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Aneks nr 1  
z dnia 11 maja 2007 r.  

do Prospektu emisyjnego Spółki  
Energomonta� – Południe  SA  

zatwierdzonego w dniu 30 kwietnia 2007 r. 
 
 
W zwi�zku z podj�ciem przez Rad� Nadzorcz� Emitenta uchwały dotycz�cej rozpocz�cia pierwszego 

etapu inwestycji pn. „Osiedle Ksi���ca” w Katowicach-Ligocie oraz wobec podj�cia przez Zarz�d 
Emitenta decyzji o publikacji prognozy wyników Grupy Kapitałowej na rok 2007, do Prospektu 

emisyjnego Spółki Energomonta� – Południe  SA  
dodaje si� nast�puj�ce informacje i komentarze:  

 
 
 
 
•••• Dokument Rejestracyjny, pkt 5.1.5. Istotne zdarzenia w rozwoju działalno�ci gospodarczej 
Emitenta, str. 62 
 
po akapicie:  
 
Umowa ze spółk� Steinmuller Instandsetzung Kraftwerke GmbH 
W dniu 16 pa�dziernika 2006 r. Emitent powzi�ł informacj� o podpisaniu umowy ze spółk� Steinmuller 
Instandsetzung Kraftwerke GmbH. Przedmiotem umowy były prace zwi�zane z przebudow� bloku nr 3 
w Elektrowni Bełchatów SA, ł�czna warto�� zamówienia wyniosła 5.427,00 tys. EUR. Termin 
zako�czenia prac został ustalony na dzie� 31 pa�dziernika 2007 r. 
 
 
dodaje si� akapit: 
 
Umowa ze spółk� Fabryka Elektrofiltrów „Elwo” S.A. 
W dniu 10 maja 2007 r. Emitent powzi�ł informacj� o podpisaniu aneksu do umowy ze spółk� Fabryka 
Elektrofiltrów „Elwo” S.A. z siedziba w Pszczynie na wykonanie elementów do elektrofiltrów. 
Podpisanie aneksu zwi�kszyło warto�� umowy do kwoty 5.604 tys. zł, nadaj�c jej status umowy 
znacz�cej.  
 
 
 
•••• Dokument Rejestracyjny, pkt 6.1.2.1. Podsumowanie przedstawiaj�ce nieruchomo�ci 
posiadane na własno��  i oraz wyja�nienie ró�nic pomi�dzy kwot� wyceny oraz kwot� 
porównywaln� podan� w ostatnich opublikowanych jednostkowych lub skonsolidowanych 
rocznych sprawozdaniach, str. 81 
 
w tabeli Porównanie warto�ci ksi�gowej z wycen�, dla nieruchomo�ci Grupy 
 
po wierszu: 

Wica Inwest 
Sp. z o.o. 

Wrocław 
Legnicka 
55,55a,55b 

Zgodnie z uchwał� nr XLVIII/680/98 
Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 30 
stycznia 1998 roku opisana ni�ej 
nieruchomo�� le�y na terenach 
przeznaczonych na usługi.  
Jest to zespół usługowo-
mieszkaniowy zaprojektowany jako 
uzupełnienie zabudowy osiedla 
Popowice. W skład zespołu wchodz�: 
14 sekcji cz��ci mieszkaniowej, 2 
sekcje cz��ci biurowej, parking 
wbudowany w poziomie piwnicy i 
parteru, lokale usługowe w poziomie 
parteru, park rekreacyjny w poziomie I 
pi�tra. Budynek jest podpiwniczony i 
posiada sze�� do o�miu kondygnacji 

u�ytkowanie 
wieczyste 
gruntu, 
własno�� 
budynków i 
budowli na 
nim 
posadowiony
ch 

23 813 512,03 44 273 729,00 20 460 216,97 
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naziemnych, przykrytych płaskim 
stropodachem.  

 
dodaje si� wiersz: 

Energomont
a�-Południe 
S.A. 41-819 
Katowice  
ul. 
Mickiewicza 
15 

Katowice, ul. 
Piotrowicka 
89 

Nieruchomo�� gruntowa, składaj�ca 
si� z działek nr 5, 6 i 9 o ł�cznej 
powierzchni 8.748 m2, stanowi u�ytek 
„Ba” (tereny przemysłowe). W swej 
zachodniej cz��ci jest zabudowana 
budynkiem hali robót 
wyko�czeniowych, stanowi�cym 
własno�� Energomonta�u-Południe 
S.A. Niezabudowane cz��ci działek 
stanowi� drogi, place składowe i 
tereny zielone.   
Na terenie nieruchomo�ci obj�tych 
zakresem wyceny planowana jest 
inwestycja mieszkaniowa o 
podwy�szonym standardzie. B�d� to  
równoległe szeregi pi�ciu domów 
mieszkalnych czterosegmentowych i 
jednego dwusegmentowego . 
Wszystkie czterokondygnacyjne. 
Powierzchnia zabudowy to 5.146,3 m2 
Dla sprawnej obsługi projektowanego 
osiedla planowany jest równie� 
system dróg.  
     

u�ytkowanie 
wieczyste 
gruntu, 
własno�� 
budynków i 
budowli na 
nim 
posadowiony
ch 

0,00 5 770 429,00 5 770 429,00 

 
natomiast po akapitach:  
 
Ró�nice pomi�dzy bie��c� wycen� a warto�ci� ksi�gow� nieruchomo�ci zlokalizowanej we Wrocławiu 
przy ulicy Legnickiej wykazan� w skonsolidowanym raporcie za IV kwartał 2006 roku wynikaj� z faktu, 
i� nieruchomo�� w ksi�gach spółki Wica Inwest Sp. z o.o. wyceniana jest na podstawie stopnia 
zaanga�owania prac i poniesionych z tego tytułu kosztów na koniec grudnia 2006 roku. Kwota ta jest 
wykazywana w pozycji zapasy. Natomiast na potrzeby sporz�dzenia prospektu, zlecono opracowanie 
nowej wyceny. Sporz�dzono j� dla stanu z dnia wizji lokalnej tj. 28.03.2007 r. Procedura wyceny 
składała si� z dwóch etapów: 
Pierwszy polegał na ustaleniu kosztów nakładów niezb�dnych do uko�czenia budynku zgodnie z 
projektem budowlanym, drugi na okre�leniu warto�ci rynkowej budowy wg stanu i cen na dzie� wizji 
lokalnej wraz z działk� gruntow�.  
Ró�nica w wysoko�ci 20 460 216,97 wynika z ró�nych sposobów dokonywania wyceny. 
 
 
dodaje si� akapity: 
 
Ró�nice pomi�dzy bie��c� wycen� a warto�ci� ksi�gow� nieruchomo�ci zlokalizowanej w Katowicach 
przy ulicy Piotrowickej wykazan� w skonsolidowanym raporcie za IV kwartał 2006 roku wynikaj� z 
faktu, i� dokonano odpisu aktualizacyjnego na pełn� warto�� budynków i budowli, znajduj�cych si� na 
wymienionym terenie. Utworzenie odpisu aktualizacyjnego podyktowane było decyzj� Zarz�du 
odno�nie przygotowania terenu i dokonania wyburze� pod przyszł� inwestycj�. 
Natomiast na potrzeby sporz�dzenia prospektu, zlecono opracowanie nowej wyceny. Sporz�dzono j� 
dla stanu z dnia wizji lokalnej tj. 29.03.2007 r. Procedura wyceny polegała na okre�leniu warto�ci 
rynkowej dla alternatywnego sposobu u�ytkowania (WRA) zdefiniowan� w standardach zawodowych 
rzeczoznawców maj�tkowych. Jest to warto�� rynkowa odzwierciedlaj�ca perspektywistyczne 
wykorzystanie nieruchomo�ci dla celów innych ni� aktualne. 
Warto�� rynkowa dla alternatywnego sposobu u�ytkowania okre�lono jako warto�� gruntów 
niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne dla zało�e� 
przyj�tych w opisie do konkursowego projektu urbanistyczno-architektonicznego osiedla 
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mieszkaniowego przy ul. Piotrowickiej w  Katowicach-Ligocie, na miejscu istniej�cych obiektów, po ich 
rozbiórce i wyburzeniu. 
Warto�� rynkowa dla alternatywnego sposobu u�ytkowania okre�lono podej�ciem porównawczym, 
metod� porównywania parami czyli w drodze porównania z nieruchomo�ciami podobnymi, które były 
przedmiotem obrotu rynkowego  i dla których znane były cechy tych nieruchomo�ci, warunki zawarcia 
transakcji i ceny transakcyjne.  
 
 
•••• Dokument Rejestracyjny, pkt 13.2.1. O�wiadczenie wskazuj�ce podstawowe zało�enie na 
których Emitent opiera swoje prognozy wyników finansowych i wyników szacunkowych, str. 
135 
 
W na ko�cu tytułu punktu, str. 135, dodaje si� sformułowanie: 
 
oraz prognozy wyników finansowych i wyników szacunkowych Grupy Kapitałowej 
 
 
Na stronie 137, po tabeli: 
 

Pozycje 2006 2007 2008 
PKB (wzrost w % w stosunku do poprzedniego roku) 5,30% 4,70% 4,50% 

�rednia roczna inflacja (wzrost cen w % w stosunku do poprzedniego roku) 2,20% 2,50% 2,50% 

Płace realne brutto (wzrost płac w % w stosunku do poprzedniego roku) 3,70% 3,00% 2,50% 

Bezrobocie (stopa wyra�ona w %) 15,50% 14,70% 13,80% 
	ródło: „Kwartalne prognozy makroekonomiczne”, nr 52, IBnGR. 
 
dodaje si� akapity: 
 
Emitent o�wiadcza, �e zało�enia do szacunku wyników za 2006 r. oraz prognoz wyników finansowych 
na 2007 rok Grupy Kapitałowej Emitenta zostały oparte na tych samych zało�eniach i przy 
uwzgl�dnieniu tych samych czynników, co szacunki i prognozy Emitenta.  
 
 
natomiast po akapicie:  
 
Emitent b�dzie dokonywał oceny mo�liwo�ci realizacji prognozowanych wyników oraz dokonywał 
ewentualnej korekty prezentowanej prognozy, wraz z okre�leniem zastosowanych kryteriów tej oceny 
półrocznie wraz ze skonsolidowanymi raportami okresowymi Emitenta.  
 
dodaje si� akapity: 
 
Emitent b�dzie dokonywał oceny mo�liwo�ci realizacji prognozowanych wyników finansowych Grupy 
Kapitałowej Emitenta na 2007 po zako�czeniu kwartału, w oparciu o analiz� uzyskanych przychodów 
ze sprzeda�y i poniesionych kosztów, jak równie� o ocen� tendencji cenowych na rynku produktów i 
usług oferowanych przez Grup� Kapitałowa Emitenta. W przypadku konieczno�ci dokonania korekty 
zaprezentowanej prognozy, Emitent przeka�e t� korekt� do wiadomo�ci publicznej w formie raportu 
bie��cego.  
 
 
•••• Dokument Rejestracyjny, 13.2.2. Opinia niezale�nego biegłego rewidenta, str. 138 
 
Na ko�cu punktu, po zdaniu: 
 
Oryginał w/w raportu stanowi zał�cznik nr 8 do Prospektu Emisyjnego. 
 
 
dodaje si� akapity: 
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Niezale�nym biegłym rewidentem badaj�cym prognozy wyników Grupy Kapitałowej była Kancelaria 
Porad Finansowo – Ksi�gowych dr Piotr Rojek Sp. z o.o., 40-954 Katowice, ul. Powsta�ców 34 - 
podmiot uprawniony do  badania  sprawozda�  finansowych, numer ewidencyjny 1695, która w dniu 
11 maja 2007 roku wydala nast�puj�c� opini�:  
 
„Raport niezale�nego biegłego rewidenta o skonsolidowanych wynikach szacunkowych oraz o 
prognozie wyników skonsolidowanych dla Zarz�du Energomonta� - Południe SA w Katowicach 
 
Przeprowadziłem prace po�wiadczaj�ce, których przedmiotem były skonsolidowane wyniki 
szacunkowe obejmuj�ce szacunek przychodów netto ze sprzeda�y, EBITDA oraz wynik brutto Grupy 
Kapitałowej Energomonta� – Południe za okres od 1 stycznia 2006 do 31 grudnia 2006 roku ko�cz�cy 
si� 31 grudnia 2006 roku oraz prognozy wyników skonsolidowanych obejmuj�ce prognoz� 
przychodów netto ze sprzeda�y, EBITDA oraz wyniku brutto Grupy Kapitałowej Energomonta� – 
Południe za okres od 1 stycznia 2007 do 31 grudnia 2007 roku. Skonsolidowane wyniki szacunkowe, 
prognozy wyników skonsolidowanych oraz istotne zało�enia le��ce u ich podstawy zamieszczone 
zostały w punkcie 13 „Cele strategiczne i prognozy wyników” prospektu emisyjnego sporz�dzonego 
przez Emitenta. Moim zadaniem było, na podstawie przeprowadzonych przeze mnie prac, wyra�enie 
wniosku o tej prognozie wyników.  
Prace przeprowadziłem zgodnie z norm� nr 5 wykonywania zawodu biegłego rewidenta wydan� przez 
Krajow� Rad� Biegłych Rewidentów oraz Mi�dzynarodowym Standardem Usług Atestacyjnych 3000. 
Prace te obejmowały rozwa�enie, czy skonsolidowane wyniki szacunkowe oraz prognoza wyników 
skonsolidowanych została prawidłowo ustalona w oparciu o ujawnione zało�enia, spójnie z zasadami 
(polityk�) rachunkowo�ci przyj�tymi przez Emitenta.  
 
Chocia� za zało�enia le��ce u podstawy skonsolidowanych wyników szacunkowych oraz prognozy 
wyników skonsolidowanych odpowiedzialny jest Zarz�d Emitenta, informuj�, i� nie zwróciło mojej 
uwagi nic, co mogłoby wskazywa�, �e którekolwiek z tych zało�e�, moim zdaniem istotnych dla 
poprawnego zrozumienia skonsolidowanych wyników szacunkowych oraz prognozy wyników 
skonsolidowanych, nie zostało ujawnione lub wydaje si� nierealne.  
Moje prace zaplanowałem i przeprowadziłem w taki sposób, aby zgromadzi� informacje i wyja�nienia 
uznane przeze mnie za niezb�dne dla uzyskania wystarczaj�cej pewno�ci, �e skonsolidowanych 
wyników szacunkowych oraz prognoza wyników skonsolidowanych została na podstawie podanych 
zało�e� prawidłowo sporz�dzona. Poniewa� prognoza wyników skonsolidowanych i zało�enia, na 
których jest ona oparta odnosz� si� do przyszło�ci i z tej przyczyny mog� podlega� wpływowi 
nieprzewidzianych zdarze�, nie wypowiadam si� co do tego, czy rzeczywiste wyniki b�d� odpowiadały 
tym, które przedstawiono w prognozie oraz czy ró�nice b�d� istotne. 
 
Moim zdaniem zarówno skonsolidowane wyniki szacunkowe, jak i prognoza wyników 
skonsolidowanych zostały prawidłowo opracowane na podstawie zało�e� wskazanych w prospekcie 
emisyjnym, za� zastosowane zasady rachunkowo�ci s� spójne z zasadami (polityk�) rachunkowo�ci 
przedstawionymi w notach do sporz�dzonego przez Emitenta sprawozdania finansowego za okres 
ko�cz�cy si� dnia 31 grudnia 2005 roku, zamieszczonego w prospekcie emisyjnym. 
 
Niniejszy raport sporz�dzono zgodnie z wymogami Rozporz�dzenia Komisji (WE) nr 809/2004 
z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonuj�cego dyrektyw� 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady 
w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wł�czenia przez odniesienie 
i publikacji takich prospektów emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam (Dz. Urz. UE L 149 
z 30.4.2004) i wydaj� go w celu spełnienia tego obowi�zku.” 
 
Oryginał w/w raportu stanowi zał�cznik nr 8 do Prospektu Emisyjnego. 
 
 
•••• Dokument Rejestracyjny, pkt 13.2.3. Szacunki wyników za 2006 oraz prognoza wyników za 
2007 rok, str. 140 
 
Na ko�cu punktu, po akapicie:  
 
Emitent podał do publicznej wiadomo�ci prognozowany wynik na poziomie zysku brutto ze wzgl�du na 
trudny do precyzyjnego okre�lenia poziom podatku dochodowego, co wynika mi�dzy innymi ze 
stosowanych zasad rozliczania kontraktów długoterminowych, zgodnie z MSR 11, skutkuj�cych 
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mo�liwym wpływem ró�nic przej�ciowych na poziom podatku dochodowego, na ustalenie poziomu 
ró�nic kursowych niezrealizowanych, na ustalenie poziomu odpisów aktualizacyjnych nale�no�ci 
trudno �ci�galnych oraz poziomu rezerw na koszty reklamacji, urlopów, �wiadcze� pracowniczych. 
 
 
dodaje si� akapity: 
 
Prognozowane wyniki Grupy Kapitałowej Emitenta  
 
Zarz�d Emitenta szacuje osi�gni�cie przez Grup� Kapitałow� Emitenta na koniec 2006 r. przychodów 
ze sprzeda�y w wysoko�ci 127,4 mln zł, -9 mln zł straty brutto oraz -4,9 mln zł EBITDA.  
Zarz�d Emitenta prognozuje osi�gni�cie przez Grup� Kapitałow� Emitenta na koniec 2007 r. 
przychodów ze sprzeda�y w wysoko�ci 212 mln zł, 19 mln zł zysku brutto oraz EBITDA w wysoko�ci 
21 mln zł. Z uwagi na fakt i� poziom amortyzacji Energomonta�-Południe S.A. stanowi prawie 100% 
cało�ci amortyzacji przypadaj�cej na Grup� Kapitałow� (w roku 2005 ponad 98%, a w roku 2006 
98,9%) do ustalenia planowanego poziomu amortyzacji  niezb�dnego do wyliczenia  EBITDA przyj�to 
zało�enia analogiczne jak w przypadku prognozy wyniku jednostkowego Emitenta i jest to kwota 2 983 
000 zł. Zawiera ona amortyzacj� wynikaj�c� z planowanych inwestycji przez Energomonta�-Południe 
S.A. 
 
Na prognoz� wyników Grupy Kapitałowej Emitenta pozytywny wpływ b�dzie miała działalno�� spółki 
deweloperskiej Wica Inwest Sp. z o.o. zale�nej w 100% od Emitenta. Przy budowaniu niniejszej 
prognozy przyj�to aktualne ceny sprzeda�y i tendencje rynkowe. Zało�ono równie�, i� w roku 2007 
nast�pi sprzeda� 70% powierzchni przeznaczonej na ten cel. 
 
Zało�ono kontynuowanie działalno�ci spółki EP Centrum Rekreacja Sp. z o.o. w dotychczasowym 
zakresie, a co za tym idzie nieznaczny jej wpływ na wynik na Grupy Kapitałowej Emitenta. 
Kolejnym zało�eniem jest rozpocz�cie przedsi�wzi�cia developerskiego w Katowicach Ligocie w 
ramach działalno�ci trzeciej spółki zale�nej CK Modus Sp. z o.o. Przewiduje si�, �e b�dzie to osiedle 
mieszkaniowe zlokalizowane na gruntach b�d�cych własno�ci� Emitenta. Z uwagi na fakt, i� 
inwestycja rozpocznie si� w połowie roku 2007 b�dzie ona miała w planowanym okresie niewielki 
wpływ na wynik Grupy Kapitałowej. Zgodnie z obowi�zuj�cymi zasadami rachunkowo�ci rozliczenie 
przedsi�wzi�cia nast�pi dopiero po jego zako�czeniu. W zwi�zku z tym w prognozie roku 2007 wynik 
spółki nie został uwzgl�dniony. 

 

Przy konstruowaniu prognozy Grupy Kapitałowej Emitenta nie zakładano wpływu na wynik 
ewentualnego jej rozszerzenia o nowe podmioty.  
 
Prezentowana prognoza wyników Grupy Kapitałowej Emitenta została sporz�dzona na zasadach 
zapewniaj�cych porównywalno�� zawartych w niej danych z zasadami przyj�tymi dla sporz�dzenia i 
prezentacji historycznych informacji.  
 

Dane w mln zł 
2007 Plan 

Skonsolidowany 
MSSF 

2006 Szacunek 
Skonsolidowany 

MSSF 

2005 
MSSF 

2004 
MSSF 2004 PSR 2003 PSR 

Przychody netto ze  sprzeda�y 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 

�ródło: Emitent  
 
 
•••• Zał�cznik nr 8 – Raport niezale�nego biegłego rewidenta o prognozie wyników, str. 294 
 
Po:  
Raporcie niezale�nego biegłego rewidenta o wynikach szacunkowych oraz o prognozie wyników dla 
Zarz�du Energomonta� - Południe SA w Katowicach 
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dodaje si�:  
Raport niezale�nego biegłego rewidenta o skonsolidowanych wynikach szacunkowych oraz o 
prognozie wyników skonsolidowanych dla Zarz�du Energomonta� - Południe SA w Katowicach 
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•••• Zał�cznik nr 9 – Skrócony raport z wyceny, na ko�cu zał�cznika, str. 301 
 
Po:  
Skróconym raporcie z wyceny nieruchomo�ci – Wrocław, ul. Legnicka 55,55a,55b 
 
dodaje si�:  
Skrócony raport z wyceny nieruchomo�ci – Katowice, ul. Piotrowicka 
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