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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA NA TEMAT WARTOSCI GODZIWEJ
ZORGANIZOWANEJ CZESCI PRZEDSIEBIORSTWA
ELKOP SE
POD NAZWA COTEX OFFICE CENTER

w zwigzku z art. 3121 § 1 pkt 2 Kodeksu Spoétek Handlowych

Dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej i Zarzagdu ELKOP SE

Przedmiot Opinii

Niniejsza opinia na temat wartosci godziwej Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa oznaczonej
nazwg COTEX Office Center, wyodrebnionej z ELKOP SE z siedzibg w Plocku, ustalonej na dzieh 29

lutego 2024 r., zostata sporzgdzona na podstawie Umowy z dnia 21 maja 2024 r.
Przedmiot wyceny

Zarzad Spotki, w zwigzku z planowang reorganizacja dziatalnosci ELKOP SE, wydzielit i poddat wycenie
zorganizowang czes$¢ przedsiebiorstwa. Przedmiotem wyceny wykonanej na zlecenie Zarzadu Spotki
byta Zorganizowana Czes$c¢ Przedsiebiorstwa oznaczona nazwg COTEX Office Center. Wycena zostata
wykonana przez rzeczoznawcéw majgtkowych Krzysztofa Puk i Iwone Kubarek, dziatajgcych pod firmg
Business Management Consulting Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slgskich, dnia 24 maja
2024 r., podpisano jg elektronicznie dnia 27 maja 2024 r. Wycena zostata wykonana z wykorzystaniem
2 metod: sumy zdyskontowanych przeptywow pienieznych oraz skorygowanej wartosci aktywow netto,
z jednoczesng rekomendacjg do uznania za wartos¢ godziwg wyniku wyceny z wykorzystaniem metody

sumy zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.
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Zgodnie z wyceng, wartos¢ COTEX Office Center wynosi:

e 36.610.000 zt przy wykorzystaniu metody sumy zdyskontowanych przeptywdw pienieznych,

e 38.655.000 zt przy wykorzystaniu metody skorygowanej wartosci aktywéw netto.
Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Spélki za sporzadzenie wyceny

Zarzad Spotki ELKOP SE jest odpowiedzialny za sporzgdzenie wyceny planowanego wkiadu

niepienieznego zgodnie z zasadami okreslonymi w Kodeksie Spotek Handlowych.

Odpowiedzialnos¢ Bieglego Rewidenta

Naszym zadaniem byto zbadanie wyceny wartosci godziwej zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
okreslonej szczegotowo w paragrafie ,Przedmiot wyceny” w celu uzyskania wystarczajgcej pewnosci
co do tego, czy zastosowana metoda wyceny jest zasadna, a wartos¢ przedmiotu wyceny ustalona

prawidiowo.

Metoda ustalenia wartosci godziwej

~Warto§¢ godziwa” nie zostala zdefiniowana w Kodeksie Spétek Handlowych. Na potrzeby opinii
przyjeto ze warto$¢ godziwa to wartos¢ za jakg dany skiadnik aktywow moégtby zosta¢ wymieniony,
a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi podmiotami niepowigzanymi. Nalezy wskaza¢, ze rzeczywista warto$¢ transakcyjna
ustalona na warunkach rynkowych moze odbiega¢ od wartosci godziwej, na co majg wptyw np. premie

z tytutu oczekiwanych, specyficznych korzysci przez nabywce.

Podstawa wydania opinii

Opinia zostata wydana na podstawie:

¢ Umowy z dnia 21 maja 2024 r. pomiedzy ELKOP SE oraz GLC Audit Sp. zo.o.

o Krajowego Standardu Ustug Atestacyjnych innych niz badanie i przeglad 3000(Z) w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Atestacyjnych (ISAEs) 3000 (Zmienionego), przyjetego
uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3430/52a/2019.

e Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze

publicznym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1015 ze zm.).

Badanie przeprowadzono w taki sposéb, aby uzyskaé wystarczajgcg pewnos¢, ze metoda wyceny
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa jest zasadna, a jego wartos¢ okreslona na dzien 29 lutego
2024 r. zostata prawidiowo ustalona. Dla potrzeb wydania niniejszej opinii nie badaliSmy, ani nie
weryfikowaliSmy otrzymanych dokumentéw w zakresie innym niz prawidlowos$¢ przyjetych metod
wyceny, zatozen oraz dokonanych obliczen, dlatego nie ponosimy odpowiedzialnosci za prawidtowos¢

i rzetelno$¢ zawartych w nich informaciji.
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W zwigzku z powyzszym badanie polegato miedzy innymi na nastepujgcych procedurach:

e ocenie czy przyjeta metoda wyceny jest zasadna,
e sprawdzenie racjonalnosci przyjetych zatozeh w zastosowanej metodzie,
e sprawdzenie czy przedmiot wyceny zostat wyceniony prawidtowo, zgodnie z przyjetg

metodologig.
W naszej ocenie wykonane procedury dajg wystarczajgcg podstawe do wyrazenia opinii.
Opinia
W naszej opinii:

1) Wartos¢ godziwa COTEX Office Center wynosi 36.610.000 zt (trzydziesci sze$s¢ milionéw
szesc¢set dziesiec tysiecy ztotych)

2) Metoda wyceny sumy zdyskontowanych przepltywéw pienieznych, zastosowana
do przeprowadzenia wyceny jest zasadna,

3) Wartos¢ godziwa COTEX Office Center zostata ustalona prawidtowo, zgodnie z przyjetg

metodologig wyceny.

Ograniczenie wykorzystania

Niemniejsza opinia zostat sporzgdzona wytgcznie do wykorzystania Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz
Akcjonariuszy ELKOP SE nie moze zosta¢ wykorzystana w zadnym innym celu. Nie przyjmujemy

odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich z tytutu tresci niniejszej opinii.
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Kluczowy Biegly Rewident wpisany w rejestrze pod nr 12439
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