Aneks nr 1
z dnia 11 maja 2007 r.
do Prospektu emisyjnego Spotki
Energomontaz — Potudnie SA
zatwierdzonego w dniu 30 kwietnia 2007 r.

W zwigzku z podjeciem przez Rade Nadzorczg Emitenta uchwaty dotyczacej rozpoczecia pierwszego
etapu inwestyciji pn. ,Osiedle Ksigzeca” w Katowicach-Ligocie oraz wobec podjecia przez Zarzad
Emitenta decyzji o publikacji prognozy wynikéw Grupy Kapitatowej na rok 2007, do Prospektu
emisyjnego Spétki Energomontaz — Potudnie SA
dodaje sie nastepujace informacje i komentarze:

e Dokument Rejestracyjny, pkt 5.1.5. Istothe zdarzenia w rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Emitenta, str. 62

po akapicie:

Umowa ze spétkg Steinmuller Instandsetzung Kraftwerke GmbH

W dniu 16 pazdziernika 2006 r. Emitent powzigt informacje o podpisaniu umowy ze spétkg Steinmuller
Instandsetzung Kraftwerke GmbH. Przedmiotem umowy byly prace zwigzane z przebudowa bloku nr 3
w Elektrowni Betchatéw SA, taczna wartos¢ zaméwienia wyniosta 5.427,00 tys. EUR. Termin
zakonczenia prac zostat ustalony na dzieh 31 pazdziernika 2007 r.

dodaje sie akapit:

Umowa ze spo6tka Fabryka Elektrofiltréw ,Elwo” S.A.

W dniu 10 maja 2007 r. Emitent powziat informacje o podpisaniu aneksu do umowy ze spo6tkg Fabryka
Elektrofiltrow ,Elwo” S.A. z siedziba w Pszczynie na wykonanie elementéw do elektrofiltréw.
Podpisanie aneksu zwiekszyto wartos¢ umowy do kwoty 5.604 tys. zt, nadajac jej status umowy
znaczacej.

e Dokument Rejestracyjny, pkt 6.1.2.1. Podsumowanie przedstawiajace nieruchomosci
posiadane na wilasnos¢ i oraz wyjasnienie roznic pomiedzy kwota wyceny oraz kwota
porownywalng podanga w ostatnich opublikowanych jednostkowych lub skonsolidowanych
rocznych sprawozdaniach, str. 81

w tabeli Poréwnanie wartosci ksiegowej z wycena, dla nieruchomosci Grupy

po wierszu:
Zgodnie z uchwatg nr XLVIII/680/98
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 30
stycznia 1998 roku opisana nizej
nieruchomos¢ lezy na terenach
przeznaczonych na ustugi.

Jest to zespdt ustugowo-
mieszkaniowy zaprojektowany jako
uzupetnienie zabudowy osiedla
Popowice. W sktad zespotu wchodza:
14 sekcji czesci mieszkaniowej, 2
sekcje czesci  biurowej, parking
wbudowany w poziomie piwnicy i
parteru, lokale ustugowe w poziomie
parteru, park rekreacyjny w poziomie |
pietra. Budynek jest podpiwniczony i
posiada sze$¢ do o$miu_kondygnacji

uzytkowanie
wieczyste
gruntu,
Wroctaw witasnosé
Legnicka
55,55a,55b

Wica Inwest

Sp. z 0.0. budowli na

nim
posadowiony
ch
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budynkéw i 23813 512,03 44 273 729,00 20 460 216,97




naziemnych, przykrytych  ptaskim
stropodachem.

dodaje sie wiersz:

Nieruchomos¢ gruntowa, sktadajaca
sie z dziatek nr 5, 6 i 9 o tacznej
powierzchni 8.748 m?, stanowi uzytek
.Ba” (tereny przemystowe). W swej
zachodniej czgsci jest zabudowana
budynkiem hali rob6t
wykonczeniowych, stanowigcym
wtasnos¢ Energomontazu-Potudnie

S.A. Niezabudowane czesci dziatek uzytkowanie

E_nergomo_nt stanowig drogi, place sktadowe i wieczyste
az-Potudnie tereny zielone gruntu,
S.A. 41-819 | Katowice, ul. N N witasnosé
Katowice Piotrowicka | V@ terenie nieruchomosci objetych budynkéw i 0,00| 5770429,00 5770 429,00
ul 89 ;akresem wyceny plgnowana jest budowli na
Mickiewicza inwestycja mieszkaniowa o nim
15 podwyzszonym standardzie. Beda to osadowion
rownolegte szeregi pieciu domoéw gh y

mieszkalnych czterosegmentowych i
jednego dwusegmentowego .
Wszystkie czterokondygnacyjne.
Powierzchnia zabudowy to 5.146,3 m?
Dla sprawnej obstugi projektowanego
osiedla planowany jest rowniez
system drdg.

natomiast po akapitach:

Ro6znice pomiedzy biezaca wyceng a wartoscig ksiegowa nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu
przy ulicy Legnickiej wykazang w skonsolidowanym raporcie za IV kwartat 2006 roku wynikajg z faktu,
iz nieruchomos$é w ksiegach spétki Wica Inwest Sp. z 0.0. wyceniana jest na podstawie stopnia
zaangazowania prac i poniesionych z tego tytutu kosztéw na koniec grudnia 2006 roku. Kwota ta jest
wykazywana w pozycji zapasy. Natomiast na potrzeby sporzgdzenia prospektu, zlecono opracowanie
nowej wyceny. Sporzadzono jg dla stanu z dnia wizji lokalnej tj. 28.03.2007 r. Procedura wyceny
sktadata sie z dwoch etapdw:

Pierwszy polegat na ustaleniu kosztow naktadéw niezbednych do ukonczenia budynku zgodnie z
projektem budowlanym, drugi na okresleniu wartosci rynkowej budowy wg stanu i cen na dzien wizji
lokalnej wraz z dziatkg gruntowa.

Ro6znica w wysokosci 20 460 216,97 wynika z r6znych sposobow dokonywania wyceny.

dodaje sie akapity:

Ro6znice pomiedzy biezaca wyceng a wartoscig ksiegowa nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach
przy ulicy Piotrowickej wykazang w skonsolidowanym raporcie za IV kwartat 2006 roku wynikajg z
faktu, iz dokonano odpisu aktualizacyjnego na petng wartos¢ budynkéw i budowli, znajdujacych sie na
wymienionym terenie. Utworzenie odpisu aktualizacyjnego podyktowane byto decyzjg Zarzadu
odnosnie przygotowania terenu i dokonania wyburzen pod przysztg inwestycje.

Natomiast na potrzeby sporzadzenia prospektu, zlecono opracowanie nowej wyceny. Sporzadzono jg
dla stanu z dnia wizji lokalnej tj. 29.03.2007 r. Procedura wyceny polegata na okresleniu wartosci
rynkowej dla alternatywnego sposobu uzytkowania (WRA) zdefiniowang w standardach zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych. Jest to warto$¢ rynkowa odzwierciedlajgca perspektywistyczne
wykorzystanie nieruchomosci dla celéw innych niz aktualne.

Warto$¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania okreslono jako warto$¢ gruntéw
niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne dla zatozenh
przyjetych w opisie do konkursowego projektu urbanistyczno-architektonicznego osiedla
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mieszkaniowego przy ul. Piotrowickiej w Katowicach-Ligocie, na miejscu istniejacych obiektow, po ich
rozbiérce i wyburzeniu.

Wartos¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania okreslono podejsciem poréwnawczym,
metodag poréwnywania parami czyli w drodze poroéwnania z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane byty cechy tych nieruchomosci, warunki zawarcia
transakcji i ceny transakcyjne.

e Dokument Rejestracyjny, pkt 13.2.1. Oswiadczenie wskazujace podstawowe zatozenie na
ktorych Emitent opiera swoje prognozy wynikéw finansowych i wynikéw szacunkowych, str.
135

W na koncu tytutu punktu, str. 135, dodaje sie sformutowanie:

oraz prognozy wynikoéw finansowych i wynikéw szacunkowych Grupy Kapitatowej

Na stronie 137, po tabeli:

Pozycje 2006 2007 2008
PKB (wzrost w % w stosunku do poprzedniego roku) 5,30% 4,70% 4,50%
Srednia roczna inflacja (wzrost cen w % w stosunku do poprzedniego roku) 2,20% 2,50% 2,50%
Ptace realne brutto (wzrost ptac w % w stosunku do poprzedniego roku) 3,70% 3,00% 2,50%
Bezrobocie (stopa wyrazona w %) 15,50% 14,70% 13,80%

Zrédio: Kwartalne prognozy makroekonomiczne”, nr 52, IBnGR.

dodaje sie akapity:

Emitent odwiadcza, ze zatozenia do szacunku wynikéw za 2006 r. oraz prognoz wynikow finansowych
na 2007 rok Grupy Kapitatowej Emitenta zostaty oparte na tych samych zatozeniach i przy
uwzglednieniu tych samych czynnikoéw, co szacunki i prognozy Emitenta.

natomiast po akapicie:

Emitent bedzie dokonywat oceny mozliwosci realizacji prognozowanych wynikoéw oraz dokonywat
ewentualnej korekty prezentowanej prognozy, wraz z okresleniem zastosowanych kryteriow tej oceny
poétrocznie wraz ze skonsolidowanymi raportami okresowymi Emitenta.

dodaje sie akapity:

Emitent bedzie dokonywat oceny mozliwosci realizacji prognozowanych wynikow finansowych Grupy
Kapitatowej Emitenta na 2007 po zakonczeniu kwartatu, w oparciu o analize uzyskanych przychodéw
ze sprzedazy i poniesionych kosztéw, jak rowniez o ocene tendencji cenowych na rynku produktow i
ustug oferowanych przez Grupe Kapitatowa Emitenta. W przypadku koniecznosci dokonania korekty
zaprezentowanej prognozy, Emitent przekaze te korekte do wiadomosci publicznej w formie raportu
biezacego.

¢ Dokument Rejestracyjny, 13.2.2. Opinia niezaleznego biegtego rewidenta, str. 138

Na koncu punktu, po zdaniu:

Oryginat w/w raportu stanowi zatacznik nr 8 do Prospektu Emisyjnego.

dodaje sie akapity:
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Niezaleznym biegtym rewidentem badajacym prognozy wynikow Grupy Kapitatowej byta Kancelaria
Porad Finansowo — Ksiegowych dr Piotr Rojek Sp. z 0.0., 40-954 Katowice, ul. Powstancow 34 -
podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, numer ewidencyjny 1695, ktéra w dniu
11 maja 2007 roku wydala nastepujaca opinie:

.Raport niezaleznego biegtego rewidenta o skonsolidowanych wynikach szacunkowych oraz o
prognozie wynikow skonsolidowanych dla Zarzadu Energomontaz - Potudnie SA w Katowicach

Przeprowadzitem prace poswiadczajace, ktérych przedmiotem byty skonsolidowane wyniki
szacunkowe obejmujace szacunek przychoddw netto ze sprzedazy, EBITDA oraz wynik brutto Grupy
Kapitatowej Energomontaz — Potudnie za okres od 1 stycznia 2006 do 31 grudnia 2006 roku konczacy
sie 31 grudnia 2006 roku oraz prognozy wynikéw skonsolidowanych obejmujace prognoze
przychoddw netto ze sprzedazy, EBITDA oraz wyniku brutto Grupy Kapitatowej Energomontaz —
Potudnie za okres od 1 stycznia 2007 do 31 grudnia 2007 roku. Skonsolidowane wyniki szacunkowe,
prognozy wynikdéw skonsolidowanych oraz istotne zatozenia lezace u ich podstawy zamieszczone
zostaty w punkcie 13 ,Cele strategiczne i prognozy wynikow” prospekiu emisyjnego sporzadzonego
przez Emitenta. Moim zadaniem byto, na podstawie przeprowadzonych przeze mnie prac, wyrazenie
wniosku o tej prognozie wynikéw.

Prace przeprowadzitem zgodnie z norma nr 5 wykonywania zawodu biegtego rewidenta wydang przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw oraz Miedzynarodowym Standardem Ustug Atestacyjnych 3000.
Prace te obejmowaty rozwazenie, czy skonsolidowane wyniki szacunkowe oraz prognoza wynikéw
skonsolidowanych zostata prawidtowo ustalona w oparciu o ujawnione zatozenia, spéjnie z zasadami
(polityka) rachunkowosci przyjetymi przez Emitenta.

Chociaz za zatozenia lezace u podstawy skonsolidowanych wynikéw szacunkowych oraz prognozy
wynikéw skonsolidowanych odpowiedzialny jest Zarzgd Emitenta, informuje, iz nie zwrécito mojej
uwagi nic, co mogtoby wskazywac, ze ktorekolwiek z tych zatozen, moim zdaniem istotnych dla
poprawnego zrozumienia skonsolidowanych wynikéw szacunkowych oraz prognozy wynikéw
skonsolidowanych, nie zostato ujawnione lub wydaje sie nierealne.

Moje prace zaplanowatem i przeprowadzitem w taki sposo6b, aby zgromadzi¢ informacje i wyjasnienia
uznane przeze mnie za niezbedne dla uzyskania wystarczajacej pewnosci, ze skonsolidowanych
wynikéw szacunkowych oraz prognoza wynikow skonsolidowanych zostata na podstawie podanych
zatozen prawidtowo sporzgdzona. Poniewaz prognoza wynikow skonsolidowanych i zatozenia, na
ktorych jest ona oparta odnosza sie do przysztosci i z tej przyczyny moga podlega¢ wptywowi
nieprzewidzianych zdarzen, nie wypowiadam sie co do tego, czy rzeczywiste wyniki bedg odpowiadaty
tym, ktore przedstawiono w prognozie oraz czy réznice beda istotne.

Moim zdaniem zaréwno skonsolidowane wyniki szacunkowe, jak i prognoza wynikow
skonsolidowanych zostaty prawidtowo opracowane na podstawie zatozen wskazanych w prospekcie
emisyjnym, za$ zastosowane zasady rachunkowosci sg spéjne z zasadami (polityka) rachunkowosci
przedstawionymi w notach do sporzgdzonego przez Emitenta sprawozdania finansowego za okres
konczacy sie dnia 31 grudnia 2005 roku, zamieszczonego w prospekcie emisyjnym.

Niniejszy raport sporzadzono zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/2004
z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wtaczenia przez odniesienie
i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam (Dz. Urz. UE L 149
z 30.4.2004) i wydaje go w celu spetnienia tego obowigzku.”

Oryginat w/w raportu stanowi zatacznik nr 8 do Prospektu Emisyjnego.
e Dokument Rejestracyjny, pkt 13.2.3. Szacunki wynikéw za 2006 oraz prognoza wynikow za
2007 rok, str. 140

Na koncu punkiu, po akapicie:

Emitent podat do publicznej wiadomosci prognozowany wynik na poziomie zysku brutto ze wzgledu na
trudny do precyzyjnego okreslenia poziom podatku dochodowego, co wynika miedzy innymi ze
stosowanych zasad rozliczania kontraktow dtugoterminowych, zgodnie z MSR 11, skutkujgcych
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mozliwym wptywem réznic przejsciowych na poziom podatku dochodowego, na ustalenie poziomu
roznic kursowych niezrealizowanych, na ustalenie poziomu odpiséw aktualizacyjnych naleznosci
trudno $ciggalnych oraz poziomu rezerw na koszty reklamaciji, urlopéw, swiadczen pracowniczych.

dodaje sie akapity:

Prognozowane wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta

Zarzad Emitenta szacuje osiggniecie przez Grupe Kapitatowg Emitenta na koniec 2006 r. przychodéw
ze sprzedazy w wysokos$ci 127,4 min zt, -9 min zt straty brutto oraz -4,9 min zt EBITDA.

Zarzad Emitenta prognozuje osiagniecie przez Grupe Kapitalowg Emitenta na koniec 2007 r.
przychoddw ze sprzedazy w wysokosci 212 min zt, 19 min zt zysku brutto oraz EBITDA w wysokosci
21 min zt. Z uwagi na fakt iz poziom amortyzacji Energomontaz-Potudnie S.A. stanowi prawie 100%
catosci amortyzacji przypadajacej na Grupe Kapitatowag (w roku 2005 ponad 98%, a w roku 2006
98,9%) do ustalenia planowanego poziomu amortyzacji niezbednego do wyliczenia EBITDA przyjeto
zatozenia analogiczne jak w przypadku prognozy wyniku jednostkowego Emitenta i jest to kwota 2 983
000 zt. Zawiera ona amortyzacje wynikajaca z planowanych inwestycji przez Energomontaz-Potudnie
S.A.

Na prognoze wynikéw Grupy Kapitatlowej Emitenta pozytywny wptyw bedzie miata dziatalnos$¢ spotki
deweloperskiej Wica Inwest Sp. z 0.0. zaleznej w 100% od Emitenta. Przy budowaniu niniejszej
prognozy przyjeto aktualne ceny sprzedazy i tendencje rynkowe. Zatozono réwniez, iz w roku 2007
nastapi sprzedaz 70% powierzchni przeznaczonej na ten cel.

Zatozono kontynuowanie dziatalnosci spotki EP Centrum Rekreacja Sp. z 0.0. w dotychczasowym
zakresie, a co za tym idzie nieznaczny jej wptyw na wynik na Grupy Kapitatowej Emitenta.

Kolejnym zatozeniem jest rozpoczecie przedsiewziecia developerskiego w Katowicach Ligocie w
ramach dziatalnosci trzeciej spétki zaleznej CK Modus Sp. z 0.0. Przewiduje sig, ze bedzie to osiedle
mieszkaniowe zlokalizowane na gruntach bedacych wtasnoscig Emitenta. Z uwagi na fakt, iz
inwestycja rozpocznie sie w potowie roku 2007 bedzie ona miata w planowanym okresie niewielki
wptyw na wynik Grupy Kapitatowej. Zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci rozliczenie
przedsiewziecia nastapi dopiero po jego zakonczeniu. W zwigzku z tym w prognozie roku 2007 wynik
spotki nie zostat uwzgledniony.

Przy konstruowaniu prognozy Grupy Kapitatowej Emitenta nie zaktadano wptywu na wynik
ewentualnego jej rozszerzenia 0 nowe podmioty.

Prezentowana prognoza wynikow Grupy Kapitatowej Emitenta zostata sporzadzona na zasadach
zapewniajgcych poréwnywalnos¢ zawartych w niej danych z zasadami przyjetymi dla sporzadzenia i
prezentacji historycznych informaciji.

2007 Plan 2006 Szacunek 2005 2004
Dane w min zt Skonsolidowany Skonsolidowany MSSF MSSF 2004 PSR | 2003 PSR
MSSF MSSF
Przychody netto ze sprzedazy 212 127,4 121,6 152,6 152,6 126,6
EBITDA 21 -4,9 4,4 8,9 9,1 5,2
Zysk brutto 19 -9,0 2,8 4,1 4,5 1,7

Zrédto: Emitent

e Zatacznik nr 8 — Raport niezaleznego biegtego rewidenta o prognozie wynikéw, str. 294

Po:

Raporcie niezaleznego biegtego rewidenta o wynikach szacunkowych oraz o prognozie wynikéw dla
Zarzadu Energomontaz - Potudnie SA w Katowicach
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dodaje sie:
Raport niezaleznego biegtego rewidenta o skonsolidowanych wynikach szacunkowych oraz o
prognozie wynikéw skonsolidowanych dla Zarzadu Energomontaz - Potudnie SA w Katowicach

RAPORT
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
O SKONSOLIDOWANYCH WYNIKACH
SZACUNKOWYCH ORAZ PROGNOZIE

WYNIKOW SKONSOLIDOWANYCH
DLA ZARZADU
ENERGOMONTAZ - POLUDNIE S.A.
W KATOWICACH

KATOWICE, MA]J 2007 ROK
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Kancelaria Porad Finansowo — Ksiggowych
DR PIOTR ROJEK Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Zarzad: m
Piotr Rojek Prezes Zarzadu

Irena Leszczyniecka-Rojek Czfonek Zarzadu
Andrzej Mlynarczyk Czlonek Zarzadu

Katowice - Centrala g Wroclaw - Oddziat

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
O SKONSOLIDOWANYCH WYNIKACH SZACUNKOWYCH ORAZ
PROGNOZIE WYNIKOW SKONSOLIDOWANYCH
DLA ZARZADU ENERGOMONTAZ - POLUDNIE S.A. W KATOWICACH

Przeprowadzilem prace poswiadczajace, ktdérych przedmiotem byly skonsolidowane wyniki
szacunkowe obejmujace szacunek przychoddw netto ze sprzedazy, EBITDA oraz wynik brutto Grupy
Kapitalowej Energomontaz — Poludnie za okres od 1 stycznia 2006 do 31 grudnia 2006 roku koniczacy sie
31 grudnia 2006 roku oraz prognozy wynikéw skonsolidowanych obejmujace prognoze przychodow netto
ze sprzedazy, EBITDA oraz wyniku brutto Grupy Kapitalowej Energomontaz — Poludnie za okres od 1
stycznia 2007 do 31 grudnia 2007 roku. Skonsolidowane wyniki szacunkowe, prognozy wynikdw
skonsolidowanych oraz istotne zalozenia lezace v ich podstawy zamieszczone zostaly w punkcie 13 ,,Cele
strategiczne i prognozy wynikéw’” prospekm emisyjnego sporzadzonego przez Emitenta. Moim zadaniem
bylo, na podstawie przeprowadzonych przeze mnie prac, wyrazenie wniosku o tej prognozie wynikéow.

Prace przeprowadzilem zgodnie z norma nr 5 wykonywania zawodu bieglego rewidenta wydang
przez Krajowa Rad¢ Bieglych Rewidentéw oraz Miedzynarodowym  Standardem  Uslug
Atestacyjnych 3000. Prace te obejmowaly rozwazenie, czy skonsolidowane wyniki szacunkowe oraz
prognoza wynikéw skonsolidowanych zostata prawidlowo ustalona w oparciu o ujawnione zalozenia,
spojnie z zasadami (polityka) rachunkowosci prezyjetymi przez Emitenta.

Chociaz za zalozenia lezace u podstawy skonsolidowanych wynikoéw szacunkowych oraz
prognozy wynikow skonsolidowanych odpowiedzialny jest Zarzad Emitenta, informuje, iz nie zwrdcilo
mojej uwagt nic, co mogloby wskazywad, ze ktdrekolwiek z tych zalozeri, moim zdaniem istotnych dla
poprawnego zrozumienia skonsolidowanych wymkéw szacunkowych oraz prognozy wynikéw
skonsolidowanych, nie zostalo ujawnione lub wydaje si¢ nierealne.

Moje prace zaplanowalem i przeprowadzitem w taki sposob, aby zgromadzi¢ informacje
iwyjaénienia uznane przeze mnie za niezbedne dla uzyskania wystarczajace] pewnosci, ze
skonsolidowanych wynikow szacunkowych oraz prognoza wynikéw skonsolidowanych zostala na
podstawie podanych zalozen prawidiowo sporzadzona. Poniewaz prognoza wynikéw skonsolidowanych
i zaloZenia, na ktérych jest ona oparta odnosza si¢ do przyszlosci 1 z tej przyczyny moga podlegaé
wplywowi nieprzewidzianych zdarzefi, nic wypowiadam si¢ co do tego, czy rzeczywiste wyniki beda

odpowiadaly tym, kt6re przedstawiono w prognozie oraz czy rdznice beds istotne.

— 40-954 Katowice, ul. Powstancoéw 34

T~ . . KRS 0000109170; NIP 954-21-13-633; REGON 273550737
%mmm. P ¢ Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy w Katowicach an . sor kmor
P Bank Slaski VII O/Katowlice Nr 43 1050 1214 1000 0022 0059 1580
SMEs Wysokoéé kapitatu zaktadowego 350.000 zt MOORE STEPHENS
Tel. +48 32 2553681; +48 32 2553729; +48 32 2555405; INTERNATIONAL LIMITED
D A H K il +48 32 2561353; +48 32 2562969; +48 32 2561401
Oevtin Toische ndunvie- Fax +48 32 2561289

e-mail: bluro@kpfk.pi www. kpfk.pl
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Moim zdaniem zaréwno skonsolidowane wyniki szacunkowe, jak i prognoza wynikéw
skonsolidowanych zostaly prawidlowo opracowane na podstawie zalozer wskazanych w prospekcie
emisyjnym, zaé zastosowane zasady rachunkowosdi sa spojne z zasadami (polityka) rachunkowoscl
przedstawionymi w notach do sporzadzonego przez Emitenta sprawozdania finansowego za okres

koficzacy si¢ dnia 31 grudnia 2005 roku, 2amieszczonego w prospekcie emisyjnym.

Niniejszy raport sporzadzono zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/2004
z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wiaczenia przez odniesienie
i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz tozpowszechniania reklam (Dz. Urz. UE L 149
z 30.4.2004) i wydaje go w celu spelnienia tego obowiazku.

Kancelaria Porad Fi Ksiggomych
dr Piotr Rojeke Sp. % 0.0.
w Katowicach pry #l. P icow 34
Podmiot wpisany na Este podmiotéw sprawnionych do badani
] d nr ew. 1695

.......... |

Andrzej Miynarcpyk
wpisany na liste bieglych tewidentéw
" podnr 6150/176

pod nr 3416/129

Katowice, dnia 11 maja 2007 roku

Aneks nr 1 z dnia 11 maja 2007 r. do Prospektu emisyjnego Energomontaz — Potudnie SA



e Zatacznik nr 9 — Skrocony raport z wyceny, na koncu zatacznika, str. 301

Po:
Skréconym raporcie z wyceny nieruchomosci — Wroctaw, ul. Legnicka 55,55a,55b

dodaje sie:
Skrécony raport z wyceny nieruchomosci — Katowice, ul. Piotrowicka

Katowice, ul. Piotrowicka str.

L nada!
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Katowice, ul.Piotrowicka str. 2

1.Autor skroconego raportu Z wyceny nieruchemodci,

Skrocony raport z wyceny nieruchomosci zostal wykonany przez rzeczoznawce majatkowego
Mariole KoZiik. Minlejszy dokument stanowi jedynie wybrane fragmenty operatu

szacunkowego T dnia 29.03.07 dotyczacegn przedmiotowe] nieruchomoici, przygotowanegn
przez Mariole Koklik,

2.Daty istetne dia skraconego raportu z wyceny nieruchamosci,

1. Data sporzadzenia raportu: 19 marzec 2007
2. Data na ktorg okreslono wartoic przedmictu wyceny : 29 marzec 2007
3. Data, na ktorg okrestono | uwzgledniono w wycenie stan przedmioty wyceny:

20 marzer 1007
4. Data ogledzin nieruchomosci: 10 marzec 2007

3.Cel wyceny.
Wycene sporzadzono dla potrzeb okreslenia aportu rzeczowego w celu wniesienia do spolki.

4.5zczegdlowe informacje o nleruchomosci.
4.1 Opis nieruchomeosci.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa o powierzchni lacznej 18.966 m® skiadajaca
sig 7 dzialek ; dzialki nr 5,6,9, KW Katowice 464 oraz dzialka nr 10 KW 465 Katowice -
Zabudowana obiektami .

budynkami o charakterze biurowo-warsztatowo- magazynowym, wraz z utwardzonymi
placami skiadowym.

Mieruchomoic jest potoZona w Katowicach przy ul. Piotrowickie].

Dia nieruchomosci gruntowe) prowadzona jest przez XI Wydziat Ksiag Wieczystych

Sadu Rejonowego w Katowicach ksigga wieczysta: dziatki ewidencyjne : 5,6,9, -KW 464 oraz
dzialka nr 10 -KW 465 Katowice

Stan prawny mieruchomosc precyzujy zapisy w Ksiedze Wieczyste) nr 464,465, - kserokopie
odpisow w zalgczniku do operatu, ‘Wiadcicielem dzialek gruntu  jest Skarb Parstwa, a
wiaicicielem budynkow i uzytkownikiem wieczystym grunty jest ENERGOMONTAZ POLUDNIE
Sh KATOWICE ul, Mickiewicza 15, 40-951 Katowice W zalaczeniu wypisy z ewidenc]i gruntow:

Arkusz | Nr Adres/polozenie | Thior Powierzchnia Urzytki

mapy | dziatki dokumentdw | { ha ) s
okreslajacych Rodzaj | Oznaczenie | Powierzchni
wlasnodd

45 |5 KW 464 0,4363 Ba 0,4363

45 |6 KW 464 0,1812 |Ba 0,1817

45 1% KW 464 0,573 Ba  |0,2573

45 10 KW 465 1,0218 Ba 1,0218

' SUMA POWIERZCHMI DZIALEK 1.8966 ha

Opracowala mgr inz. Mariola Kozlik 2
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Katowice, ul. Piokrowicka str. 3

Mierughomeose gruntowa, skladajaca sie z drialek nr 5, &6 i 9, bedacych w uzytkowaniu
wieczystym do dnia 05.12.2089 o tacznej powierzchni 8,748 m®, stanowiacych uiytek ,Ba’
(tereny przemystowe), ma ksztalt nferegularny, jest plaska, zabudowana w swej zachodniej
czescl budynkiem hali robdt wykonczeniowych, stanowlacym wtasnog¢ Energornontas-Poludmie s, A
niezabudowane czedci dzialek stanowia drogi, place skladowe, tereny zielone,

Teren nieruchomosci dzieli si¢ na 3 crgdei:

1) wickszofd powierzchni driatek nr 5 1 6, ogrodzona; w obrebie tej czesd miesci sie
budynek hali oraz obiekty (w wickszosci nietrwale zwiazane z gruntem), stanowiace
wlasnosc firm dzierzawiacych przedmiotowy teren;

2} droge dojazdowa przylegajaca do wiw terenu od strony wschodnie], przez klorg jest
mazlivy m.in. dojazd do niervchomosci zabudowane] budyniiern misszkalnym jednoro-
czinmym;

3) pozostaty, niezabudowany cz¢sc nieruchomesci, pokryta zielenia niska, oddzielong od
powyiszej drogi, ogrodzong wraz z terenem sasiednie] nieruchomodci, usytuowane] na
driatce nr 10.

Wiskszoéd nieruchomosé posiada uzbrojenie w sied elektryemng; do hali doprowadzona jest sied
wodociagowa 2 sasiednie) menschomesd,

HALA ROBOT WYKONCZENIOWYCH

Budynrek jednokondygnacyiny, zbudowany w konstrukcji stalowe], obudoswany czesciown
_pustakami, czesciowo blacha falista,”  Dane techniczne:

Powlerzchnia zabudowy:  |450m'
Powierzchnia uzytkowa: 405 M
Kubatura: f!.-ﬂlrn‘
[Rok budowy: Tlata 60-te X w.
Dane ogdlne;
Fundamenty: zelbetone
Konstrukc)a nadziemia:  otalowa, do wysokosci 1,7 m obudowana pustakami, powyze]
]uadnfmndeplwmmﬁlm
Sciany: z blachy falistej, docieplone welng mineralng
Dach; blacha gladka, styropian, blacha falista
Stolarka okdenna; stalowa
Stolarka drewiowa: stalowe bramy
I'\ﬂ’srlwr‘mrie: pesncdzhen betonowa
Opracowala mgr inz, Mariola Kozlik 3
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Katowice, wl.Piotrowicka Sir. 4

Instalacje: wodna  (doprowadzona do budynku 2 sasiedniej  hal),
elelanyczna 120 Vi 380 V, swwnica o wdiwigu 1t

Stan techiniczny budynku jest zty - konstrukcja stalowa skorodowana, obudowa 2 blachy faliste)
scian | dachu skorodowana, aszklenie okien w 70% powybijane, cbrobki blacharskie
skorodowane, posadzka bardzo merowna, zriszczona,

Nieruchomeodc gruntowa skiadajaca sie 2 dzialki nr 10 -powierzchnia 10218 m ¥ ma ksztalt
regularny , teren plaski, potnocny bok graniczy z dziatka nr 9, withodni bezposrednio
przylega do ulicy Plotrowickie].

Dziatka jest zabudowana nastepujacymi budynkami i budowlami::

-budynek magazynowy-magazyn glowny powierzchnia uytkowa- 2032 45 m i technologia
tradycyjna, ze szhieletem w $rodku wolnostojacy, catkowicie podpiwniczony-wysokoic piwnic
2,7m, ze szkieletem w srodku, dach plaski kryty papa, okna stalowo-drevmniane, budynek
wyposatony w rampe, stan techniczny przecietny,

- .budynek warsztalowy-naprawa urawii- powierzchnia uytkowa 925,54 m “technologia
srideletowa, oblozony blachy, stolarka drawiowa-brama segmentowa rolowana, stolarka
oxienna- metalowa: poliweglan wielokomorowy, wyposaZona w suwnice | kanal 925,34m *,
stan techniczny dobry

-.magazyn butll gazdw technicznych-85 m * konstrukeja prefabrykowana, zelbetowa , rampa,
drzwi metalowe, stan techniczny przecigtny

- budynek biurowo-garazowy -792,68 m * wolnostojacy , skiadajacy si¢ z trzech czedei,
technologia tradycyjna, stolarka okienna czgiciowo pov | czgiciowo stalowa, obecnie
wynajmawany na: hurtownig elektrotechniczng, naprawa sprzetu spawalniczego, ¢ garaZe na
samochody wysokie

.. budynek biurowy -72,59 m ” wolnostojacy . , technologia tradycyina, stolarka okienna pev,
dach plaski , elewacja siding, stan techniczny dobry

- budynek portierni 22,44 m ¥ wolnostojacy , , technologia tradycyjna, stolarka okienna pev,
dach plaski, elewacja siding, stan techniczny dobry

4.2 Lokalizacja | sasledztwo,

Przedmiotowa nierachomost zickalizowana jest w Katowicach przy ul. Piotrowickiej 69.0becnie
jest 1o leren bazy sprzetu i transportu Energomontaz-Poludnie™ S,A., na ktorym usytuowane
sq m.in.; budynek administracyjny, hale, warsztaty naprawy samochodow, garaze, magazyny,
stacja paliw, parking strzezony, place skladowe, skdadnica flomu, portiemia itp. obiekty. Ulica
Piotrowicka, stanowigca drogg publicang, wehodai w sklad infrastruktury dregowe) miasta | jake
jedna z glownych drog miasta | dzielnicy Ligota, zapewnia dogodne polaczénia z centrum
miasta, centrum dzielnicy i dzielnicami sastednimi. Droga ta zapewnia takee dogodne polaczenie
z ul, Kosciuszhi, stanowiaca droge krajowa relachi Katowice - Wista (wjazd na trasg usytuowany
jest w odleglosei wynoszacej ok. 2,0 km). W odiegioscl ok, 4,0 km od nieruchomosa przebiega
autostraca A4 1 Drogowa Trasa Srednicowa. Nieruchomaodc posiada dobrs dostepnose
komunikacyjng - autobusows (praystanki zlokalizowane s3 w pobltiu nleruchomoict, pray ul.
Piotrowickie]. W odleghosci ok. 1,0 km od nieruchomoeéc znajduje sie dworzec PP - Katowice
Ligota
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matowice, ul. Plotrowicka sir. 5

Hajblizsze otoczenie wyreniane] nleruchomodci stanowia: budynek Komisarniatu, btd's?leh—
dawnej preychodni Rejonowe], nieruchomeosc zabudowana budynkiem
mieszkalnymijednorodzinnym oraz tereny ogrédikéw dziallkowych. Posiada dobra dostepnost
ksmunikacy jrg
Nieruchomosé posiada pelne uzbrojenie, ptaska konfiguracje terenu. Otoczenie jest korzystne
pieciu domdw czterosegmentowych | jednego dwusegmentowegodla aktualnega spasabu
uZytkowania.

Teren jest ogrodzony | strzeiony.

- wszystkie

Nieruchemedé graniczy bezposrednio:

od strony wichodniei z ul. Piotrowicka,

od strony potnocnej z wiytkami , ktdre nie posiadaja planu zagospadarowania przestrzennego,
ogrodia dzialkowe i tereny rekreacyine oraz otwarte tereny przeznaczone pod rozwdj obszaru
mieszkaniowego

od strony poludniowe] z ul_Ksigiecq

4.1 Planowana inwestycia.

Na terenie nieruchomosci abjetych zakresem wyceny planowana jest inwestycja
mieszkaniowa o podwyiszonym standardzie .Wedlug informacji otrzymanych ad
Zleceniodawcy powstana rownolegte szeregi pieciu domow mieszkalnych

czterosegmentowych i Jednego dwusegmentowego-wizystkie 4-kondygnacyjne.
-powierzchnia zabudowy-5146,3 m
-powierzchnia zieleni{ na stropie garazu)- 5103,7 m 3
‘powierzchnia zieleni( na gruncie )-3228,0m*
- powierzchnia Liagd:w pieszo-jezdnych( na stropie garazu - ?.15{! om*
- powlerzchnia ciagow pleszo-jezdnych| na gruncle)-1600 m*
- powierzchnia sciezek powlerzchnia-375,0 m *

komunikacja:

Dla sprawne) obsiugi projektowanego osiedla planuje sie system drog:
= wjazd z ulicy Pintrowickie] (wiazd 1 wyjazd na zasadzie prawych skretaw) i dalej dojazd
clagiem pieszo -jezdnym do strefy zamieszidwania. 7 tego ciagu planowainy jest wjazd i
wyjazd do podriemnego garazu, Wrdlug mego ulckowano parkingl czasowego postoju
=  proponuje sig wykonanie drogo relaci pin-pld laczacej ulice Ksiazecq z nowopowstaia
rmiejska droga laczacy ulice Piotrowlcka = Kijowska.
Dla plerwszego etapu proponuje sie zabudowe w nawiazaniu do istriejacego w sasiedziwie od
strony pln-zach budynbku trzykondygnacyinega.
Ustawa dopuszeza wydarie decyzii o warunkach zabudowy dla okreslonego terenu (diiatid
budowlane] ) tylko w przypadiu istrienia warunkew okreslonych w art. 61 ust. |, a mianowiche:
Art, 61, |, wydanie decyzji © warunkach zabudowy jest moiliwe jedynie w przypadhu tacznego
spetnienia nastepujgoych warnnkow;
co najmmnief jedna dziatka sqslednia, dostepna z te] samej drogl publicnej, fest
zabudowana w sposob pozwalajqoy na okresdente wymagon dotyczqeych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcii, parametrdw, cech i wskainikéw ksztoltowania zabudowy
orar zogospodarowonia terénw, w tym gabarytow | formy architektonicznej obiektdw

Opracowala mer in?, Mariala Kozlik 5
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Fatowice, ul.Piotrowicka alr. [

budowlanych, finii 2abudowy oraz intensywnoici wykorzystania terenu; teren ma dostep do
drogi publicznej:

3. fstniefqee [ub profektowane uzbrafente terenu, £ uwzglednieniem wst. 3. femn
wys tarczajqce die zomierzenia budowlanego;
4. teren e wyrmagg LZyskania 29ody na Zrmigng przeznaczenia gruntaw rolnych 1 lesnych ma
cele nierolnicze i nielesne albo jest ohjety zgodq uzyskanq pray sporzqdzaniv
mie jscowych planow, kiGre utracity moc na podstowie art, 67 ustawy, o kidrej mowaw
art. 85 ust.1;
5. decyzfa jest zeodna 2 prepisami odrebaymi.
Dla podniesienia atrakcyjnoscl projektowans] zabudowy projeltue sie
m. fryemi:
= tarodia proydomowe dla mieszha' na parterze
« ogrody zimowe dla mieszan |-go pietra
« larasy orar tarasy na dachu dla mieszkanh IH-go pietra
Projektuje sie mieszkania z prywatna przestrzenia {oddzelne schodki wejiciowe) czy polprywatng
(ciagi pieszo-jezdne dla kaidego budynku)
Ze wzglgdu na sgsiedztwo wisoko™ przebiegajace] ulicy Piotrowickie],
zabudowe oddziela sie od tej ulicy skarpy- parkiem kaskadowo uformowamym, ofaz murem
blegnacym wadhe ciagy dojazdowego,
Przyieto elastyczry vidad komstrukcyjny dla projeliovanych budyniow,
tak by istniata dowolngsC aranzacji wewmetrznej i zmiana we developersiich potrzeb struktury
mileszkar,

4.4 Qkredlenie przeznaczenia nieruchomoici.

2 dmiem 1 stycznia 2004 roku P2P miasta Katowice utracil moc na podstawie art. 87 ust.3 z
dnia 27.03.2003 roku- D Planowaniu i lagospodarowaniu Przestrzennym DZ.U.2003 poz.717.
Przedmiotowa nieruchomotc poloiona jest na terenie , kiory nie posiada aktualnie
Zatwierdzonego PIP.

5.Metodologia wyceny.

Dla_przedmiotowe] nieruchomosci okreilono wartos¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu
uzytkowania { WRA § zdefiniowang w standardach zawodowych rzeczornawcow majathowych

Wartosc rynkowa dla alternatywnego spasobu uiytkowania 0Znacza wartodé rynkows
cledla K ne anie nieruchomosci innych nid
aktualne.

Wartosc rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania okreslono jako wartosé rynkowa
gruntow niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
dla zalozen przyjetych w opisie do konkursowego projektu urbanistyczno-architektonicznego
osiedla mieszkaniowego przy ul. Piotrowickiel w Katowicach-Ligocie, na miejscu istmiejacych
obiektow , po ich rozhidroe | wyburzeniu,

Celem wyceny jest okreslende wartosci rynkowej. Zgodnie z art. 152, 153 1 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (jednolity tekst Dz, U, 46/2000, poz. 543 z poeniejszymi
zmianami) oraz z rozdziatem 2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dn, 21.09.2004 w sprawie

Opracowala mgr int. Mariola Koalik &
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Ratowice, ul. Fiotrowicka str 7

wycety meruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 20772004, poz. 2108 i
2109) wartosc rynkowg dla alternatywneso sposobu uzytkowania okreslono

podejsciem porownawczym, metoda porownywania parami.

Wartesc nieruchomotici bedace przedmictem wycery okredla sie w drodze porownywania jej
kolejno @ nieruchomosciami podobrymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia
ktorych znane byly cechy tych nieruchomodcl, warunki zawarcia transakcii i ceny
transakcyine,

6. Wartod# nieruchomad ol

Na podstawie danych o przedmiccie i celu wyceny oraz dokenanych obliczen

wartosc rynkowq «la alter natywnego sposobu udytkowania { WRA ) (zdefiniowang w
stondardech zawodowych rzeczoznawctw majgtkowych oznocza wertosé rynkowq
odrwierciedlajqcq perspek tywiczne wykorzystanie nieruchomodei dia celéw innych niz
aktualne)- przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej skladajace] sie z dziatek:

dzialki nr 5,6,9, KW Katowice 464 oraz dzialka nr 10 KW 465 Katowice - na dzied 29 marca
1007 okreslam

fac

5.770.429 zi

sfownie; ; piec miliondw siedemset siedemdziesiqt tysiecy czterysta dwadziescia
dziewigc riotych

Uzyskana warkos¢ jest wartoscig rynkowa, nieodbiegajacq od cen transakeyjnych podobnych
nigruchomesci gruntowych, odzwierciedla najbardziej prawdopodobna cene, jaka moglaby
uzyskaC przedmiotowa nieruchomoic gruntowa w transakcll wolnorynkowej. Nieruchomese
zostata oszacowana jako wolng od obeigzen.

Autor raportu:
Mariola KoZlik

Opracowala mgr ind. mariola Keslik 7
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Energomontaz — Potudnie SA
Katowice, dnia 11 maja 2007 r.

Marek Korycinski Izabela Jakubiec
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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