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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Grupy Kapitatowej EIKOP

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej ELKOP ktérej jednostka dominujaca jest ELKOP z siedziba w Chorzowie, ul. J. Maronia
44, na ktére sklada sig;
1) wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
2) skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dziefi 31 grudnia 2012 roku,
ktory po stronie aktywdw i pasywow wykazujacy sume 61 211 tys. zl,
3) skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012
roku wykazujacy zysk netto w kwocie 12 408 tys. zi,
4) skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow wykazujace catkowite dochody ogdtem
w kwocie 12 408 tys. zl,
5) skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wilasnego o kwote
31 496 tys, 71,
6) skonsolidowany rachunek przeptywdw pienigznych wykazujacy zmmicjszenie stanu §rodkow
pienieznych netto w ciagu roku obrotowego 2012 o kwote 1 007 tys. =1,

7) dodatkowe infbrmacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego 7 obowiazujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitalowe] odpowiedzialny jest Zarzad
ELKOP SA.

Zarzad ELKOP S.A oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
ELKOP spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowoéci
(Dz. U. 22009 r. Nr 152, poz. 1223, z p6zn. zm.}, zwanej dalgj ,,ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyraZzenie opinii o zgodnodci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowodci Grupy Kapitalowej ELKOP tego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych

aspeltach, sytuacj¢ majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy Kapitatowej ELKOP .
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Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien:
1} rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosei,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow

w Polsce.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadzili$my w taki
sposdb, aby uzyska¢ racjonalng pewno§é, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu,
W szezegdlnoéel badanie obgjmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez ELKOP oraz
jednostki zalezne zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenie — w przewazajacej mierze w spos6b
wyrywkowy — podstaw, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, jak i cato§ciowa oceng skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej 1 finansowej
Grupy Kapitatowej ELKOP na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego
za rok obrotowy od 1 styczei 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzeti Komisji Furopejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogdw ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych,

c) jest zgodne z wplywajacymi na tre§¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego

przepisami prawa obowiazujacymi Grupe Kapitatowa ELKOP |

Nie zglaszajac zastrzezenh do prawidlowodci 1 rzetelno$ci zbadanego sprawozdania finansowego
Zwracamy uwage na nastepujace okolicznodci:

W dniu 23.07.2010 roku, Jednostka dominujaca dokonata warunkowego podwyzszenia kapitatu
zakladowego poprzez emisj¢ warrantow subskrypeyjnych uprawniajacych do objecia akcji serii F. W
czerweu 2012 roku z prawa do objecia czedci akeji serii F wynikajacych z tych warrantéw miedzy
innymi skorzystalo dwoéch inwestordw obejmujac tacznie 6 168 136 akcji o wartoéei emisyjnej 0,50 zt
za akejg za taczna kwote 3.084.068 zt rozliczajac zaptate za te akeje potraceniem zaliczki w tozsame;
wysokoéci naleznej im  na poczet poszukiwania ewentualnych nabywedw warrantow uprawniajacych

do objecia akeji Serii F.
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Sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej ELKOP S.A, sporzadzone na dzieh 31.12.2012 roku
zostalo zbadane przez Polinvest — Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie i uzyskato opinig bez

zasfrzezen z objasnieniem przedstawionym powyzej,

Sprawozdanie finansowe jednostki zaleznej ELKOP ENERGY sporzadzone na dziefi 31.12.2012 roku
zostato zbadane przez Polinvest —Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie ul. Lukasiewiczal 1 uzyskato

opinig bez zastrzezen.

Sprawozdanie Spétki zaleinej HIBERTUS Sp. z o.0., objetej tym sprawozdaniem nie podlegato
badaniu przez bieglego rewidenta zgodnie z art. art. 64 ustawy o rachunkowoéci, gdyz nie spetnito

przestanek w nim zawartych.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatlowej ELKOP za rok obrotowy od 1 styczeri 2012 roku do
31 grudnia 2012 roku jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowos$ci oraz
przepiséw Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto§ciowych oraz warunkow
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sa

Z nim zgodne,

Elzbieta Zajkowska Zylska rezes Zarzadu
Kluczowy Biegly Rewident Janina Niedo$pial
Nr ewidencyjny 10986 W imieniu
POLINVEST - AUDIT Sp. z o.0.
ul. Lukasiewicza 1, 31-429 Krakéw
wpisangj na listg podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych
pod pozycja 1806

Krakoéw, dnia 19 marca 2013 roku.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALOWEJ ELKOP .

Niniejszy Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego na dzief

31 grudnia 2012 roku, zostat przygotowany dla Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej

Grupy Kapitatowej ELKOP,

1.1.

1.1.1.

1.1.2

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

CZESC OGOLNA
Dane identyfikujace badana Grupe Kapitalowa

Firma (nazwa), forma prawna i siedziba Jednostki dominujgcej
,»ELKOP”

Spotka Akeyjna

vl. Jozefa Maronia 44

41-506 Chorzdéw

Firma (nazwa), forma prawna i siedziba spédlek podporzadkowanych wychodzacych
w sklad Grupy Kapitalowej wedlug stanu na 31 grudnia 2012 roku:
e Elkop Energy Spotka Akeyjna z siedziba w Plocku, ulica Zygmunta Padlewskiego 18¢
— podmiot zalezny od Elkop S.A. - udzial w kapitale 30,09 %,
e Hibertus Spétka z 0.0. z siedziba w Plocku, ulica Zygmunta Padlewskiego 18 ¢
— podmiot zalezny od Elkop Energy S.A. - udzial w kapitale 100,00 %,

Statut Spoéiki Jednostki dominujacej
Podstawg, dziatalno$ci Spétki jest Statut Spétki z dnia 21 grudnia 1994 roku zawarty przed
notariuszem Pawlem Blaszczakiem w Warszawie pod sygnaturg Rep. A Nr 23257/94 wraz

z poZnigjszymi zmianami.

Krajowy rejestr sadowy Jednostki dominujgcej:

Spotka ELKOP S.A. zostala wpisana w dniu 24 pazdziernika 2003 roku do Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonepo przez Sad Rejonowy w Katowice - Wschdd, VII
Wydzial Gospodarczy KRS, pod nr KRS: 0000176582

Do badania otrzymalismy wyciag z KRS na dzien 24 stycznia 2013 roku

Zarejestrowany przedmiot dzialalno$ci Jednostki dominujacej:
- Zgodne z ofrzymanym wyciagiem z KRS przedmiotem dziatalnodci Spotki jest miedzy
innymni;
- wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub  dzierzawionymi
(PKD 68.20 Z).
- wykonywanie instalacji elektrycznych (PKD 43.21 Z),
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALOQWEJ ELKOP .

1.1.6.

1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

1.2

1.3.

- produkeja elektrycznego sprzetu oswietleniowego (PKD 27.40 7)),
- naprawa i konsekwencja urzadzen elektrycznych (PKD 33.14 Z),
- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw  mieszkalnych

i niemieszkalnych (PKD 41.21 7),

Rzeczywisty przedmiot dzialalnoéci Jednostki dominujacej:
W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spéiki byta dziatalnosé:

wynajem nieruchomoéci wlasnych

Numer Identyfikacji Podatkowej Jednostki dominujacej:
NIP: 627-001-16-20

Numer statystyczny (REGON) Jednostki dominujacej:
272549956

Rok obrotowy:

Rokiem obrotowym zardwno Jednostki dominujacej, jak i Jednostek zaleinych jest rok

kalendarzowy.

Kapital podstawowy i kapitaly wlasne Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej:
Kapital podstawowy Grupy Kapitatowej jest kapitalem akcyjnym Spétki dominujace;.
Kapital wlasny Grupy Kapitalowej na dzien 1 stycznia 2012 r. wynosit 24 018 tys. zl.
W badanym roku obrotowym zwigkszyl sig¢ o 31 495 tys. zt i wynosi na dzien 31 grudnia
2012 r. 55 513 tys, zi. Na zmiang kapitatu wlasnego zasadniczy wptyw mialo:

- podwyzszenie kapitalu wlasnego Spotki dominujacej

- wypracowanie skonsolidowanego zysku netto za rok 2012

Kapital podstawowy Jednostki dominujacej na dzief 31 grudnia 2012 roku wynosit 53 001
tys. zt. W 2012 roku kapital podstawowy zwigkszyl sig o 18 734 tys. zt (emisja akeji serii F).

Wilasciciele i zmiany w strulkturze wlasnosci Jednostki dominujgcej:
Stan akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio Iub poérednio przez podmioty zalezne co

najmniej 5% w ogdlnej liczbie glosdéw na Walnym Zgromadzeniu wedhug stanu na 1 stycznia

2012 roku przedstawial si¢ nastgpujaco:

POLINVEST- AUDIT

TLANTIS S.A, 21271747 10 635 873,50 31,04 %
REFUS 8p. z o.0. 16 697 627 8 348 813,50 2436 %
pozostali 30 564 694 15 282 347,00 44,60 %
Suma 68 534 068 34 267 034,00 100,00 %
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALOWEJ ELKOP .

W 2012 roku nastapity zmiany w sktadzie akcjonariuszy spétki, posiadajacych bezposrednio

lub poérednio przez podmioty zalezne co najmmiej 5% w ogélnej liczbie gloséw na Walnym

Zgromadzeniu, wedtug stanu na 31 grudnia 2012 roku skfad ten przedstawial sie

nastepujaco:

REFUS Sp. z o0.0. 47997 627 23 998 813,50 45,28 %
ATLANTIS S.A. 21271 747 10635 873,50 20,07 %
pozostali 36 732 830 18 366 415,00 34,65 %
Suma 106 002 204 53001 102,00 100,00 %

Do dnia zakoficzenia badania nie nastapity zmiany w strukturze wlasnosci.
1.4. Organy Spoétki Jednostki dominujacej

1.4.1. Zarzad i zmiany w Zarzadzie Jednostki Dominujacej
Na dzien 31 grudnia 2012 sklad Zarzadu przedstawial sie nastepujaco:
Koralewski Jacek — Prezes Zarzadu,
Kajkowska Anna Dorota — Wiceprezes Zarzadu (rezygnacja z pelnionej funkcji w dniu
31.12.2012),
Jedyng zmiang w skladzie Zarzadu w 2012 roku byla rezygnacja w dniu 31.12.2012 Pani
Kajkowskiej Anny Doroty z pelnionej funkcji. Do dnia zakoficzenia badania sktad Zarzadu

nie ulegl zmianie,

l1.4.2. Rada Nadzoreza i zmiany w Radzie Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

W 2012 nastapity zmiany w skladzie Rady Nadzorczej. Na dziefi 31 grudnia 2012 sklad
Rady Nadzorczej przedstawiat si¢ nastepujaco:

- Hetkowski Wojciech — Przewodniczacy Rady Nadzorczej 7
- Patrowicz Mariusz — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorezej (od dnia 03.04.2012 roku, )
- Patrowicz Damian — Sekretarz Rady Nadzorczej

- Patrowicz Marianna — Cztonek Rady Nadzorezej

- Patrowicz Matgorzata - Czlonek Rady Nadzorczej

Do dnia zakoficzenia badania sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

1.4.3.  Udzielone prokury Jednostki Dominujgcej

Spoétka nie udzielita prokur.

1.5. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy
Sprawozdanie finansowe badanej Grupy kapitalowej za rok poprzedni podlegalo
obowiazkowemu badaniu na podstawic art. 64 ustawy o rachunkowoséci z dnia 29 wrzeénia

1994 r. (Dz. U.z2009 r. Nr 152, poz. 1223 zpdzniejszymi zmianami). Zostalo zbadane i
i

POLINVEST - AUDIT strona 5 }y

biegli rewidencl, doradcy podatkowi



Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALOWEJ ELKOP .

1.5.1.

1.5.2.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

przez BDO Sp. z o.0. - podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 3355

i uzyskato opinie bez zastrzezen, z objasnieniem.

Zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W dniu 27 czerwca 2012r, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Uchwalg nr 8
zatwierdzilo sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Elkop S.A. skfadajace sie
z bilansu, ktéry na dzien 31.12.2011 roku po stronie aktywow 1 pasywow wykazuje kwote
27 891 tys. zt oraz rachunku zyskdéw i strat za okres od 01.01.2011r. do dnia 31.12.2011r.
wykazujacego strate netto w kwocie 4 495 tys. zi.

Zlozenie sprawozdanie finansowego w rejestrze,
Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Kapitalowej Elkop S.A. za rok 2011 zostato zlozone
w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 23 lipca 2012 roku.

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania jednostki i kluczowego bieglego
rewidenta

Badanie za 2012 rok przeprowadzilo biuro Polinvest - Audit Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie, ul. Lukaszewicza 1, bedace podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych wpisanym na list¢ pod numerem 1806, W jego imieniu badanie przeprowadzit
kluczowy biegly rewident Elzbieta Zajkowska- Zylska wpisana do rejestru 1 na liste biegtych

rewidentow wykonujacych zawod biegltego rewidenta pod nr 10936.

Wybér bieglego i umowa o badanie

Polinvest-Audit Sp. z o.0. iostala wybrana do badania sprawozdania skongolidowanego za
rok 2012 uchwatg nr 1/01/2013 z dnia 16 stycznia 2013 Rady Nadzorczej Elkop S.A.
Badanie przeprowadzone zostalo na podstawie umowy nr 66/01/B/12 zawartej w dniu
21 stycznia 2013 roku pomiedzy Elkop S.A. z siedziba w Chorzowie, ul. Jozefa Maronia 44,

a Polinvest-Audit Sp z 0.0. w Krakowie ul. Fukasiewicza 1.

OéSwiadczenie o zachowaniu niezaleznoSci

Zarowno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajacy badanie biegli rewidenci stwierdzaja,
ze w rozumieniu artykuhu 56 ust. 3 1 4 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
z dnia 7 maja 2009 r. (Dz. U. z 2009 1. Nr 77, poz. 649 7 pdiniejszymi zmianami) pozostaja
niezalezni od Jednostki dominujacej oraz spolek wehodzacych w skiad Grupy Kapitatowe;j.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALOWEJ ELKOP .

1.6.3.

1.7.

1.8.

1.9.

1.9.1,

1.9.2.

1.9.3.

Okres przeprowadzenia badania

Badanie sprawozdania finansowego za rok 2012 zostalo przeprowadzone w siedzibie Spotki
oraz w siedzibie biura rachunkowego prowadzacego ksiggi Spotki w okresie od lutego do
marca 2013 roku,

Dostepnosc¢ danych i o$wiadczenia Spotki

W ramach zlecenia dokonalidmy oceny dokumentacji konsolidacyjnej oraz dokonanych
wylaczefh w aspekeie zasad prawidiowej rachunkowosci oraz przestrzegania przepiséw
prawa. Kierownik Jednostki dominujacej udostepnil zadane przez biegtego rewidenta dane
i wyjasnienia, atakze przedlozy! oswiadczenie o kompletno$ci ujecia danych
w sprawozdaniu skonsolidowanym oraz poinformowal o istotnych zdarzeniach jakie
nastapity po dacie bilansu do dnia zlozenia oéwiadczenia. Nie wystapily ograniczenia

zakresu badania.

Dzien bilansowy na ktéry sporzadzone skonsclidowane sprawozdanie finansowe
Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzona na dzieh 31 grudnia
2012 rolau.

Sprawozdania finansowe begdace podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania

zostaty sporzadzone za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.
Metody konsolidacji

Jednostki wchodzace w sklad Gruepy Kapitalowej emitenta objete konsolidacja metods
pelna:

- Hibertus Sp. z 0.0.

- Elkop Energy S.A.

Jednostki wechodzgce w sklad Grupy Kapitalowej emitenta objete wyceng praw
wlasnos$ei:

W sktad Grupy Kapitatowej nie wchodza, Spdtki objete wycena metody praw whasnoéei.

Jednostki wehodzgce w sklad Grupy Kapitalowej emitenta nieobjete konsolidacja:
W sktad Grupy Kapitatowej nie wchodza Spotki nie objgte konsolidacia,

Podstaws badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly sprawozdania
finansowe Elkop S.A., Elkop Energy S.A. oraz Hibertus Sp. z 0.0.

Sprawozdanie finansowe Elkop S.A. zostalo sporzadzone wg MSSF.

Sprawozdania Elkop Energy S.A. oraz Hibertus Sp. z 0.0. sporzadzone zostaly wedlug

polskich standardéw rachunkowosci i podlegato przeksztatceniu na MSSE,
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Sprawozdania finansowe: jednostki dominujacej Elkop S.A. zostaly zbadane przez

Polinvest - Audit Sp. z 0.0 z siedziba w Krakowie i uzyskato opinie opinie bez zastrzezen, z

objasnieniem.

Sprawozdanie spolki zaleznej Elkop Energy S.A. zostaly zbadane przez Polinvest - Audit

Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie i uzyskalo opinie bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe spétki zaleznej Hibertus Sp. z o.0. nie podlegalo badaniu przez

bieglego rewidenta.

1.10, Przedmiot badania

Sprawozdanie finansowe bedace przedmiotem badania obejmuje:

1) wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

2} skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieri 31 grudnia
2012 roku, ktore po stronie aktywéw i pasywdéw wykazuje sume 61 211 tys. zl,

3) skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31
grudnia 2012 roku wykazujacy zysk netto w kwocie 12 408 tys. zl,

4) skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw wykazujace catkowite dochody
ogdlem w kwocie 12 408 tys. zl,

5) skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym Grupy za rok obrotowy od
1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku wykazujace zwigkszenic kapitatu
wlasnego o kwote 31 495 tys. zl,

6) skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienigznych wykazujace zwickszenie
stanu $rodkow pieni¢znych netto w ciagu roku obrotowego 2012 o kwote 1 067 tys. =,

7) dodatkowe informacje i objasnienia.
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2. ANALIZA FINANSOWA

2.1. Struktura, dynamika i podstawowe wskazniki g

Tabela 1. Altywa w oloesie 2010 — 2012

At
Alktywa

A | Aktywa trwale 5048,0 16 914,0 51568,0| 378% | 60,6% | 842% 335 305 |
I. | WarteSel niematerialte i prawne 0,0 4938,0 1550,0 0,0% 17, 7% 2,5% - 31
IL | Bzeczowe aktywa trwate 5036,0 6359,0 20790 37,7% 22,8% 3,4% 126 33 ;
I | Naleznoéei dlugoterminowe o 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 0,0% - -
LV, | Inwestycje divgoterminowe 120 55720 478720| 01%| 200%| 782%| 46433 859 |
V. | Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,0 450 67,0 0,0% 0,284 0,1% - 149 i
B. | Aktywa obrotowe 8310,0 109770 9643,0 | 622% | 394% | 158% 132 88
L | Zapasy 4560,0 4 552,0 18730 2341%] 163%| 3,1% 100 41
1L | Naleznodci krotkoterminowe 3321,0 33670 30750 249% | 12,1% 5,0% 101 91
IHL. | Inwestycje krdtkoterminowe 4250 3044,0 4 685,0 32% 1 10,9% 7,7% 716 154
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia migdzyckresowe 4,0 14,0 10,0 0,0% 0,1% 0,0% 350 71

Suma aktywoiw 13 338,0 27 891,0 61211,0 100,0% | 100,0% | 100,0% 209 219

W roku 2012 suma bilansowa zwigkszyla sig w poréwnaniu do roku ubieglego o 119 %, rok wezednie]
wzrost sumy bilansowej wynidst 109 %, W strukturze aktywdw Grupy Kapitatowej obserwujemy
trend wzrostowy udziatu aktywéw trwalych z poziomu 37,8 % w roku 2010 do 84,2 % w roku 2012.
Wazrost udziatu aktywéw trwatych w aktywach w pordwnaniu do roku poprzedniego jest wynikiem
wzrostu ilo§ci oraz wzrostu wartosci posiadanych przez Grupe Kapitalowa nieruchomoéci
inwestycyjnych. W 2012 roku w aktywach trwatych Grupa Kapitalowa wykazala warto§é firmy
w kwocie 1 550 tys. zt — powstalg z przejecia Investment Friends Development.

Aktywa obrotowe stanowia 15,8 % sumy bilansowej. Najistotniejszymi pozycjami aktywow
obrotowych sa inwestycje krotkoterminowe oraz nalezno$ci krétkoterminowe stanowiace
odpowiednio 7,7 1 5,0 % aktywdw (wartod¢ inwestycji wzrosta w ostatnim roku o 54 %). W 2012 roku
warto$¢ zapasow spadta o 59 % - jest to wynikiem sprzedazy domoéw oraz gruntéw przez Elkop S.A.. |

Tabela 2. Pasywa w okresie 2010 2012

Pasywa ‘L
A | Kapital (fundusz) wiasny 9 816,0 24 018,0 | 55513,0| 73,5% | 86,1% | 90,7% 245 231 |
1 Kapitat (fundusz) podstawowy 17 667,0 34267,0| 53001,0] 132,3% | 122,9% 86,6% 194 155 |
il ﬁjﬁ{‘g;’gﬁg’nﬁ kapitat podstawowy 0,0 0, 00| 00| oo%| oow| - - 1
IO | Udzialy {akcje) wiasne (wielkodé ujemna) 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 0,0% - -
IV. | Kapitat {fundusz) zapasowy 34450 3476,0 3476,0 258% | 12,5% 5,7% 101 100
V. | Kapitat {fundusz) z aktualizacji wyceny 0,0 0,0 41289,0 0,0% 0,0% 7,0% - - I
VI, | Pozostate kapitaly ( fundusze) rezerwowe 42890 4289,0 42890 32,1% 15,4% 0,0% 100 100
VIL | Zysk (strata) z lat ubiegtych -1535850 -19670,0F -6308,0| -116,7% | -70,5% | -10,3% 126 32 I
X. | Udziaty niekontrolujace 0,0 1656,0 1 055,0 0,0% 5,9% 1,7% :
B. | Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 3 542,0 3873,0 56980 | 265% | 13,9% 9,3% 109 147
I Rezerwy na zobowiazania 0,0 29,0 4163,0 0,0% 0,1% 6,8% - 14355 ;
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II. | Zobowigzania diugoterminowe 0,0 1623,0 0,0 0,0% 5,8% 0,0% - 0

1L | Zobowiazania krétkoterminowe 35420 2 154,0 1468,0 26,5% 7,7% 2,4% 61 68

1V, | Rozliczenia migdzyokresowe 0,0 67,0 97,0 0,0% 0,2% 0,1% - 100
Suma pasywow 13 358,0 27891,0 | 61211,0| 100,0% | 100,0% | 100,0% 209 219

Udzial kapitalow wiasnych w pasywach Grupy Kapitatowej wynosit w 2012 roku 90,7 %, (wartoéé ich
wzrosta 0 131 % w pordwnaniu do roku poprzedniego). Wysoko$¢ kapitatu podstawowego wzrosta
0 18 734 tys. zt (0 55 % w stosunku do roku poprzedniego) w wyniku emisji nowej serii akcji przez
Elkop S.A.

W badanym okresie podstawowymi Zrodiami finansowania Grupy kapitatowej byly kapitaly wlasne,
a zobowigzania i rezerwy mna zobowigzania finansowaty jej dzialalno&é w 9,3 %. Najistotnicjszg
pozycja zobowiazan i rezerw sa rezerwy na zobowigzania stanowiagce 6,8 % ogdlu pasywéw (w 2011
roku pozycja ta stanowita 0,1 % pasywow), a wéréd nich niemal calo§é stanowi rezerwa na podatek

odroczony, Wattos¢ zobowigzan krotkoterminowych spadta o 32 % i stanowi 2,4 % sumy bilansowej.

Tabela 3. Wskatniki trwatosci struktury finansowania w ckresie 2010 - 2012

e

1. Pokrycie majatlcu trwatego kapitalem (kapitaty wlasne + rezerwy) / 1.94 1,42 1,16

wlasnym altywa trwale
(kapitaty
2. Trwatoé struktury finansowania wlasnetrezerwy+zobowiazania 0,73 0,92 0,97

diugoterminawe) / suma pasywow

Wartoé¢ wskaznika pokrycia majatku trwalego kapitatem wlasnym zmniejsza sie w ostatnich latach
i wynosi w 2012 roku 1,16. Oznacza to, ze kazde aktywo trwale pokryte jest w 116 % kapitalem
wiasnym Grupy Kapitatowej. Spadek wskaznika jest rezultatem szybszego wzrostu aktywdw trwatych
niz kapitatu wlasnego w ostatnich latach.

Trwatlos¢ struktury finansowania znajduje si¢ w trendzie wzrostowym — w 2012 roku wynosi 0,97.

Tabela 4. Wskazniki plynnofci w okresie 2010 — 2012

e (eRONGrioz g :
aktywa obfotowe / zobowigzania 2,35 5,10 6,57
lrdtlcoterminows

aktywa abotawe - zapasy / 1,06 2,98 5,29
zobowiazania krétkoterminowe

1.WskaZnik ptynnoseiI

2.Wskaznik plynnoesci IT

inwestycje
3. Wskaznik ptynnoéei I11 krétkoterminowe / zobowiazania 0,12 1,41 3,19
krétkoterminowe

Wskazniki ptynnoéci w ostatnich latach znajdowaly si¢ w trendzie wzrostowym — za sprawa wzrost
wartoscl inwestycji 1 naleznodcei krdtkoterminowych (w tym §rodkdéw pienigZznych) przy jednoczesnym
spadku zobowiazan krétkoterminowych, Na koniec 2012 roku wskazniki ptynnoéci I, 1T i IIT wynosity
odpowiednio 6,57, 5,29 1 3,19. Wielko§é wskaZnikéw $wiadezy o nadplynnosci. Za optymalny
(satysfakcjonujacy) poziom wskaznika plynnosci Il uwaza sie 1,0, a wskaznika IIT 0,02,
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1.5zyblkosé obrotu naleznodei w dniach

Bl 10 .
§redni stan naleznosdci z tytulu
dostaw i ustug x 365 / przychéd
netto ze sprzedazy produktéw i
towardw

460

198

33

2. Szybkos¢ splaty zobowigzan w dniach

$redni stan zobowigzan z tytulu
dogtaw i ustug x 365 / koszty
dziatalnoéci operacyjnej

194

159

25

3. Szybkod¢ obrotu zapaséw w dniach

$redni stan zapaséw x 365 / koszty
dzialalnoéei operacyjnej

341

529

239

Szybko§é obrotu naleznociami w ostatnich latach nieustannie rofnie, co oznacza, ze Grupa
Kapitalowa z roku na rok w mniejszym stopniu kredytuje swoich odbiorcéw. Swiadezy o tym spadek
wskaznika szybkosci obrotu naleznoéciami, ktéry wynosi 33 dni. Warto§¢ wskaznika szybkosci splaty
zobowiazan réwniez rofnie 1 wynosi 25 dni, jego warto$é znajduje sig¢ na niZszym poziomie niz
wskaznik obrotu naleZznoéciami, oznacza to, ze Grupa Kapitalowa szybeiej placi swoje zobowiazania,
niz otrzymuje swoje nalezno$ci. W badanym okresie wskaznik obrotu zapasami znaczaco spadt i

wynosi 239 dni — tak wysoki poziom wskaznika zwiazany jest z branza w jakiej dziala Elkop S.A. — na

zapasach sa domy i grunty.

Tabela 6. Rachunek Zyskdw i Strat w okwresie 2010 — 2012

A ::rgyg:ody net:; ze sprzedazy I)I‘O(T:lktﬂw, towardw i materialbw, 3 882,0 3732,0 67490 96 181
~ | od jednostek powigzanych 0,0 0,0 0,0 - -
1 Przychody netfo ze sprzedagy produkiow 2550,0 37190 5 186,0 146 166
I i Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow 1332,0 13,0 563,0 i 4331
B. | Koszty sprzedanych produlktiw, towaréw i materialéw, w tym: 5433,0 3 385,0 5321,0 62 157
| jednostkom powigzanym a0 0 0,0 - -
I | Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 4112,0 32790 4770,0 80 145
II. | Warto$¢ sprzedanych towardw [ materiatéw 1321,0 106,0 551,0 8 520
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) -1 551,0 347,0 1 428,0 -22 412
D Koszty sprzedazy 0,0 0,0 0,0 - -
E. | Koszty cgdlnego zarzadu 827,0 1380,0 1404,0 167 102
F Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) -2378,0 -1033,0 24,0 43 -2
(. | Pozostale przychody operacyjne 837,0 416,0 21117,0 50 5076
H. | Pozostale koszty operacyine 347,0 467,0 1308,0 135 280
L Zysk (strata) z dzialalno$ei operacyjne] (F+G-H) -1 888,0 ~1084,0 19 833,0 57 -1 830
J Przychody finansowe 167,0 565,0 471,0 338 83
K. Koszty finansowe 250,0 4732,0 14470 1893 31
L. | Zysk(strata)z dzialalno§ci gospodarczej (I+J-K) -1971,0 -5251,0 18 857,0 266 -359
M. | Wynik zdarzen nadewyczajnych (M.L-M.IL) 0,0 0,0 0,0 - -
1 Zyski nadzwyczajne 0,0 0,0 0,0 - -
II. | Straty nadzwyczajne 0,0 0,0 0,0 - n
N. | Zysk {strata) brutto (L+/-M) -1 971,0 -5 251,0 18 857,0 266 =359
Q. | Podatek dochedowy 0,0 -36,0 6449,0 - -17914
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P. | Pozostale chowiazitowe zmnigjszenia zysku (zwigkszenia siraty} 0,0 6,0 0,0 - -
R. | Odpis wartoéei firmy - jednostek pedporzadkowanych 184,0 7,0 0,0 4 -
8. | Odpis ujemnej wartosei firmy jednestek podporzadkowanych 0,0 727,0 0,0 -

T. | Zysk strata netto przypadajaea na: (N-O-P-R+8) -2 155,0 -4 495,0 12 408,0 209 -276
U. | Udziaty niekontroluijace 0,0 -409,0 -601,0 - 147
W, | Zysk (strata) netto alejonariuszy dominujacych (T-U) -2 155,0 -4 086,0 13 009,0 190 -318

W 2012 roku nastapit wzrost przychodéw ze sprzedazy o 81 %, a kosztéw sprzedanych produktow,
towardéw 1 materiatéw o 57 %. Szybszy wzrost przychodéw anizeli kosztow spowodowat wzrost zysku
brutto ze sprzedazy o 312 %. Zysk brutto ze sprzedazy wynosi 1 428 tys. zl.

Koszty ogélnego zarzadu wzrosty w 2012 roku o 2 %, ale dzigki osiagnietemu zyskowi brutto ze
sprzedazy Grupa Kapitalowa osiagnela po raz pierwszy w ostatnich trzech latach zysk ze sprzedazy —
wynidst on 24 tys. zt. _

Pozostale przychody operacyjne migedzy innymi za sprawa odnicsienia w nie aktualizacji wartodei
inwestycji wzrosly ponad 50 krotnie i wyniosty 21 117 tys. zt. Pozostate koszty operacyjne wzrosty
w mnigjszym stopniu, co pozwolilo na osiagniecie zysku z dziatalno§el operacyjnej w kwocie
19 833tys. 71

Grupa Kapitalowa zanotowala w obecnym okresie spadek przychoddw i kosztéw finansowych, ich
spadek wynosil odpowiednio 17 i 69 %. W dalszym jednak ciagu koszty finansowe sq wyzsze anizeli
przychody — najwigkszg czgé¢ kosztéw finansowych stanowi wynik z aktualizacji wartodci inwestycji
oraz koszty odsetek. Wynik na dziatalno$ci gospodarczej wynosi 18 857 tys. zi. W konsekwencji
osiagnigty przez Grupg Kapitalowa w 2012 roku wynik zysk netto byl dodatni i wyniost:
12 408 tys. zt.

Tabela 7, Wskazniki rentownosci w okvesie 2010 - 2012

1.Wynik finansowy netto {w tysiacach ztotych) 21550 | -44950 | 12408,0

2 Rentownoé¢ majatku wynik finansowy netto /akiywa | ¢ qa00 | _j6 100 | 20.27%
ogblem

3.Rentowno§¢ kapitatu wlasnego wynik ﬁnal\?;; \ggfyn:)t o/ kapitat -8,48% -10,29% 20,07%

wynik finansowy netto / przychody

- 9, - G, 4,
netto ze sprzedazy 55,51% 120,44% 183,85%

4.Rentowno$¢ netto sprzedazy

zysk ze sprzedazy / przychody

- 9 o o
netto 26 sprzedazy 39,95% 9,30% 21,16%

5.Rentowno§é brutto sprzedazy

*) kapitat wlasny nie obejmuje wyniku finansowege

W 2012 roku Grupa Kapitatowa po raz pierwszy w ostatnich trzech latach wypracowala zysk netto—
wyniost on 12 408 tys. zt. Dzigki niemu wszystkie oparte na nim wskazniki rentownosei przyimuja
wartofci dodatnie, w roku 2011 jedynie wskaznik rentownodci brutto sprzedazy byt dodatni,
a pozostale wskazniki rentownoéci ujemne. Rentowno$é majatku wynosi 20,27 %, rentownosé
kapitatu wiasnego 20,07 %, rentownos¢ netto sprzedazy 183,85 %, a rentowno$é brutto sprzedazy

21,16 %.
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2.2. Zdolnos¢ do kontynuowania dzialalnosci
W oparciu o powyzsza analize finansowa stwierdzamy, ze nic wystgpuje zagrozZenie
kontynuacji przez Grupg kapitatows dzialalnosci w niezmniejszonym istotnie zakresie,

w dajacej sig przewidzied przysztodei, to jest rok od dnia bilansowego.
3, CZESC SZCZEGOLOWA

3.1. Zasady i metody wyceny w grupie kapitalowej
Na dzien bilansowy aktywa i pasywa podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej
zostaty wycenione wedlug nastgpujacych zasad:

- $rodki trwate, warto$ci niematerialne — w cenach nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz odpisy wynikajace z trwalej
utraty wartosci,

- $rodki trwate w budowie — wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,

- amortyzacja §rodkéw trwalych w grupie kapitalowej liczona jest metods liniows przy
zastosowaniu stawek amortyzacyjnych odzwierciedlajacych planowany okres
wrytkowania sktadnika majatku w wykonywane] dziatalnosci gospodarczej,

- akcje 1 udziaty w jednostkach podporzadkowanych — w cenie nabycia,

- produkty gotowe wedtug kosztu wytworzenia, nie wyzszego od ich ceny sprzedazy
netto na dzien bilansowy,

- towary — wedlug cen nabycia z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, w cenach nic
wyzszych od ich planowanych cen sprzedazy netto,

- naleznodei i zobowiazania — w kwocle wymagajacej zaptaty z uwzglednieniem
utworzonych odpisdéw na nalezno$ei watpliwe, dokonywanych w cigzar pozostatych
kosztow operacyjnych.

- f$rodki pienigzne — wedhug wartodci nominalne;j,

- kapitaty - wedlug wartoéci nominalnej,

- aktywa i pasywa w walutach obcych — wedlug kursu éredniego NBP ogloszonego na
dzied 31 grudnia 2012 roku.

3.2. Ocena zasadnosci i cigglosci stosowanych metod zasad rachunkowosci.
Przyjete przez Grupe zasady wyceny stosowane sg w sposéb ciagly.
W 2012 roku w sprawozdaniach spélek wchodzacych w skiad skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie wystapity zmiany w sposobie wyceny aktywdow 1 pasywow,
zasadach rachunkowosci i sposobu sporzadzania sprawozdaf finansowych w pordwnaniu z
rokiem poprzedzajacym rok badany.
Waluta, funkcjonalng jest polski ztoty. Waluta prezentacji jest polski zloty.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w tysigcach

polskich zlotych.
3.3 Kapital udzialowcéw niemajacych kontroli
Kapitat udzialowedw mmiejszo§ciowych na dzieft 31 grudnia 2012 wynosi 1055 tys. zt
i obejmuje:
- czesé kapitatu wilasnego udziatlowcow niemajacych kontroli 1 656 tys. zt,
- wynik netto udzialowedw niemajacych kontroli -601 tys. zt
Wykazywany w konsolidowanym sprawozdaniu finansowym kapital mniejszosci zostat
prawidlowo ustalony i zaprezentowany.
3.4, Dokumentacja konsolidacyjna
Podmiot dominujacy sporzadzit i zgromadzit dokumentacje konsolidacyjna obejmujaca;
- sprawozdania finansowe jednostek wechodzacych w sktad grupy kapitatowe;,
- korekty i wyltaczenia konsolidacyjne sprawozdan finansowych objetvch konsolidacija,
- obliczenic kapitatéw wlasnych udzialowcow mniejszosciowych,
- zestawienia wynikowe z konsolidacji bilansu, rachunku zyskéw 1 strat oraz
sprawozdania z przeplywu $rodkdéw pienieznych.
Dokumentacja konsolidacyjna jest kompletna i sporzadzona prawidtowo.
3.5, Odstepstwa od zasad konsolidacji
Nie zidentyfikowano odstgpstw od zasad konsolidacji okre$lonych w Migdzynarodowych
Standardach Sprawozdawczoéci Finansowej.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego GRUPY KAPITALQWEJ ELKOP S.A.

4. USTALENIA KONCOWE
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe bedace przedmiotem badania, obejmujace
okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku jest prawidlowe oraz rzetelnie
ijasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy
Kapitatowej Elkop oraz sporzadzone zostalo zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanych z nimi interpretacji ogloszonych w formie

rozporzadzeh Komisji Europejskiej, w zakresie nieuregulowanym przez MSSF/MSR.

Ninigjszy raport zawiera 15 stron kolejno numerowanych i parafowanych przez bieglego

rewidenta.

L s
%(ﬂwwtﬁw J ' :’/M
Elibieta Zaj!{owsl(a Zylska Prezes Zarzadu
Kluczowy Biegly Rewident Janina Niedo§piat
Nr ewidencyjny 10986 W imieniu

POLINVEST - AUDIT Sp. z o.0.
ul. Lukasiewicza 1, 31-429 Krakéw
wpisanej na liste podmiotdw
uprawnionych
do badania sprawozdad finansowych
pod pozycja, 1806

Krakow, dnia 19 marzec 2013 roku.
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