

Cotex Office Center to najbardziej prestizowy budynek w Plocku, oferujacy nowoczesne
powierzchnie biurowe i handlowo-ustugowe o 1acznej powierzchni uzytkowej 10.319,55 m2.
Biurowiec usytuowany jest w $cistym centrum Plocka. Budynek Cotex Office Center jest dobrze
wyeksponowany ze wzgledu na fatwy i szybki dojazd z kazdej cze$ci miasta. Posiada idealne

potaczenie komunikacyjne, a takze bliskie sgsiedztwo z centrami handlowymi. Potozenie budynku
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stanowi atrakcyjne warunki rozwoju przedsiebiorstw. Obiekt posiada 5 kondygnacji, wyposazony
jest w najwyzszym standardzie, jest chroniony i monitorowany catodobowo. Wynajem
powierzchni wynosi ok. 50%. Posiada dwa niezalezne parkingi dysponujgce ponad 250 miejscami

dla Najemcow i ich Klientow.

Na dzien 31.12.2018 r. zaktualizowana warto$¢ nieruchomosci wynosi 77 302 tys. zt.

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

na dzien 31 grudnia 2018 i 2017 roku ksztattujg sie nastepujaco:

Nieruchomosci inwestycyjne

Poziom 3 hierarchii
wartos$ci godziwej

Wartos¢ godziwa
na dzien 31.12.2018r.

w tys. zl.
Nieruchomos$¢ w Chorzowie 18 589 18 589
Nieruchomo$¢ w Plocku 8787 8787
Nieruchomos$¢ w Elblagu 15974 15974
Nieruchomo$¢ w Rzeszowie 3871 3871
Nieruchomo$¢ Cotex Office Center 30 081 30081
Razem 77 302 77 302

Nieruchomosci inwestycyjne

Poziom 3 hierarchii

Wartos¢ godziwa na dzien

wartosci godziwej 31.12.2017r.
w tys. zt.
Nieruchomos$¢ w Chorzowie 18 589 18 589
Nieruchomos$¢ w Ptocku 8787 8787
Nieruchomos$¢ w Elblagu 14 843 14 843
Razem 42 219 42 219

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczanych do poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwej, istotne

sa nastepujace informacje:

ISTOTNE NIEOBSERWOWALNE DANE WSADOWE:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do

uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

e strony umowy s3 od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg

stanowczy zamiar zawarcia umowy,

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony
Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

Nr rachunku bankowego:

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

321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 33 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKUP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

e uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania warunk6w umowy.

TECHNIKI WYCENY:
Wybor i opis metody szacowania
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
dla niej w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepnos$¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”
Biorac pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku
pierwotnego i wtornego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania warto$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej zastosowano nastepujace podejscia:

e podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny S$redniej do okreSlenia wartosci

rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej;
e podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny S$redniej do okreSlenia wartosci

sktadnika gruntowego (prawa witasnosci gruntu, dla potrzeb jego wyszczegdlnienia).

Nota 4
G 31 grudnia | 31 grudnia
NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 2018 2017
0d jednostek powigzanych 0 0
- z tytutu dostaw i ustug 0
0d jednostek pozostatych 16 33
- Z tytutu dostaw i ustug 16 33
Nalezno$ci dtugoterminowe netto, razem 16 33
¢) odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 0
Naleznosci dlugoterminowe brutto, razem 16 33
NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE BRUTTO 31 grudnia | 31 grudnia
(STRUKTURA WALUTOWA) 2018 2017
a) w walucie polskiej 16 33
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zi)
b1.]Jednostka/waluta tys./EURO
pozostate waluty w tys. zt
Naleznos$ci dlugoterminowe, razem 16 33
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Nota 5
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31 %‘i‘g“a 2017
a) w jednostkach pozostatych 0 0
- akcje w spotkach krajowych, notowanych na aktywnym
rynku 255 255
- odpis aktualizujacy akcje -255 -255
- akcje w spoétkach krajowych, notowanych na 0
aktywnym rynku
b) w jednostkach powigzanych 2090 15901
- udziaty w spo6tkach krajowych nie 8 450 8 450
notowanych na aktywnym rynku
- Zmiana wartosci godziwej udziatow -6 708 -4 886
c) akcje w jednostkach podporzadkowanych 348 337
d) udzielone pozyczki jednostkom powigzanym 0 12 000
Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem 2090 15901

Na dzien 31.12.2018 r. Spotka posiada:

e 1.690 udzialéw w spétce IFEA Sp. z 0.0. w Ptocku o wartos$ci nominalnej 5.000,00 zt kazdy,
laczna warto$¢ nominalna posiadanych przez Emitenta udziatéw wynosi 8.450 tys. zl
Zarzad Spotki ELKOP S.A. podjat decyzje o zmianie warto$ci godziwej udziatéw spo6tki IFEA
Sp. z. 0.0. zmniejszajac ja o kwote 6 708 tys. zt. Wartos$¢ posiadanych przez Emitenta
udziatow spotki IFEA Sp. z 0.0. po zmianie warto$ci godziwej w ksiegach emitenta na dzien
bilansowy wynosi 1742.zt.

W dniu 14.12.2018 r. Emitent zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki od sp6tki Patro Invest
Sp.z 0.0. z dnia 14.12.2018 r. poprzez przewlaszczenie na rzecz Pozyczkodawcy udziatow
Spotki IFEA Sp. z 0.0. w liczbie 1.690 szt. udziatéw o wartos$ci nominalnej 5.000,00 zt kazdy

udziat o tgcznej wartos$ci nominalnej 8.450.000,00

e 2 akcje spotki ELKOP1 Polska A.S. z siedzibg w Ostrawie, stanowigce 100% udziatu
w og0lnej liczbie gloséw oraz 100% udziatu w kapitale zaktadowym ELKOP1 Polska A.S.
Akcje ELKOP1 Polska A.S. nabyte zostaty w celu potaczenia spétki zaleznej prawa czeskiego
z Emitentem w celu uzyskania statusu Spo6tki Europejskiej. Akcje zostaly nabyte za 2.000

tys. koron czeskich. Warto$¢ bilansowa akcji wynosi 348 tys. zt
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Nota 6
ZMIANA STANU AKTYWOW Z TYTULU 31 grudnia | 31 grudnia
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO 2018 2017
1. Stan aktywoéw z tytutu odroczonego podatku 953 818
dochodowego na poczatek okresu
- zwiekszenia odniesione na wynik finansowe 2727 4
- zwiekszenia odniesione na kapitat 0 276
- zmniejszenia odniesione na wynik finansowy 956 145
- zmniejszenia odniesione na kapitat
2. Stan aktywéw z tytutu odroczonego 2724 953
podatku dochodowego na koniec okresu

W roku 2018 ujete sg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego obliczone 19% od
podstawy na:

1) Aktualizacje wartosci godziwej dlugoterminowych aktywoéw finansowych 6 739 tys. zt.
2) Straty podatkowej 7 557 tys. zt.

3) Naliczonych odsetek 22 tys. zt.

4) Rezerwy na badanie 13 tys. zt.

Nota 7
31 grudnia | 31 grudnia
ZAPASY NETTO 2018 2017

- materiaty 0 185

- potprodukty i produkty w toku

- produkty gotowe

- towary

- zaliczka

Zapasy, razem brutto 0 185

Odpisy aktualizujace -185

Zapasy netto , razem 0 0

31 grudnia | 31 grudnia
ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY 2018 2017
Odpisy aktualizujace na poczatek okresu 185 220
- zwiekszenia
Aktualizacja wartos$ci wyrobdw gotowych

- Zmniejszenia 185 35
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Sprzedaz wyrob6ow gotowych
Wydanie materialéw objetych odpisem 185 35
Odpisy aktualizujace na koniec okresu 0 185
Odpisy aktualizujace, razem 0 185
Nota 8

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 31grudnia | 31 grudnia

2018 2017

0d jednostek powigzanych 7 4

- 7 tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty 7 4

- do 12 miesiecy 7 4

0d jednostek pozostatych 7 322 156

- Z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty 224 134

- do 12 miesiecy 224 134

- Z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen 7 095 21
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen

- inne 3 1

NaleznoSci krotkoterminowe netto, razem 7 247 160

odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci 0

Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 7 329 160

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH 31 grudnia| 31 grudnia

WARTOSC NALEZNOSCI
KROTKOTERMINOWYCH 2018 2017
Stan na poczatek okresu 0 11
a) zwiekszenia (z tytutu) 0 0
- utworzenie odpiséw na naleznosci
b) zmniejszenia (z tytutu) 0 11
- zaptata nalezno$ci
- rozwigzanie odpiséw w zwigzku z nie$ciggalnoscia 11
- wydzielenie majatku
Stan odpis6éw aktualizujacych warto$¢ naleznosci
krétkoterminowych na koniec okresu 0 0
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO 31 grudnia| 31 grudnia
(STRUKTURA WALUTOWA) 2018 2017
a) w walucie polskiej 7 329 160
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt)
bl.Jednostka/waluta tys./EURO
pozostate waluty w tys. zt
Naleznosci krétkoterminowe, razem 7 329 160
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Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a termin ptatnos$ci wynosi od 14
do 30 dni. Naleznosci z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i podobne nie sg oprocentowane.

Odpisy aktualizujace sg uyjmowane w pozycji ,pozostate koszty operacyjne” a odwrdécenie
odpisow aktualizujgcych w pozycji ,pozostate przychody operacyjne”.

Nota 9

PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31 grudnia
2018

31 grudnia
2017

1) w jednostkach powiazanych

w jednostkach zaleznych

a) akcje (wartos¢ bilansowa):

- korekty aktualizujgce wartos¢ (+/-)

- wartos¢ wedtug cen nabycia

w jednostkach wspétzaleznych

a) akcje (warto$¢ bilansowa):

- korekty aktualizujgce wartos¢ (+/-)

- wartos¢ wedtug cen nabycia

w jednostkach stowarzyszonych

a) akcje (warto$¢ bilansowa):

- korekty aktualizujgce wartos$¢ (+/-)

- warto$¢ wedtug cen nabycia

W pozostatych jednostkach powigzanych

519

863

a) udzielone pozyczki

489

833

a) akcje (warto$¢ bilansowa):

30

30

- korekty aktualizujgce wartos$¢ (+/-)

-31

-31

- warto$¢ wedtug cen nabycia

61

61

2) w jednostkach pozostatych

a) akcje (warto$¢ bilansowa):

- korekty aktualizujgce wartos¢ (+/-)

- warto$¢ wedtug cen nabycia

b) udzielone pozyczki

- jednostki pozostate

c) inne papiery warto$ciowe - obligacje

Warto$¢ wedtug cen nabycia, razem

550

894

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:

321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 38 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35
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Korekty aktualizujgce warto$¢ razem -31 -31
Warto$c¢ bilansowa, razem 519 863

Na dzien 31.12.2018 Spoétka posiada nastepujace akcje zaliczone do krétkoterminowych aktywéw

finansowych.
e 3.065.135 akcji IFERIA S.A. o wartosci nominalnej 61.302,70 zt. Wartos¢ posiadanych
przez Emitenta akcji po dokonaniu odpisu aktualizujgcego w ksiegach Emitenta na dzien

bilansowy wynosi 30.651,35 zt.

Umowy udzielonych pozyczek pienieznych wg. stanu na dzien 31.12.2018 .
Pozyczkobiorca u d?i:ltgnia Kwota l..xdzie!onej Term.in sp%.aty Wysokos¢ . Pozosta%y.do Zabezpiec.zenie.
. . pozyczki pozyczki oprocentowania | sptaty kapitat splaty pozyczki
pozyczki
Patro Weksel wtasn
Invest Sp. | 03.11.2017 | 12 000 tys.zl| 31.10.2019 5% 0 . y
in blanco
Z 0.0.
Weksel wtasny
in blanco.
RESBUD SE | 07.03.2018 | 2500 tys. zt | 31.08.2018 4% 0 Wpis na
hipoteke
nieruchomosci
w Rzeszowie
Damf .
. /2 Sptacona dnia | Weksel wlasny
0,
Ksiegowosc | 09.03.2018 466 tys.zt| 31.08.2019 57% 17.01.2019 . in blanco
Sp. z o.0.
Przewlaszczenie
nieruchomosci
RESBUD SE | 25.06.2018 950 tys.zt | 31.08.2018 3% 0 gruntowej
potozonej
w Rzeszowie
Patro Weksel wiasn
Invest |05.10.2018 | 6.040 tys.zt| 31.12.2019 5% 0 ) y
in blanco
Sp. z o.0.
ELKOP Spétka Akcyjna
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Oddziat w Ptocku

Al marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18
35-206 Rzeszow

tel.: 17 862 24 48

0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 24 71

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl
Przewtaszczenie
nieruchomosci
WIBOR 6M + runtowe:
Atlantis SE | 14.12.2018 | 36.900 tys.zt| 29.12.2018 | 2,00 p.p.w 0 g ]
skali roku. . )
potozZonej
w Plocku
Refus
sp.z0.0. | 26.02.2016 200 tys. zt | 30.11.2017 7% 0 Weksel wiasny
in blanco
Refus
sp.zo.0. |18.052016 300 tys. zt | 30.11.2017 7% 0 Weksel wiasny
in blanco
Office Weksel wt
Center |06.12.2016 350 tys. zt | 29.12.2017 7% 0 exse! wiasny
in blanco
Sp.z o.0.
Nota 10
p . 31 grudnia | 31 grudnia
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 2018 2016
Srodki pieniezne w Kasie i na rachunkach 1601 4364
Inne $rodki pieniezne - lokaty
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 1601 4364
Nota 11
5 31 grudnia | 31 grudnia
KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 2018 2017
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym: 91 88
- koszty dotyczace nastepnych okreséw 88
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 91 88

Nota 12

AKTYWA DLUGOTERMINOWE PRZEZNACZONE DO WYDANIA

ELKOP Spétka Akcyjna
Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Nr rachunku bankowego:

NIP: 627-001-16-20
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ELKOP..

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock
tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 24 71

www.elkop.pl

0ddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

e-mail: biuro@elkop.pl

Oddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18

35-206 Rzeszow
tel.: 17 862 24 48

Oddziat w Ptocku
Al marsz. J. Pitsudskiego 35

09-407 Ptock
tel./ fax: 24 366 06 26

Na dzien 31.12.2018 r i 31.12.2017 r Spétka nie wykazywala aktywa diugoterminowego
przeznaczonego do wydania.

Nota 13
31.12.2018
KAPITAL ZAKEADOWY (STRUKTURA)
. Rodz.a] Wartos¢ serii / .
. Rodzaj ogranicze o Sposo6b
. . Rodzaj o . . " emisji wg . Data
Seria / emisja . uprzywilejo nia Liczba akcji - pokrycia . "
akcji ; . wartosci . rejestracji
wania akcji | praw do . . kapitatu
. nominalnej
akgji
A Zwykte | brak brak 985 000 000 68 950 000,00 | gotéwka 08.08.2017
Liczba akcji razem 985 000 000
Kapitat
zakladowy, razem 68950 000,00

Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,07 zt

Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie dokonat rejestracji zmian Statutu
Spotki wynikajgcych z tre$ci uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28.09.2018 1.
Zgodnie z tre$cia Uchwaly nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia
28.09.2018 r., Sad Rejestrowy dokonal zmian Statutu Spo6tki w zakresie obnizenia wartoSci
nominalnej wszystkich akcji Spo6tki z dotychczasowej wartosci 3,50 zt do wartosci 0,07 zt kazda
akcja przy jednoczesnym proporcjonalnym zwiekszeniu ilosci akcji Spo6tki z dotychczasowej ilosci

tj. 19.700.000 do 985.000.000 bez zmiany wysokoS$ci kapitatu zaktadowego Spotki.

W zwigzku z czym Emitent informuje, Ze aktualnie kapitatl zaktadowy, ktéry nie ulegt zmianie

wynosi 68.950.000 zt i dzieli sie na 985.000.000 akcji o wartosci nominalnej 0,07 zt kazda.

W dniu 21.01.2019 r. na podstawie pobranego droga elektroniczng odpisu aktualnego Spotki,
Emitent powziat informacje o rejestracji w dniu 21.01.2019 r. zmian w rejestrze KRS Spétki. W dniu
21.01.2019 r. Sad dokonat rejestracji zmian Statutu Spo6tki wynikajacych z tresci uchwat
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 19.12.2018 r., ktére podane zostaty przez Emitenta
do publicznej wiadomosci raportem biezagcym nr 90/2018 z dnia 19.12.2018r.

Zgodnie z tre$cig Uchwatl Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 19.12.2018 r.

Sad Rejestrowy dokonat rejestracji zmiany artykutu 8 Statutu Spéiki, w zakresie zmiany wartosci
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nominalnej akcji spo6tki z dotychczasowej 0,07 zt do wartosci 7,00 zt kazda akcja przy

jednoczesnym zmniejszeniu ich ilo$ci.

31.12.2017
. Rodz_a] Warto$¢ serii / .
. Rodzaj ogranicze o Sposéb
. .. Rodzaj o . . . emisji wg . Data
Seria / emisja . uprzywilejo nia Liczba akcji [ pokrycia . "
akcji ’ ; wartosci . rejestracji
wania akcji | praw do : . kapitatu
. nominalnej
akcji
A Zwykte | brak brak 19.700.000 68 950 000,00 | gotéwka 08.08.2017
Liczba akcji razem 19.700.000
Kapitat
zakladowy, razem 68950 000,00
Warto$¢ nominalna jednej akcji = 3,50 zt
Kapitat akcyjny jest w cato$ci optacony.
Akcjonariat na dzien 31.12.2017 r.
1 PATRO INVEST Sp. z 0.0 6.500.000 33,5 6.500.000
2 POZOSTALI 13.200.000 66,5 13.200.000
Razem 19.700.000 100 19.700.000
Akcjonariat na dzien 31.12.2018 r.
1 PATRO INVEST OU 355.357.471 36,08 355.357.471
ELKOP Spétka Akcyjna
Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catoSci optacony Nr rachunku bankowego:
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Siedziba w Plocku
ul. Z. Padlewskiego 18C

tel./ fax: 24 366 06 26

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32 246 24 71

0ddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

Oddzial w Rzeszowie
Al. Gen. L. Okulickiego 18

35-206 Rzeszéw

tel.: 17 862 24 48

0ddzial w Ptocku

09-407 Ptock
tel./ fax: 24 366 06 26

EI—KDp www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl
2. POZOSTALI 629.642.529 63,2 629.642.529
Razem 985.000.000 100 985.000.000

Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

Akcjonariat na dzient 05.03.2019 r. - dzien publikacji raportu

1 PATRO INVEST 0U 3.553.575 36 3.553.575
2. POZOSTALI 6.296.425 64 6.296.425
Razem 9.850.000 100 9.850.000

Nota 14

Stan na poczatek okresu 0 0

a) umorzenie akcji wtasnych 0 0

Udzialy(akcje) wlasne, razem 0 0
Nota 15

Stan na poczatek okresu 1538 1538
a) podziat zysku 0
b) umorzenie akcji wtasnych 0
c) podziat Spétki 0
Kapital zapasowy, razem 1538 1538

Nota 16

Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 331

1503
1172

b) zmniejszenia 1475

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
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-wycena aktywow finansowych 1 475 1172

b) zwiekszenia 0

-wycena aktywow finansowych 0

Kapital rezerwowy, razem 1144 331

Nota 17

Pozycja Zyski zatrzymane /Nierozdzielony wynik finansowy obejmuje:
Pozycja zyski zatrzymane wynosi 5 321 tys. zt. i zawiera zysk netto za rok biezacy w wysokosci

1 659 tys. zt. oraz rozliczony wynik z lat ubiegtych w wysokosci 3 662 tys. zt.

Nota 18

Koszty Emisji akcji

Na mocy uchwaty z dnia 04.04.2017 r. Zarzad ELKOP S.A. postanowit o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego Spotki z kwoty 42.000.000,00 zt do kwoty 68.950.000,00 zt w drodze emis;ji
38.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 0,70 zt kazda akcja. Koszty

emisji (ustugi notarialne) tych akcji wynosity 139 tys. zt.

Nota 19
Wynik na transakcjach finansowych

W dniu 05.04.2017 r. ELKOP S.A. za zgoda Rady Nadzorczej objeta 38.500 (trzydziesci osiem
tysiecy pieéset) sztuk opcji inwestycyjnych serii A sp6tki PATRO INVEST Sp. z o.0. w Ptocku
o wartos$ci nominalnej 700,00 zt (siedemset ztotych) kazda o tacznej wartosci nominalnej
26.950.000,00 zt (dwadziescia szes¢ milionéw dziewieéset piecdziesiat tysiecy ztotych) za cene
emisyjng rowna ich wartos$ci nominalnej tj. 700,00 zt (siedemset ztotych) kazda Opcja, za taczng
cene emisyjng w wysokosci 26.950.000,00 zt (dwadzie$cia szes¢ milionow dziewiecéset piecdziesiat
tysiecy zlotych). Nabyte przez Emitenta Opcje Inwestycyjne spotki PATRO INVEST Sp. z o.o.
w Plocku serii A =zostaly wyemitowane na mocy Uchwaly Zarzadu PATRO INVEST
Sp. z 0.0. w Ptocku z dnia 05.04.2017r. w drodze oferty prywatnej skierowanej do oznaczonego
adresata. Opcje zostaty wydane w formie dokumentu, przekazanego Emitentowi w dniu 05.04.2017
r. Swiadczeniem przystugujacym Emitentowi z kazdej Opcji Inwestycyjnej jest $wiadczenie

pieniezne od PATRO INVEST Sp. z 0.0. w wysokosci rownej iloczynowi warto$ci kursu akcji spo6tki
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Emitenta notowanych na rynku regulowanym GPW w Warszawie S.A. wazonego wolumenem oraz
liczby 1.000 (jeden tysiac).

Zgodnie z warunkami Opcji Inwestycyjnych Srednia warto$¢ kursu akcji Emitenta wazona
wolumenem na potrzeby spetienia $wiadczenia PATRO INVEST Sp. z o.0. wynikajacego
z kazdej Opcji Inwestycyjnej jest liczona jako $Srednia arytmetyczna wartos$ci kurséw akcji Emitenta
wazonych wolumenem dla kazdego dnia sesyjnego odrebnie jako catkowita warto$¢ obrotu akcji
Emitenta danego dnia sesyjnego podzielona przez catkowity wolumen obrotu danego dnia
sesyjnego na podstawie danych GPW w Warszawie S.A. w okresie 10 dni sesyjnych poczawszy od
dnia nastepujacego po dniu rejestracji przez Krajowy Rejestr Sgdowy akcji serii B Emitenta -
emitowanych na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 04.04.2017 r.

PATRO INVEST Sp. z 0.0. w dniu 02.05.2017 r, dokonata nalezytego wykupu Opcji Inwestycyjnych
w liczbie 38.500 (trzydziesci osiem tysiecy pie¢set) o wartoSci nominalnej 700,00 zt (siedemset
ztotych) kazda o 1acznej warto$ci nominalnej 26.950.000,00 zt (dwadzie$cia szes¢ milionow
dziewiecset piecdziesiat tysiecy ztotych) za taczng warto$¢ 11 760 546,20 zt (jedenascie milionéw
siedemset sze$c¢dziesiat tysiecy pieéset czterdziesci sze$¢ ztotych 20/100), ktéra to kwota zostata
przekazana na rachunek bankowy Emitenta. W wyniku tej transakcji powstata strata w wysokosci

15 189 tys. zt ujeta kapitatowo.

Nota 20

ZMIANA STANU REZERWY Z TYTULU 31 grudnia 31 grudnia
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO 2018 2017

1. Stanrezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
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a) odniesiony na wynik finansowy 6033 5921
- z wyceny inwestycji krétkoterminowych 7
- od wyceny nieruchomosci 6026 5921
b) odniesiony na kapitat wtasny
2. Zwiekszenia 428 112
a) odniesiony na wynik finansowy okresu z
tytutu réznic przejéciowych 112
- od wyceny nieruchomosci 353 105
- z wyceny inwestycji krotkoterminowych 75 7
3. Zmniejszenia 247

a) odniesiony na wynik finansowy okresu z
tytutu dodatnich réznic przejsciowych

- z wyceny inwestycji krotkoterminowych 78
- z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 169
4. Stanrezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego na koniec okresu razem 6214 6033
31 grudnia 31 grudnia
ZMIANA STANU POZOSTALYCH REZERW 2018 2017
1. Stan pozostatych rezerw, w tym: 0 9
a) odniesiony na wynik finansowy 0 9
2. odniesiony na kapitat wtasny 0 0
3. Zwiekszenia 0 0
a) odniesiony na wynik finansowy 0 0
- rezerwa na badanie bilansu 0 0
4. Zmniejszenia 0 9
a) odniesiony na wynik finansowy 0 9
5. Stan pozostatych rezerw na koniec okresu razem 0 0
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU 31 grudnia 31 grudnia
KREDYTOW I POZYCZEK 2018 2017
a) zobowigzania dtugoterminowe z tytutu otrzymanych
: 26 821 0
pozyczek
Zobowiazania dlugoterminowe z tytutu kredytow i
. 26 821 0
pozyczek razem:
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35-206 Rzeszow
tel.: 17 862 24 48

0Oddziat w Plocku

09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

Umowy otrzymanych pozyczek pienieznych wg. stanu na dzien 31.12.2018 r.

Pozyczkodawca Data udzielenia | Kwota udzielonej Termin splaty z\;)};zzl;gig Pozostaty do Zabezpieczenie
pozyczki pozyczki pozyczki wania splaty kapitat splaty pozyczki
WIBOR Weksel wtasny
Patro da in blanco,
InvestSp. | 14.12.2018 | 26.800tys.zt| 31.12.2020 V‘ief?jgff(’) 26.800 tys. zt | przewlaszczenie
Z 0.0. miesieczn udziatéw Spotki
ych IFEA Sp.z o.0.
31 grudnia 31 grudnia
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 2018 2017
a) zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0 0
b) zobowigzania wobec pozostatych jednostek 619 451
- kaucje dtugoterminowe 274 19
- pozostate - zob. z tytutu przeksztatcenia wieczystego 345 432
uzytkowania gruntu w prawo wtasno$ci
Zobowigzania dlugoterminowe, razem 619 451
Nota 21
5 31 grudnia 31 grudnia
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 2018 2017
a) zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0
- Z tytutu dostaw i ustug 0
b) zobowigzania wobec pozostatych jednostek 982 739
- Z tytutu dostaw i ustug 236 134
- kredyty i pozyczki
- zaliczki otrzymane na dostawe
- z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych §wiadczen 39 76
- z tytutu wynagrodzen 12
- kaucje gwarancyjne
- kaucje wynajem lokali 606 442
- pozostate 89 87
Zobowiazania krétkoterminowe, razem 982 739
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE (STRUKTURA 31 grudnia 31 grudnia
WALUTOWA) 2018 2017
a) w walucie polskiej 982 739
b) w walutach obcych (wg waluti po przeliczeniu na zt1)
Zobowiazania krétkoterminowe, razem 982 739
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Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug sa nieoprocentowane i rozliczane w terminach 14-30

dniowych. Zobowigzania z tytulu podatkéw,

cel,

nieoprocentowane i rozliczane w okresach miesiecznych.

ubezpieczen i

innych $wiadczen sa

31 grudnia 31 grudnia
ZMIANA STANU POZOSTALYCH REZERW 5 018 5 017
Stan pozostatych rezerw, w tym: 10 0
a) odniesiony na wynik finansowy 10 0
Zwiekszenia 13 10
b) odniesiony na wynik finansowy 13 10
- rezerwa na badanie bilansu 13 10
Zmniejszenia 10 0
b) odniesiony na wynik finansowy 10 0
Stan pozostatych rezerw na koniec okresu razem 13 10
Nota 22
’ 31 grudnia 31 grudnia
ZMIANA STANU ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH 2018 2017
» Stan rozliczen miedzyokresowych na poczatek 0 0
okresu, w tym:
a) inne rozliczenia miedzyokresowe 0 0
- krotkoterminowe
» Zmiany w ciagu roku
» Stan rozliczen miedzyokresowych na Kkoniec 0 0
okresu razem
Nota 23

Warto$¢ ksiegowa na 31.12.2018 r. - 59 337 tys. zt
Liczba akcji na 31.12.2018 r. - 985 000 000 sztuk

Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje

/59 337 tys. zt / 985 000 000 / -

0,06 zt
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Rozwodniona liczba akcji - 985 000 000 sztuk
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje 0,06 zt

Wartos¢ ksiegowa na 31.12.2017 r. - 59 153 tys. zt
Liczba akcji na 31.12.2017 r.- 19 700 000 sztuk

Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje
/59153 tys.zt /19 700 000/ - 3,00 zt

Rozwodniona liczba akcji - 19 700 000 sztuk
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje 3,00 zt

Nota 24
Zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe

Na dzien 31.12.2018 r., Spétka nie posiadata powyzszych.

NOTY OBJASNIAJACE DO RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

Nota 25
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY Rok Rok
PRODUKTOW (STRUKTURA RZECZOWA - 2018 2017
RODZAJE DZIALALNOSCI)
Sprzedaz ustug pozostatych 69 9
Sprzedaz produktéw 0 0
Ustugi najmu 4524 4412
Przychody netto ze sprzedazy produktdw,
razem 4593 4421
- w tym: od jednostek powiazanych 110 182
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
PRODUKTOW (STRUKTURA TERYTORIALNA) Rok Rok
2018 2017
a) kraj 4593 4421
b) eksport
Przychody netto ze sprzedazy produktdw,
razem 4593 4421
- w tym: od jednostek powiazanych 110 182
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PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY Rok Rok
TOWAROW I MATERIALOW 2018 2017
a) kraj 0 0
b) eksport
Przychody netto ze sprzedazy towarow i
materialéow, razem 0 0
- w tym: od jednostek powiazanych

Nota 26
Rok Rok
KOSZTY WEDLUG RODZAJU 2018 2017
a) amortyzacja 159 73
b) zuzycie materialéw i energii 1285 1095
¢) ustugi obce 2 240 1204
d) podatki i optaty 680 639
e) wynagrodzenia 777 611
f) ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia 126 94
g) pozostate koszty rodzajowe 218 38
Koszty wedtug rodzaju, razem 5485 3754
Zmiana stanu zapasow, produktéw i rozliczen 2 3
miedzyokresowych
Koszty ogdlnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) -1378 -766
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow 4105 2991
Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0 0
Rok Rok
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACY]NE 2018 2017
a) rozwigzane rezerwy (z tytutu) 0 0
- odpis aktualizujacy 0 0
b) zysk ze sprzedazy niefinansowych aktywow 51 0
c) pozostale, w tym: 1790 579
- otrzymane odszkodowanie 31 6
- rozwigzanie odpisu aktualizacyjnego 184 35
- wycena nieruchomo$ci inwestycyjnych 1529 526
- pozostate 46 11
Pozostale przychody operacyjne, razem 1841 578
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Nota 28
Rok Rok

POZOSTALE KOSZTY OPERACY]NE 2018 2017

a) utworzone rezerwy (z tytutu) 0
- odprawy emerytalne 0
b) aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 0
0

0

- aktualizacja warto$ci nalezno$ci
- aktualizacja wyrobow gotowych

c) pozostate, w tym: 1117 386
- strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwa. 0
- zwolnienie z dlugéw 66 0
- odpis warto$ci firmy 0
- wycena nieruchomo$ci inwestycyjnych 386
- koszty modernizacji nieruchomosci
inwestycyjnych 1002
- inne 49 0
Inne Koszty operacyjne, razem 1117 386
Nota 29
Rok Rok
PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 2018 2017
a) odsetki 676 364
- od jednostek powigzanych 662 108
- od pozostatych jednostek 13 256
Przychody finansowe z tytulu odsetek, razem 676 364
Rok Rok
INNE PRZYCHODY FINANSOWE 2018 2017
a) dodatnie réznice kursowe 11 0
b) Zysk ze sprzedazy aktywdéw finansowych 0 0
- udziaty oraz akcje 0 0
c) aktualizacja warto$ci inwestycji: 0 0
d) pozostate, w tym: 0 0
Inne przychody finansowe, razem 11 0
Nota 30
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK ok ok
2018 2017
a) od kredytéw i pozyczek 22
- dla jednostek powigzanych 22
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- dla innych jednostek

b) pozostate odsetki

10

- odsetki od zobowigzan zaptacone

10

- odsetki od leasingu

Koszty finansowe z tytulu odsetek, razem

31

10

INNE KOSZTY FINANSOWE

Rok
2018

Rok
2017

a) aktualizacja z wyceny akcji 0
b) koszty potaczenia jednostek 72
c¢) roznice kursowe 9
d) inne 2
Inne Koszty finansowe, razem 74 9

o

Nota 31

Rok
2018

Rok

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 2017

1. Zysk (strata) brutto 416 1201
2. Réznice pomiedzy zyskiem (stratg) brutto a
podstawg opodatkowania podatkiem
dochodowym

a) trwate réznice pomiedzy zyskiem (stratg )
brutto a dochodem do opodatkowania

- sprzedaz inwestycji kapitatowo

-937 -15760

-354 -15 310

-15190

- zakup wierzytelno$ci

- wycena akcji krétkoterminowych

- amortyzacja 62
- wycena nieruchomo$ci inwestycyjnych -527
- pozostate 111
b) przejsciowe réznice pomiedzy zyskiem (stratg)
brutto a dochodem do opodatkowania, z tego:

120

-583 -450

- wycena akcji krétkoterminowych

- odsetki sptacone

- rezerwa na badanie bilansu
- aktualizacja nalezno$ci

- amortyzacja NKUP -442 -410
- réznice kursowe -9

- pozostate -128 -21

-13 -10

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

Nr rachunku bankowego:
321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

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

Strona 52 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku
ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35
09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock
tel./ fax: 24 366 06 26 tel.: 32 246 24 71 tel./fax: 552335929  tel: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26
ELKUP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl
3. Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym -521 -14 559
4.Strata z lat ubiegtych
5. Podatek dochodowy wedtug stawki 19%
6. Zwiekszenia, zaniechania, zwolnienia,
odliczenia 0 0
7. Podatek dochodowy biezacy ujety(wykazany)
w deklaracji podatkowej okresu 0 0
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY ODNIESIONY Rok Rok
NA WYNIK FINANSOWY 2018 2017
1. Dotyczacy roku biezacego -1 243 256
Razem -1243 256
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY ODNIESIONY Rok Rok
NA POZOSTALE CALKOWITE DOCHODY 2018 2017
Przeszacowanie wartosci godziwej aktywéw
finansowych dostepnych do sprzedazy 346 275
Razem 346 275
Nota 32

Zarzad zaproponuje WZA przeznaczy¢ zysk w kwocie 1 659 121,61 zt na kapitat zapasowy.

Nota 33

Rok 2018
Zysk przypadajacy na jedna akcje

Szczegbtowy sposob wyliczenia zysku na jedng akcje:
Srednia wazona ilo$¢ akcji: 270 942 466 sztuk

Zysk netto za 12 miesiecy: 1 659 tys. zt

Zysk na jedna akcje zwykta: 0,01 zt
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Srednia wazona rozwodniona liczba akcji: 270 942 466 sztuk

Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg: 0,01 zt

Rok 2017

Zysk przypadajacy na jedna akcje

Szczego6towy sposéb wyliczenia zysku na jedng akcje:
Srednia wazona iloé¢ akcji: 53 985 479 sztuk
Zysk netto za 12 miesiecy: 948 tys. zt

Zysk na jedna akcje zwykta: 0,02 zt

Srednia wazona rozwodniona liczba akeji: 53 985 479 sztuk

Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta: 0,02 zt

NOTY OBJASNIAJACE DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2018

Inne korekty

-6 959

Warto$¢ wynika z transakcji
zwolnienia z dlugu oraz

rozliczenia przejecia
nieruchomosci

Rok 2017

Podatek odroczony
. L zaksiegowany
Z 1
IZ?I?ZS?Q tsrgz 1cczhen -133 -408 -408 w korespondencji
A WY z kapitatem
wlasnym
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DANE CHARAKTERYZUJACE SEGMENTY

PonizZej przedstawiono analize przychodéw i wynikéw Spo6tki w poszczegélnych segmentach
objetych sprawozdawczoscia.
W roku 2018 Spétka wyodrebnita nastepujgce segmenty operacyjne:

Wynajem

Pozostate w tym przychody i koszty nieprzepisane

DANE CHARAKTERYZUJACE
SEGMENTY pozostate w tym
najem rzychody i kos
za okres 2018-01-01 do 2018- R praychody I ioszty Razem
12-31 nieprzypisane
L. Przychody segmentu 4524 69 4593
IL. Koszty segmentu 4002 103 4105
1 Wynik brutto segmentu z 522 .34 488
dziatalno$ci gospodarczej
[ Koszty zarzadu 1378 1378
I Pozostate przychody 1841
operacyjne
- Pozostate koszty 1117
operacyjne
1\ Przychody finansowe 687
\ Koszty finansowe 105
ZYSK PRZED 416
OPODATKOWANIEM

Powyzsze przychody stanowig przychody od klientéw zewnetrznych. W biezacym roku nie miaty

miejsca zadne transakcje sprzedazy miedzy segmentami.

Zysk segmentow to zysk wygenerowany przez poszczegédlne segmenty bez alokacji kosztéw

administracji i wynagrodzenia Zarzadu oraz przychodéw i kosztéw finansowych.
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Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS

KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:

321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.
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Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

ELKOP..

0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 24 71

www.elkop.pl

0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie
ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18
82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw

tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48

e-mail: biuro@elkop.pl

Oddziat w Ptocku

Al marsz. J. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

Aktywa i zobowigzania segmentow

Aktywa segmentow stan na 31.12.2018 .

Wynajem 87 878
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 684
Aktywa niealokowane 5424
Razem aktywa 9986
Zobowiazania segmentow stan na 31.12.2018 .
Wynajem 232
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 4
Zobowigzania niealokowane 34413
Razem zobowigzania 34 649

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

» Do segmentow sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie zobowigzania, z wyjatkiem
pozyczek, pozostatych zobowigzan finansowych, zobowiagzan z tytutu podatku biezacego

i odroczonego. Zobowigzania przypisane do roéznych

przydzielono proporcjonalnie do warto$ci aktywow segmentow.

segmentéw sprawozdawczych

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS

KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:

321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
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Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

ELKOP..

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 24 71

www.elkop.pl

0Oddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

e-mail: biuro@elkop.pl

0Oddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18
35-206 Rzeszow

tel.: 17 862 24 48

0ddzial w Ptocku

Al. marsz. . Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

Pozostale informacje o segmentach na dzien 31.12.2018r.

Wynajem 56 108
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 103 622
Razem 159 730

Informacje geograficzne na dzien 31.12.2018 r.

Ponizej przedstawiono przychody od klientdw zewnetrznych w rozbiciu na obszary operacyjne
oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywow:

CHORZOW 2810 18 740
PLOCK ul. Zygmunta Padlewskiego 18c 451 10 359
PLOCK Al. marsz. J6zefa Pitsudzkiego 35 46 30081
ELBLAG 1167 16 030
RZESZOW 50 3873

Razem dla wynajmu 4524 79 083

POZOSTALE

549

549

Razem dla sprzedazy pozostalej

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:
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Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

Informacje o wiodacych klientach
W przychodach z tytutu wynajmu uwzgledniono przychody w wysokosci 1 000 tys. zt z tytutu
sprzedazy do najwiekszego klienta Sp6tki. Warto$¢ ta stanowi 22 % z catoéci przychodéw. Zaden

inny pojedynczy Kklient nie odpowiadat za wiecej niz 10% przychodoéw ze sprzedazy.

DANE CHARAKTERYZUJACE SEGMENTY W ROKU 2017
Ponizej przedstawiono analize przychodéw i wynikéw Spétki w poszczegodlnych segmentach
objetych sprawozdawczoscia.
W roku 2017 Spétka wyodrebnita nastepujgce segmenty operacyjne:
e Wynajem

e Pozostate w tym przychody i koszty nieprzepisane

DANE CHARAKTERYZUJACE ozostale w tvm
SEGMENTY najem I:'z chody i k(tJJ.;z
za okres 2017-01-01 do 2017- wyna p ni"e rzy isanety Razem
12-31 S

L. Przychody segmentu 4413 8 4421

IL. Koszty segmentu 2991 0 2991

11 Wynik brutto segmentu z 1422 8 1430
dziatalno$ci gospodarczej

[ Koszty zarzadu 766 766

I Pozostate przychody 578 578
operacyjne

1 Pozostate koszty 386 386
operacyjne

I\ Przychody finansowe 364 364

\Y Koszty finansowe 19 19
ZYSK PRZED 1201
OPODATKOWANIEM

Powyzsze przychody stanowig przychody od klientéw zewnetrznych. W biezacym roku nie miaty

miejsca zadne transakcje sprzedazy miedzy segmentami.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
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tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKUP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

Zysk segmentéw to zysk wygenerowany przez poszczegollne segmenty bez alokacji kosztéw

administracji i wynagrodzenia Zarzadu oraz przychodéw i kosztéw finansowych.

Aktywa i zobowigzania segmentéw

Aktywa segmentow stan na 31.12.2017 r.

Wynajem 48572
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 9

Aktywa niealokowane 17 804
Razem aktywa 66 385

Zobowigzania segmentow stan na 31.12.2017 r.

Wynajem 134
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 0
Zobowigzania niealokowane 7 099
Razem zobowigzania 7 233

» Do segmentéw sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie aktywa, z wyjatkiem
aktywow z tytutu podatku biezacego i odroczonego, pozostatych aktywoéw finansowych,
krétkoterminowych aktywdéw finansowych. Aktywa uzytkowane wspoélnie przez segmenty

sprawozdawcze przyporzadkowano do danego segmentu w oparciu o racjonalne przestanki.

» Do segmentow sprawozdawczych przyporzadkowuje sie wszystkie zobowigzania, z wyjatkiem
pozyczek, pozostatych zobowigzan finansowych, zobowigzan z tytulu podatku biezacego
i odroczonego. Zobowigzania przypisane do roéznych segmentéow sprawozdawczych

przydzielono proporcjonalnie do warto$ci aktywow segmentéw.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
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Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

41-506 Chorzéw
tel.: 32246 24 71

www.elkop.pl

ELKOP..

0ddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44

82-300 Elblag

tel./fax: 55233 59 29

0Oddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i

0ddzial w Ptocku

Al. marsz. . Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18
35-206 Rzeszow

tel.: 17 862 24 48

e-mail: biuro@elkop.pl

Pozostale informacje o segmentach na dzien 31.12.2017 r.

Wynajem 73 9
Pozostate w tym przychody i koszty nieprzypisane 0 0
Razem 73 9

Informacje geograficzne na dzien 31.12.2017 r.

Ponizej przedstawiono przychody od klientéw zewnetrznych w rozbiciu na obszary operacyjne

oraz informacje o aktywach trwatych w rozbiciu na lokalizacje tych aktywow:

CHORZOW 2720 18770
PLOCK ul. Zygmunta Padlewskiego 18c 576 10 371
PLOCK Al. marsz. J6zefa Pitsudzkiego 35

ELBLAG 1117 14916
RZESZOW

Razem dla wynajmu 4413 44 057

POZOSTALE

Razem dla sprzedazy pozostalej

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catoSci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS
KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:
321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.
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ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

Informacje o wiodacych klientach
W przychodach z tytutu wynajmu uwzgledniono przychody w wysokosci 974 tys. zt z tytutu
sprzedazy do najwiekszego klienta Sp6tki. Warto$¢ ta stanowi 22 % z cato$ci przychodéw. Zaden

inny pojedynczy Kklient nie odpowiadat za wiecej niz 10% przychodoéw ze sprzedazy.

Wynagrodzenie netto bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych, wyptaconym lub naleznym za badany okres:

Wyszczegollnienie 2018

Badanie sprawozdania finansowego za okres od 13 000,00
01.01.2018r.do 31.12.2018r.

Przeglad sprawozdania finansowego za okres od 5500,00
01.01.2018 r.do 30.06.2018 .

Wyszczegollnienie 2017

Badanie sprawozdania finansowego za okres od 10 000,00 zt
01.01.2017 r.do 31.12.2017r.

Przeglad sprawozdania finansowego za okres od 5500zt
01.01.2017 r.do 30.06.2017 r.

Przecietne zatrudnienie

Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Spotce ksztattowato sie nastepujaco:

Okres zakonczony
31.12.2018 31.12.2017

Zarzad 1 1

Administracja 7 3

Pozostali 4 4

Razem 12 8
ELKOP Spétka Akcyjna
Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.
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Transakcje z podmiotami powigzanymi

Powigzania Sp6tki ELKOP S.A. na dzieni 31.12.2018 r.

Pomiedzy cztonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania
osobiste (rodzinne):

Jacek Koralewski - Prezes Zarzadu ELKOP S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Resbud SE, FON SE, Investment Friends Capital SE,
Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

Rada Nadzorcza:

Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., FON SE, Investment Friends Capital
SE, IFERIA S.A.

Wojciech Hetkowski - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., ATLANTIS SE, RESBUD SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

Damian Patrowicz - Czlonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A,, Atlantis SE, Resbud SE, Investment
Friends SE, Damf Inwestycje S.A., IFERIA S.A.
Prezes Zarzadu: FON SE, Investment Friends Capital SE

Malgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A. Atlantis SE, RESBUD S.E., FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, DAMF Inwestycje S.A.
Prezes Zarzadu: IFERIA S.A., PATRO Invest Sp. z 0.0., IFEA Sp. z 0.0.

Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., ATLANTIS SE, RESBUD SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, DAMF Inwestycje S.A., IFERIA S.A.

Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A, Prezes Zarzadu Kopanina
Administracja Sp. z o.o.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
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KRS 0000176582 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 62 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0ddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0Oddzial w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Plock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

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

01.01.2018 - | 01.01.2017 - { 01.01.2018 - | 01.01.2017 -
31.12.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2018 31.12.2017

Prezes Zarzadu

Koralewski Jacek 23.100,00 24.000,00 150.700,00 164.400,00
Rada Nadzorcza

Patrowicz Mariusz 0 0 23.142,86 26.000,00
Hetkowski Wojciech 0 0 11.200,00 11.200,00
Patrowicz Matgorzata 0 0 7.120,88 8.000,00
Patrowicz Damian 0 0 2.136,26 2.400,00
Patrowicz Martyna 0 0 2.136,26 665,22
Stachowicz Adam 0 0 620,00 0

Osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta nie otrzymaty =zaliczek, pozyczek, gwarancji
i poreczen.

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:
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ELKOP..

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C

09-402 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

0Oddziat w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32246 2471

www.elkop.pl

Oddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag

tel./fax: 55 233 59 29

e-mail: biuro@elkop.pl

0ddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18

35-206 Rzeszow
tel.: 17 862 24 48

0ddzial w Ptocku

Al. marsz. . Pitsudskiego 35

09-407 Ptock

tel./ fax : 24 366 06 26

DAMF INVEST S.A. 2 0 0 0 0 0 0 0 0
ATLANTIS SE 6 0 48 0 0 340 0 338 0
FON SE 6 0 100 0 0 0 0 0 0
RESBUD SE 1 19 0 0 0 0 0 0
Investment Friends SE 6 0 0 0 0 0 0 0 0
ISr;:\'/estment Friends Capital 6 0 1 0 0 0 0 0 0
IFERIA S.A. 2 0 0 0 0 0 0 0 0
IFEA Sp. z o.0. 2 0 0 0 0 0 0 0 0
OFFICE CENTER SP.Z 0.0. 27 5 7 0 2 0 0 0 0
PATRO INVEST SP. 0.0. 25 490 0 22 3 0 0 0 26 822
Patro Inwestycje sp. Z o.o. 5 0 0 0 0 0 0
Damf Ksiegowos¢ sp. z o.0. 20 22 0 0 2 0 488 0 0
razem 110 523 175 22 7 340 488 338 26 822

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosSci optacony

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS

KRS 0000176582

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

Nr rachunku bankowego:
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Siedziba w Plocku Oddzial w Chorzowie = Oddziat w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie Oddziat w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Ptock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszow 09-407 Ptock

tel./ fax:24 366 0626  tel:322462471 tel./fax: 55 233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax : 24 366 06 26
ELKDp www.elkop.pl 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
Isrxestment 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 o.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 Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosSci optacony Nr rachunku bankowego:
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Siedziba w Plocku Oddzial w Chorzowie = Oddziat w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie Oddziat w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. J. Pitsudskiego 35
09-402 Ptock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Ptock
tel./ fax:24 366 0626  tel: 322462471 tel./fax: 55 233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26

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

IL Informacje o instrumentach finansowych

31.12.2018r.

Razem aktywa finansowe 1742 30 9434 | 11206

Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa 1742 30 1754
-Wartosé¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat -286 -286
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -6 708 -6 708
-Wartos¢é w cenie nabycia 8 450 316 8766

Dtuzne papiery warto$ciowe

Udzielone pozyczki 488 488

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7 345 7 345

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1601 1601

Pozostate aktywa finansowe

Razem zobowigzania finansowe 26822 | 26822

Zobowigzania z tytutu emisji papieréw warto$ciowych

Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek 26822 | 26822

31 grudnia 2017 r. (dane przeksztalcone

Razem aktywa finansowe 3564 30 12205| 15779
Akcje i udziaty warto$¢ bilansowa 3564 30 3594
-Wartos¢ wyceny ujeta w rachunku zyskow i strat -286 -286
- Wartos¢ wyceny ujeta w kapitale z aktualizacji -4 886 -4 887
-Wartosé w cenie nabycia 8 450 316 8766
Dtuzne papiery warto$ciowe
Udzielone pozyczki 12833 | 12833
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 cel6w 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 aktywoéw lub
zobowigzan;

Poziom 2: metody wyceny, w ktérych wszelkie dane majace istotny wptyw na szacowang
wartos$¢ godziwg sg obserwowalnymi, bezposrednio lub posrednio, danymi rynkowymi;
Poziom 3: metody wyceny, w ktérych dane wejSciowe majace istotny wpltyw na szacowana
warto$¢ godziwa nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych.

Ponizsza tabela przedstawia instrumenty finansowe wyceniane w wartosSci godziwej na dzien
bilansowy:

Instrumenty 31 grudzien Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
finansowe 2018
Akcje

krétkoterminowe
nienotowane na 30 - - 30
GPW i NC

Akcje
dtugoterminowe 1742 - - 1742
nienotowane
Razem aktywa
finansowe
wyceniane w 1742 - - 1742
wartosci
godziwej
Zobowiazania
finansowe
wyceniane w
wartosci
godziwej
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Akcje
krétkoterminowe
nienotowane na 30 - - 30

GPWIiNC

Akcje
dtugoterminowe 3901 - - 3901
nienotowane
Razem aktywa
finansowe
wyceniane w 3931 - - 3931
wartosci
godziwej
Zobowiagzania
finansowe
wyceniane w
wartosci
godziwej

W okresie sprawozdawczym nie byto Zadnych przesunie¢ wyceny instrumentéw pomiedzy
poziomami hierarchii.

Uzgodnienie wartosci godziwej poziomu 3 z wycena aktywow finansowych

Stan na 31 grudnia 2018 .

Stan na poczatek okresu 01.01.2018 3564 3564

Suma zyskéw lub strat -1822 -1822
- w wyniku finansowym
- w pozostatych catkowitych dochodach -1822 -1822
Akcje krétkoterminowe notowane na GPW
iNC

Akcje dtugoterminowe nienotowane

Zakupy/objecie udziatéw
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Emisje

Zbycia/rozliczenia

Przeniesienie do aktywa przeznaczonego

do wydania

Stan na koniec okresu 31.12.2018r. 1742 1742

Stan na 31 grudnia 2017 r. (dane przeksztatcone)

AKkcje nienotowane | Inne w tys.zl. | Razem
na gieldzie w tys. zl.
(wartos¢ godziwa
przez catkowite
dochody)
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 udziatow
Emisje
Zbycia/rozliczenia
Przeniesienie do aktywa przeznaczonego
do wydania
Stan na koniec okresu 31.12.2017r. 3564 3564

Opis sposobu wyceny aktywow w wartosci godziwej przez catkowite dochody do wyceny

w ramach 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa posiadanych udziatéw IFEA sp. z 0.0. w ELKOP S.A. zostata okre$lona na
podstawie poréwnania warto$ci inwestycji do procentu udziatu posiadanego przez ELKOP S.A.

w wartos$ci kapitatéw wiasnych IFEA Sp. z o.o.

Zarzad dokonat analizy dostepnych danych dotyczacych posiadanych udziatéw
dtugoterminowych IFEA Sp. z o.0., zakwalifikowanych do poziomu 3 hierarchii wartos$ci

godziwej. W ocenie Zarzadu nie ulegly zmianie warto$ci powyzszego instrumentu finansowego
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w poréwnaniu z uzgodnieniami na dzien 31 grudnia 2017 roku. W wyniku czego warto$¢ godziwa

poziomu 3 z wyceny aktywow finansowych na dzien 30 czerwca 2018 r. wynosi 3 564 tys. zt.

Na dzien 31.12.2018 r.,, w ocenie Zarzadu Spéiki nie zachodzg przestanki utraty wartosci

okreslone w MSR 39 w odniesieniu do posiadanych udziatéw IFEA Sp. z o.o.

14.12.2018 Emitent zabezpieczyt zwrot kwoty pozyczki od sp6tki Patro Invest Sp. z 0.0. z dnia
14.12.2018 r poprzez przewtaszczenie na rzecz Pozyczkodawcy udziatéw Spotki IFEA Sp. z o.o.
w liczbie 1.690 szt. udziatéw o wartosci nominalnej 5.000,00 zt kazdy udziat o tacznej wartosci
nominalnej 8.450.000,00 zt.

Wartos¢ pozostatych inwestycji zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy odzwierciedla

wartos¢ godziwg tych inwestycji na dzien 31.12.2018 r.

Analiza wrazliwosci wyceny aktywow w wartosci godziwej przez catkowite dochody

przypisanych do wyceny w ramach 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej

Potencjalnie mozliwe zmiany w zakresie ryzyka rynkowego Spo6tka oszacowata nastepujaco:
- 28,57 % zmiana kurs6w notowan NCIndex dla roku 2018

- 9,23% zmiana kurséw notowan NCIndex dla roku 2017

Ryzyko rynkowe zmiany warto$ci godziwej
wptyw na kapital wlasny/
catkowite dochody
) (bez uwzglednienia efektu
Pozycjaw .
) ., .. wptyw na wynik netto podatku odroczonego)
sprawozdaniu warto$¢ pozycji w tys.
finansowym na dzien PLN
31.12.2018r.
28,57% -28,57% 28,57% -28,57%
Aktywa finansowe nie
notowane na GPW -
. . 1742 - - 498 -498
inwestycje
dtugoterminowe
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Ryzyko rynkowe zmiany wartosci godziwej
wptyw na kapitat wlasny/
catkowite dochody
) (bez uwzglednienia efektu
Pozycjaw .
, ., .. wptyw na wynik netto podatku odroczonego)
sprawozdaniu wartosc pozycjl w tys.
finansowym na dzien PLN
31.12.2017 r.
9,23% -9,23% 9,23% -9,23%
Aktywa finansowe nie
notowane na GPW -
inwestycje 3564 - - 329 -329
dtugoterminowe -
dostepne do sprzedazy

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Emitenta od odbiorcow

[stnieje ryzyko wptywu na wyniki osiggane przez Emitenta od podmiotéw zwigzanych
z Emitentem umowami na wynajem hal produkcyjnych, magazynowych, lokali. Nieterminowo$¢
regulowania nalezno$ci z tytutu zawartych uméw ma wplyw na biezaca ptynno$¢ finansowa.
Umowy najmu nieruchomos$ci nalezy w tym wypadku traktowaé jako trwate uzaleznienie

umowne od odbiorcow.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami

Kontrakty realizowane przez Spétke ELKOP S.A. wigza sie z konieczno$cig zatrudnienia
podwykonawcéw i przyjeciem peinej odpowiedzialno$ci wobec inwestoréw za ich dziatania.
Spotka stara sie minimalizowa¢ ten czynnik ryzyka, zgdajac od podwykonawcéw kaucji lub
innych form zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, iz posiadane zabezpieczenia nie
pokryjg 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 bedg

mialy negatywny wplyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju

Spotki ELKOP S.A.
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Ryzyko kredytowe

Rozumiane jest jako brak mozliwo$ci wywiazania sie z zobowigzan przez wierzycieli Spotki.

Ryzyko kredytowe zwigzane jest z trzema gtownymi obszarami: wiarygodnos¢ kredytowa
kooperantow handlowych, wiarygodno$¢ kredytowa instytucji finansowych tj. bankoéw,
wiarygodno$¢ kredytowa podmiotéw, w ktore Spoétka inwestuje, udziela pozyczek. Spétka na
biezagco monitoruje stany naleznos$ci od kontrahentéw, przez co narazenie jej na ryzyko
nie$ciggalno$ci naleznoSci jest ograniczane. W zakresie wolnych $§rodkéw pienieznych Spétka
korzysta z krétkoterminowych lokat bankowych. Spétka udzielajgc potencjalnie przysztych
pozyczek, w tym takze spétkom portfelowym na ich biezaca dziatalno$¢, na podstawie umow
inwestycyjnych, bedzie na biezaco monitorowata ich sytuacje majatkowa i wynik finansowy,

oceniajac i ograniczajac poziom ryzyka kredytowego dla ewentualnie udzielonych pozyczek.

Ryzyko ,zlych” pozyczek

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

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

Ryzyko zabezpieczenia pozyczek

Z uwagi na duza konkurencyjno$¢ na rynku mikro i matych pozyczek istnieje ryzyko, iz Emitent
nie bedzie mdgt zada¢ odpowiedniego poziomu zabezpieczenia udzielonej pozyczki. Emitent
zamierza minimalizowa¢ 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 niesptacalnosci udzielonej
pozyczKi i nieSciggalnosci dtugu. Chybione decyzje powinny mie¢ jednak charakter jednostkowy

i nie powinny istotnie wptywac¢ na wynik finansowy Emitenta.
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Ryzyko windykacji naleznosci

Potencjalne naleznosci wynikajace z niesptaconych pozyczek beda dochodzone przez Emitenta
na drodze postepowania sadowego lub egzekucyjnego. Nieuzasadnione opdZnienia, wystepujace
po stronie wymiaru sprawiedliwo$ci, moga spowodowac¢ nieoczekiwane przesuniecia termindw
ostatecznych rozstrzygnie¢ prowadzonych windykacji. Emitent zamierza minimalizowaé
powyzsze ryzyko poprzez wykorzystanie uproszczonych procedur dochodzenia roszczen oraz
poprzez wspotprace z doswiadczonymi firmami windykacyjnymi. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ryzyka niepowodzenia windykacji z powodu bledéw w przygotowaniu dokumentacji, uchybienia

terminom lub na wskutek przyjetych nieskutecznych zabezpieczen.

Ryzyko zwigzane 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
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 wynikow i sytuacji finansowej Emitenta, a tym samym

mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w Polsce

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

dziatalno$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Emitenta.
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Ryzyko zwiazane z celami strategicznymi

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

decyzje i dziatania.

Ryzyko niestabilnosci polskiego systemu prawnego

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

dzialalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

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

Konsekwentnie podaza za wymaganiami klientéw.
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Ryzyko odejs$cia kluczowych cztonkéw kierownictwa i trudnosci zwiazane z pozyskaniem
nowej wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej

Na dziatalnos$¢ Spotki duzy wplyw wywiera jako$¢ pracy kierownictwa. Spétka nie moze
zapewni¢, ze ewentualna utrata niektérych cztonkéw kierownictwa nie bedzie mieé¢ negatywnego
wptywu na dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spétki. Wraz
z odejsciem kluczowych os6b z kierownictwa Spétka mogtaby zosta¢ pozbawiona personelu
posiadajacego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzadzania i dziatalnosci operacyjnej. Spétka
ktadzie szczegblny nacisk na zaimplementowanie systemdéw motywacyjnych dla jego kluczowych
pracownikdéw, ktére aktywizujg pracownikéw i uzalezniajg ich wynagrodzenie od efektoéw pracy

oraz zaangazowania w dzialalno$¢ operacyjng Sp6tki.

Ryzyko wahan kursowych oraz ograniczonej ptynnosci

Immanentng cecha obrotu gieldowego sg wahania kurséw akcji oraz krotkookresowe wahania
wartosci obrotéw. Moze to skutkowaé tym, ze ewentualna sprzedaz badz zakup wiekszego
pakietu akcji Emitenta wigza¢ sie bedzie z koniecznoScia akceptacji znacznie mniej korzystnej
ceny niz kurs odniesienia. Nie mozna takze wykluczy¢ czasowych znacznych ograniczen

ptynnosci, co moze uniemozliwia¢ badz znacznie utrudni¢ sprzedaz badz zakup akcji Emitenta.

Ryzyko w instrumentach finansowych w zakresie

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

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

transakcje sa podejmowane na podstawie biezgcej analizy sytuacji Spo6tki i jej otoczenia.

Ryzyko zwigzane z powigzaniami rodzinnymi pomiedzy czlonkami organéw Emitenta
Pomiedzy czlonkami organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta wystepuja powigzania

osobiste (rodzinne).
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W okresie od dnia publikacji ostatniego raportu okresowego, tj. raportu za trzeci kwartat 2018 r.
wystepowaly rowniez nastepujace powigzania osobowe w ramach Zarzadu i Rady Nadzorczej
ELKOP S.A.:

Prezes Zarzadu Pan Jacek Koralewski

Cztonek Rady Nadzorczej: Atlantis SE, Resbud SE, FON SE, Investment Friends Capital SE,
Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

Rada Nadzorcza:

Mariusz Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., FON SE, Investment Friends Capital
SE, IFERIA S.A.

Wojciech HetkowskKi - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., ATLANTIS SE, RESBUD SE, FON
SE, Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, Damf Inwestycje S.A.

Damian Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., Atlantis SE, Resbud SE, Investment
Friends SE, Damf Inwestycje S.A., IFERIA S.A.
Prezes Zarzadu: FON SE, Investment Friends Capital SE

Malgorzata Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A. Atlantis SE, RESBUD S.E., FON SE,
Investment Friends Capital SE, Investment Friends SE, DAMF Inwestycje S.A.
Prezes Zarzadu: IFERIA S.A., PATRO Invest Sp. z 0.0., IFEA Sp. z 0.0.

Martyna Patrowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A., ATLANTIS SE, RESBUD SE, FON SE,
Investment Friends Capital SE, DAMF Inwestycje S.A., IFERIA S.A.

Adam Stachowicz - Cztonek Rady Nadzorczej: ELKOP S.A. Prezes Kopanina Administracja
Sp-z o.0.

Istnieja interpretacje wskazujgce na mozliwo$¢ powstania ryzyk, polegajacych na negatywnym
wplywie powigzan rodzinnych pomiedzy cztonkami organéw Emitenta na ich decyzje. Dotyczy to
w szczeg6lnosci wptywu tych powigzan na Rade Nadzorcza Emitenta w zakresie prowadzenia
biezacego nadzoru nad dziatalnos$cig Spoétki. Przy ocenie prawdopodobienstwa wystgpienia
takiego ryzyka nalezy jednak wzigé pod uwage fakt, iz organy nadzorujace podlegaja kontroli
innego organu - Walnego Zgromadzenia, a w interesie cztonkow Rady Nadzorczej lezy
wykonywanie swoich obowigzkéw w sposéb rzetelny i zgodny z prawem. W przeciwnym razie

grozi im odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zgromadzeniem Spéiki polegajaca na nie uzyskaniu
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absolutorium z wykonania obowigzkéw lub odpowiedzialno$¢ karna z tytutu dziatania na szkode

Spéiki (odpowiedzialno$¢ ta dotyczy réwniez cztonkéw Zarzadu)

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cig natozenia na Spotke kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego w przypadku niedopelnienia wymaganych prawem obowigzkow
Emitent jest notowany na rynku gtéwnym GPW i jest sp6tka publiczng w rozumieniu Ustawy
0 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
i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku
(,rozporzadzenie MAR”). Rozporzadzenie to naklada na Emitenta szereg obowiazkéw miedzy
innymi zwigzanych z informacjami poufnymi. Kary przewidziane regulacjami rozporzadzenia
MAR oraz aktéw wykonawczych sg bardzo wysokie. Emitent ogranicza ryzyko w tym zakresie
w petni dostosowujac sie do regulacji obowigzujacego prawa.

W przypadku natozenia kary finansowej na Emitenta przez KNF moze mie¢ 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) nazadanie Komisji Nadzoru Finansowego zgtoszone 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 obowigzujgce na gietdzie,

3) na wniosek emitenta,

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.

KRS 0000176582 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 77 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0ddzial w Ptocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18  Al. marsz. ]. Pitsudskiego 35

09-402 Ptock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszoéw 09-407 Plock

tel./ fax: 24 366 06 26 tel: 32 246 24 71 tel./fax: 55233 59 29 tel.: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26
ELKDP www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl

4) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku
o0 ogloszenie upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztoéw postepowania,

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

6) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniuy,

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

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

9) wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

3. Wykluczajac instrumenty finansowe w przypadkach okres§lonych w ust. 2 pkt. 1), 3) oraz 5)
Zarzad Gietdy bierze pod uwage strukture wiasnosci emitenta, ze szczegélnym
uwzglednieniem warto$ci i liczby akcji emitenta, bedacych w posiadaniu akcjonariuszy,
z ktorych kazdy posiada nie wiecej niz 5% ogdlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu.

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

5. W przypadku, o ktérym 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 dojs¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej oraz na rynku finansowym, co moze negatywnie wplyna¢ na finansowg
efektywnos¢ przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Dziatania i efekty sily wyzszej mogg
mie¢ rowniez charakter lokalny i dotyczy¢ poszczegélnych projektéw Emitenta przez co

jednocze$nie nie mie¢ wptywu na globalng czy lokalng koniunkture ekonomiczng. W przypadku
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wystgpienia zdarzen o charakterze sity wyzszej zagrozeniu podlega¢ moga poszczegélne projekty
i sktadniki majatku Emitenta co w przypadku ich wystgpienia moze rzutowa¢ na wyniki

finansowe osiggane przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami

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

mozliwej jego minimalizacji poprzez stosowny dob6r inwestycji.

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.
Nalezg do nich m. in. udzialy i akcje spétek niepublicznych, obligacje wyemitowane przez te
spoiki, krotkoterminowe papiery diuzne. Inwestowanie na rynku niepublicznym polega na
zawieraniu transakcji w zakresie instrumentéw finansowych miedzy Emitentem,
a Inwestorami lub tylko pomiedzy Inwestorami. Lokowanie $§rodkéw w emisje niepubliczne
wigze sie z mozliwos$cig uzyskania wyzszej stopy zwrotu w poréwnaniu z portfelem spétek
notowanych na GPW, przy jednoczesnym podjeciu wyzszego ryzyka. Instrumenty rynku
niepublicznego w poréwnaniu z instrumentami gieldowymi charakteryzujg sie co do zasady
nizszg ptynnoscia i sa mniej dostepne szczegdlnie dla indywidualnych Inwestoréw. Maja
z reguty ograniczona, policzalng ilo$¢ Inwestoréw, ktérzy moga realnie wptywa¢ na dziatalnos¢
operacyjng spotki poprzez m.in. dokapitalizowanie przedsiebiorstwa, mozliwos¢
restrukturyzacji finansowej, konsolidacji branzowej. Emitenci decydujacy sie na ulokowanie
$Srodkéw w instrumentach rynku niepublicznego narazeni sg jednak na wieksze ryzyko niz
Emitenci kupujacy akcje spétek publicznych notowanych na Gietdzie Papierow
Warto$ciowych. Ryzyko to wynika z szeregu okoliczno$ci wigzacych sie z niepublicznym

charakterem, w szczegélnosci wynikajacych z braku obowigzkéw informacyjnych obcigzajacych
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podmioty o publicznym charakterze, oraz faktycznie ograniczonej mozliwosci kontroli
dziatalno$ci takich podmiotéw. Emitent wskazuje, ze spo6tki niepubliczne nie maja obowigzku
ujawniania danych finansowych oraz innych istotnych danych dotyczacych dziatalnosci spé6tki, co
zwieksza ryzyko dokonania nierentownych inwestycji. Posiadacze mniejszych pakietéw akcji
i udziatéw spoétek musza sie liczy¢ z brakiem wplywu na prowadzong przez spoétke polityke
biznesu, strategie zarzadzania i rozwoju oraz inne dzialania zachodzace w spoétce. Ryzyko
inwestycji w papiery niepubliczne niesie ze sobg rowniez mozliwos¢ inwestowania w akcje lub
udziaty spotek, ktére w wyniku zmian otoczenia i blednych decyzji Zarzadu moga ogtosié
upadtos$¢. W przypadku matych spétek rynku niepublicznego, ktore koncentrujg sie zazwyczaj na
realizacji jednej inwestycji, ryzyko jest znacznie wieksze niZz duzych spétek gietdowych.
W sytuacji takiej istnieje ryzyko utraty wszystkich lub cze$ci zainwestowanych srodkéw, co moze

przetozy¢ sie bezpos$rednio na wynik finansowy Emitenta.

Ryzyko zwiazane z uznaniem spoiki za Alternatywna spotke inwestycyjna 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 r.
poz. 1896)

W dniu 4 czerwca 2016 r. weszla 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 z dnia 27 maja 2004 r. (tj. z dnia 19 paZdziernika 2016 r.; Dz.U. z
2016 1. poz. 1896, dalej jako Ustawa o funduszach inwestycyjnych), do Alternatywnych funduszy
inwestycyjnych zalicza sie rowniez Alternatywne spoétki inwestycyjne (dalej jako ASI), ktérych
wytacznym przedmiotem dziatalnosci jest zbieranie aktywoéw od wielu inwestoréw w celu ich
lokowania w interesie tych inwestorow zgodnie z okre§long polityka inwestycyjna.
Z przeprowadzonej przez Spo6tke analizy obowigzujacych przepiséw prawa oraz prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej wynika, zZe Spo6tka nie spetnia ustawowych kryteriéw niezbednych dla

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

Jednakze majac na uwadze stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, w szczeg6lnosci wyrazone
w pismach z dnia 5 czerwca 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 22 czerwca 2017 r. skierowanych
do Polskiego Stowarzyszenia Inwestoré6w Kapitatowych nie mozna wykluczy¢, iz Spétka zostanie

przez Komisje Nadzoru Finansowego wuznana za ASI. Podmioty wykonujgce dziatalno$¢

aktywow

w interesie tych inwestoréw zgodnie z okre$long polityka inwestycyjng i nie sg funduszami

w  zakresie zbierania od wielu inwestor6w w celu ich lokowania
inwestycyjnymi, byly obowigzane do dnia 4 czerwca 2017 r. dostosowa¢ dziatalno$¢ do
znowelizowanych przepiséw Ustawy o funduszach inwestycyjnych. Do tego czasu byly
zobligowane zlozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na wykonywanie dziatalnosci przez
zarzadzajacego ASI lub wniosek o wpis do rejestru zarzadzajacych ASI. Spétka ze wzgledu na
przeprowadzong analize, ktéra wykluczyta uznania jej za ASI w rozumieniu Ustawy
o funduszach inwestycyjnych nie zlozyta Zadnego z powyzszych wnioskéw. Nalezy wskaza¢, iz
w przypadku uznania, iz Spétka posiada status ASI na gruncie Ustawy o funduszach
inwestycyjnych, zaniechanie uzyskania wtasciwego zezwolenia badz rejestracji istnieje ryzyko
poniesienia odpowiedzialno$ci karnej oraz finansowej. Zgodnie z Ustawg o funduszach
inwestycyjnych, kto bez wymaganego zezwolenia lub wbrew warunkom okreslonym w ustawie
wykonuje dziatalno$¢ polegajacg na lokowaniu w papiery wartoSciowe, instrumenty rynku
pienieznego lub inne prawa majatkowe, aktywéw o0séb fizycznych, oséb prawnych lub jednostek
organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej, zebranych w drodze propozycji zawarcia
umowy, ktérej przedmiotem jest udziat w tym przedsiewzieciu podlega grzywnie do 10 mln. zt i
karze pozbawienia wolnosci do lat pieciu. Natomiast za sam brak uzyskania wpisu do rejestru
zarzadzajacych ASI lub uzyskanie zezwolenia grozi 5 mln. zt kary, pie¢ lat pozbawienia wolnosci

albo obie te kary tacznie.

31.12.2018 | 31.12.2017
Kapitat wlasny 59 337 59153
Minus: warto$ci niematerialne i prawne 1550 1550
Wartos$¢ netto aktywow 57 787 57 603
Suma bilansowa 93 986 66 385
Wskaznik kapitalu wlasnego 0,61 0,87
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej -166 856
Plus: amortyzacja 159 73
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EBIDTA -7 929
Kredyty, pozyczKi i inne Zrédla finansowania 26 821 0
\Wolne $rodki pieniezne i inwestycje krotkoterminowe 2120 5227

Wskaznik: Kredyty, pozyczkKi i inne Zrédta
finansowania/EBIDTA -3832 0

Kursy EURO uzyte do przeliczenia wybranych danych finansowych
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz w okresie poréwnawczym notowania
$rednich kurséw wymiany ztotego w stosunku do EURO, ustalone przez Narodowy Bank Polski

przedstawity sie nastepujaco:

okres sprawozdawczy okres sprawozdawczy
srednie kursy w okresie 0d 2018.01.01 do 2018.12.31 | 0d2017.01.01 do 2017.12.31
sprawozdawczym

kurs data kurs data
kurs na ostatni dzien okresu 4,300 31-12-2018 4,1709 29-12-2017
. . . 0d 01-01-2018 od 01-01-2017
$redni arytmetyczny kurs w okresie 4,2669 do 31-12-2018 4,2447 do 31-12-2017
kurs najnizszy 4,1423 29-01-2018 4,1709 29-12-2017
kurs najwyzszy 4,3978 03-07-2018 4,4157 02-01-2017

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

Okres sprawozdawczy od 2018.01.01 do 2018.12.31 Okres sprawozdawczy od 2017.01.01 do 2017.12.31

Tab.nr 22 z dn. 31.01.2018 4,1488 Tab.nr 21 z dn. 31.01.2017 4,3308
Tab. nr 42 z dn. 28.02.2018 4,1779 Tab.nr 41 z dn. 28.02.2017 4,3166
Tab. nr 64 z dn. 30.03.2018 4,2085 Tab. nr 64 z dn. 31.03.2017 42198
Tab.nr 84 z dn. 30.04.2018 4,2204 Tab. nr 83 z dn. 28.04.2017 4,2170
Tab. nr 104 z dn. 30.05.2018 4,3195 Tab.nr 104 z dn. 31.05.2017 4,1737
Tab. nr 125 z dn. 29.06.2018 4,3616 Tab. nr 125 z dn. 30.06.2017 4,2265

ELKOP Spétka Akcyjna

Kapitat zaktadowy 68.950.000 zt w catosci optacony Nr rachunku bankowego:

Sad Rej. Dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wyd. Gosp. KRS NIP: 627-001-16-20 321930 1897 2380 0352 8666 0001 BANK BPS S.A.

KRS 0000176582 REGON: 272549956 13 1600 1462 0008 4561 8284 1001 BGZ BNP PARIBAS S.A.

Strona 82 z 85



Siedziba w Plocku 0Oddzial w Chorzowie 0Oddzial w Elblagu 0Oddzial w Rzeszowie 0ddzial w Ptocku

ul. Z. Padlewskiego 18C  ul. Kurta Aldera 44 ul. Grunwaldzka 2i Al Gen. L. Okulickiego 18 Al marsz. J. Pitsudskiego 35

09-402 Ptock 41-506 Chorzéw 82-300 Elblag 35-206 Rzeszéw 09-407 Plock

tel./ fax: 24366 0626 tel.: 322462471 tel./fax: 552335929  tel: 17 862 24 48 tel./ fax: 24 366 06 26

ELKDp“ www.elkop.pl e-mail: biuro@elkop.pl
Tab. nr 147 z dn. 31.07.2018 42779 Tab. nr 146 z dn. 31.07.2017 4,2545
Tab. nr 169 z dn. 31.08.2018 42953 Tab. nr 168 z dn. 31.08.2017 4,2618
Tab. nr 189 z dn. 28.09.2018 42714 Tab. nr 189 z dn. 29.09.2017 4,3091
Tab. nr 212 z dn. 31.10.2018 4,3313 Tab. nr 211 z dn. 31.10.2017 4,2498
Tab. nr 233 z dn. 30.11.2018 4,2904 Tab. nr 232 z dn. 30.11.2017 4,2055
Tab. nr 252 z dn. 31.12.2018 4,300 Tab. nr 251 z dn. 29.12.2017 4,1709
$redni arytmetyczny kurs w okresie 4,2669 Sredni arytmetyczny kurs 4,2447

w okresie

Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute
Euro w nastepujacy sposéb:
Wybrane dane finansowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym przeliczono na walute

Euro w nastepujacy sposéb:

e pozycje bilansowe przeliczone sg wedtug Sredniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski obowigzujgcego na dzien bilansowy:
> w dniu 31 grudnia 2018 r. 1 EUR = 4,300
> w dniu 29 grudnia 2017 r. 1 EUR = 4,1709
e pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywo6w pienieznych przeliczone sg
wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng srednich kurséw ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w okresie
sprawozdawczym:
» w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.1 EUR =4,2669
» w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. 1 EUR = 4,2447
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0Oddzial w Plocku

Al. marsz. ]. Pitsudskiego 35
09-407 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Rzeszowie
Al Gen. L. Okulickiego 18
35-206 Rzeszow

tel.: 17 862 24 48

Siedziba w Plocku

ul. Z. Padlewskiego 18C
09-402 Ptock

tel./ fax: 24 366 06 26

0Oddzial w Chorzowie
ul. Kurta Aldera 44
41-506 Chorzéw

tel.: 32 246 24 71

0ddzial w Elblagu
ul. Grunwaldzka 2i
82-300 Elblag
tel./fax: 55233 59 29

ELKOPR..

www.elkop.pl

e-mail: biuro@elkop.pl

ROK ROK ROK ROK
PLN 2018 PLN 2017 EUR 2018 EUR 2017

Przychody ze sprzedazy produktow,
towaréw i materiatéw 4593 4421 1076 1042
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej -166 856 -45 195
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 416 1201 39 283
Zysk (strata) netto 1659 948 389 223
Przeptywy Srodkéw pienieznych netto
z dziatalno$ci operacyjnej -437 824 -102 194
Przeptywy Srodkéw pienieznych netto
z dziatalnos$ci inwestycyjnej -29126 -24 081 -6 826 -5673
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto
z dziatalno$ci finansowej 26 800 26 812 6281 6317
Zmiana stanu $rodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentéw -2763 3555 -648 838
Aktywa razem 93 986 66 386 21857 15916
Zobowigzania krétkoterminowe 995 749 231 180
Kapitat wtasny 59337 59 153 13799 14 182
Kapitat zaktadowy 68950 68950 16 035 16 531
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji
(wszt.) 270942466 53985479 270942466 53985749
Zysk (strata) przypadajacy na jedng akcje
(w zt / EURO) 0,01 0,02 0,00 0,01
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt /
EURO) 0,06 3,00 0,01 0,72

IIL Istotne wydarzenia po dniu bilansowym

I[stotne wydarzenia po dniu bilansowym zawarte sg w sprawozdaniu Zarzadu.
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Plock, dnia 05 marca 2019 roku

Podpisy wszystkich Czlonkow Zarzadu

Elektronicznie podpisany przez Jacek
Koralewski

DN: c=PL, sn=Koralewski, givenName=Jacek,
serialNumber=PNOPL-71030109818,
cn=Jacek Koralewski

Data: 2019.03.05 12:15:51 +01'00'

Prezes Zarzadu Jacek Koralewski

Signed by /
Podpisano przez:

Anna Dorota
Kajkowska

. . Date/ Data: 2019-
Wiceprezes Zarzadu Anna Kajkowska “Gai....... @3.85.14,01

podpis

Podpis osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych
Jolanta Gatuszka GALEX Kancelaria Biegtego Rewidenta

Signed by /
Podpisano przez:

Jolanta Gatuszka

Date / Data:
Jolanta Gatuszka 2019-03-05 10:04
podpis
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