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RAPORT UZUPEENIAJACY OPINIE
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2010 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. Podstawowe informacje o dziafalnoécei Spéthkd

Spétka dziala pod firmg EI) INVEST Spoétka Akcyjna. Siedziba Spolki jest Warszawa, ul. Botra
Komorowskiego 35/218.

Spétka prowadzi dziatalno$¢ w formie spolki akeyjnej, vawiazanej aktem notariainym w dnin 22 gradnia
2008 roku przed notarduszem Joanna Lewczuk (Repertorium A Nr 10048/2008). Spétka powstala
z przeksztalcenia ED INVEST Sp. z o.o. (dawniej ,,EDBUD NIERUCHOMOSCT” Sp. z o),
zawigzanej aktem notarialoym w dain 10 wrzesnia 1997 roku przed notariuszem Darinszem Jablogiskim
(Repertorium A Nr 350/97),

Aktualnie Spolka jest wpisana do rejestru przedsichiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
_przez S4d Rejonowy w Warszawie, pod numerem KRS 0000321820.

Spéika otrzymata numer identyfkacji podatkowej NIP 525-19-68-486 oraz nadany przez Gldwny Urzad
Statystyczeny nomer REGON 012820030.

Jednostka dziata w oparciu o kodeks spotek handlowych oraz statut Spéiki.

Zgodnie z Polsks Klasyfikacja Dzialalnoéci przewazajaca dziatalnofcia Spoiki sa:

- roboty budowlane zwiszane ze wznoszeniem budynkéw (PKID 41),

—  roboty zwigzane z budows pozostatych obiektdw inzymieni Iadowej i wodnej (PKID 42,9),

—  rozbiorks i przygotowanie terenu pod budowe (PKID 43,1),

—  wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji budowlanych
(PKI 43,2),

—  wykonywanie robét budowlanych wykodczeniowych (PKDD 43,3),

- pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PED 43,9),

-~ kupno i sprzedaz nieruchomosd na wiasny rachunek (PKD 68,1),

—  dziatalnosé zwiazana z obstuga rynku nieruchomoéd wykonywana na zlecenie (PKD 68,3),

—  pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnodel pospodarczej 1 zarzadzania (PKD 70,22,7),

—  dzialalnosé w zakresie architektury i infynierii oraz zwigzane z niz dotadztwo techaiczane (PKD 71,1).

W badanym okresie Spotka prowadzita dzialalnosé w zakresie wykonywania robdt budowlanych
zwiazanych ze wznoszeniem budynkow oraz duiatalnosc zwiszang z obslugg rynku nierachomosci.

Zatudnienie na koniec okresu sprawozdawczepo w Spolce wynioslo 12 oséb. Srednioroczne zatrudnienie
w Spéice wyniosto 11 oséb.

Kapital zaktadowy Spolki wedlug stanu na dziefi 31 grudnia 2010 roku wynosit 635,3 tys. =z} i dzicli si¢ na
12 705 054 akcji zwyklych o wartodcl nominalnej 0,05. zlotych kazda. Kapital whasny Spéiki na ten dzied
wynosit 57 623,7 tys. zt.
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Zgodnie 2z nota or 10 dodatkowych informacii i objadnieri do sprawozdania finansowego struktura
akcjonariuszy Spotkd na dzied 31 grudnia 2010 roku przedstawiata sig nastepujaco:

Liczba gloséw Liczba Wartosé Udziat
Akcjonariusz (tys) akcji (tys.) nominalna w kapitale
akcii podstawowym
(iys. 20 %)

Zofia Halina Egierska 2553,2 25532 1278 20,1

* Jerzy Krzysztof Dyrcz 2 553,1 2553,1 127,7 20,1
Marek Uzdowski 25025 25025 125,1 19,7
Zbigniew Wasilewsl 25016 25016 1251 . 19,7
Pozostali 2594.7 25047 1295 204
Razem kapital zakladowy 12 705,1 12 705,1 635,3 100,0

Posiadane przez Akcjonariuszy akeje nie maja 2adnego typu uprzywilejowania.

Zgodnie ze stanem ksiepi akeyjnej w okresie od 1 stycznia 2011 roku do dnia wydania niniejszego raportu
wystapily nastgpujace zmiany w strukturze Akcjonariuszy:

- w dniu 13 stycznia 2011 roku Pan Marek Uzdowsld nabyt 600 akcji Spolki »wigkszajac udziat w kapitale
zakladowym do 19,95%,

- w dniu 13 stycznia 2011 roku Pan Zbigniew Wasilewski nabyl 1 550 akeji Spalki zwickszajac udzial w
kapitale zakladowym do 19,95%.

W roku badanym Spolka zadebiutowala na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Na
podstawie uchwaly z dnia 25 pazdeziernika 2010 roku Zarzad Spétki dopuscit do obrotu gieldowego
10000 tys. akcji serii A oraz 2 548,2 tys. akgi serii B, w wyniku czepo zostal podwyzszony kapital
zakladowy do kwoty 627,5 tys. 2t Na podstawie uchwaly z dnia 3 gradnia 2010 roku Zarzadu kapitat
zakladowy zostal ponownie podwyzszony w awiazku z emisja 156 833 akeji zwyklych na okaziciela serii C.
Podwyzszenie kapitalu zakladowego lacznie do kwoty 635,3 tys. 2l zostalo zarejestrowane do dnia 31
grudnia 2010 roku w Sadzie Rejonowym w Warszawie,

W dniu 22 kwietnia 2010 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akconariuszy Spoélki zdecydowalo
o podwyzszeniu' kapitalu zakladowego o kwote nie wigkszg niz 150,0 tys. 2t Podwyiszenie kapitalu
zostalo w calofci pokeyte wkladem pieniginym. W dniu 3 grudnia 2010 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spolld zdecydowalo o podwyzszenio kapitatn zakladowego o kwotg
7,8 tys. zt. Podwyiszenie kapitalu zostalo w catosci pokryte wkiadem pienigznym.

Rok obrotowy, za ktéry sporzadzono zbadane sprawozdanie finansowe obejmuje 12 kolejnych miesiecy
od 1 stycznia do 31 grudnia 20010 roku. Poprzedni rok obrotowy obejmowal okres od 1 stycznia do
31 gradnia 2009 roku.

Wiadzami Spotld sg: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza 1 Zarzad.

W sktad Zarzadu Spétki na dzied wydania opini wehodzili:

- Zofia Halina Bgierska - Prezes Zarzadu,

- Jerzy Krzysztof Dyrez - Wiceprezes Zarzgdu,
- Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu,
- Zbigniew Tomasz Wastlewski - Wiceptezes Zarzadu.

W okresic od 1 stpeznia 2010 roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w skladzie Zarzadu
Spold.
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W skiad Rady Nadzorczej Spotki na dzied wydania opinii wechodzili:

- Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

~ Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
- Edyta Rytel - Czlonek Rady Nadzorczej,

- Krzysztof Mikolajczak - Czlonek Rady Nadzorczej,

- Barttomiej Bieleninnik - Czlonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 1 styczaia 2010 roku do dnia wydania opinii wystapity nastgpujace zmiany w skladzie Rady
Nadzorezel:

~ Uchwalg nt 21/2010 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z doia 22 kwietnia 2010 roku
powolzano w sklad Rady Nadzorczej Pana Krzysztofz Mikolajeayka,

- Uchwaly nr 22/2010 Zwyczajnego Walnepo Zgromadzenia Akejonatinszy z dnia 22 kwmtma 2010 roku
powolano w skiad Rady Nadzorczej Pana Bartlomieja Bieleninnika.
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1.2, Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Sprawozdanie fimansowe Spolki za rok obrotowy zzkoficzony 31 grudnia 2009 toku podlegalo badaniu

przez bieglego rewidenta. Drzialajac wimieniv HLB Samowski & Wisniewski Sp. z 0.0, podmiotu

uprawnionego do badania sprawozdati finansowych numer ewidencyiny 2917, kluczowy biegly rewident

Dariusz Sarnowski, nr ew:ldency]ny 10200, wydal o tym sprawozdanin w doiu 30 marca 2010 roku opinie
" bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spdlld za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku zostalo
zatwierdzone Uchwaly numer 3/2010 Zwyczajnepo Walnepo Zgromadzenia Akcjonariuszy ED INVEST
S.A. zdnia 22 kwietnia 2010 roku. Na podstawie Uchwaly numer 4/2010 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy ED INVEST S.A. 2 daia 22 kewietnia 2010 roku zysk netto przeznaczono na
kapital zapasowy.

Sprawozdanie finansowe Spdtki za rok obrotowy zakofczony 31 grudnia 2009 roku wraz z opinia
bieglepo rewidenta, uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego i sprawozdaniem 2z dziatalnosc
Jednostkd zostaly zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 28 maja 2010 roku,

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans, rachunele zyskéw i strat, rachunek przeplywow
pienigznych, zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia
2009 roku wraz 2 opinia bieglego rewidenta i uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zostaty
ogloszone w Monitorze Polskim B nr 1615 w dniu 7 wrzenia 2010 roku.

Bilans zamknigcia za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku zostal poprawnie wprowadzony
do ksigg rachunkowych jako bilans otwarcia roku zakosczonego 31 grudnia 2010 rokm.

1.3. Informacje o podmiocie uprawnionym i kiuczowym bieglym rewidencie

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7 jest podmiotern
uprawnionym do badania sprawozdad finansowych, wpisanym pod numerem 2917 na liste Krajowej Rady
Bieplych Rewidentéw w Polsce.

W imienin HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. badantem sprawozdania finansowego kierowal
kluczowy biegly rewident Dariusz Sarnowski nr ewidencyjay 10200.

Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego dokonalo Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy ED INVEST S.A. uchwala z doia 22 wrzeénia 2010 roku.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy 2z dnia 4 pazdziernika
2010 roku, zawartej pomiedzy ED INVEST S.A. 2 firma HIB Sarnowski & Widniewski Sp. z o.0.
z siedziby w Poznandu, ul. Bluszczowa 7.

1.4. Zakresitermin badania

Celem naszepo badania bylo wyrazenie przez bieplego rewidenta pisemncj opinil wraz z raportem o tyme,
czy sprawozdanie finansowe jest zgodne z zastosowznymi zasadami (polityka) rachunkowodci oraz ezy
tzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkows i finansows, jak tez wynik finansowy badanej jednostki.

W badaniu poszczegdlnych pozyeji sprawozdania finansowego i ksiag rachunkowych postuzyliémy sie
testarni i probami whadciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikdéw tych testow 1 prob
wnioskowaliémy o poprawnodci zbadanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych préb
zastosowalifmy rdwniez w odniesieniu do rozrachunkdw i obciazen = tytulu podatkéw, w zwiszku z czym
moga wystapic roznice pomiedzy naszymi ustaleniami a wynikami ewentualnych kontroli upsawnionych
organéw skarbowych. Nasze procedury nie obejmowaly uzupelniajacych informacji, ktdre nie majq
wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.
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Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoficzony 31 gradnia 2010 roku zostalo
przeprowadzone w daiach od 14 Iutegoe do 17 marca 2011 roku, w tym w siedzibie Spélki w dniach od
14 do 18 lutepo 2011 roku.

L5, Delklaracja niezaleznodci

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0., czlonkowie zarzadu, kluczowy biegly rewident oraz inne osoby
biorgce udziet w badaniu potwicrdzajy, 2 spelniaja watunki okreslone wart. 56 wust. 3 14 ustawy z dnia
7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samotzadzie, podmiotach uprawnionych deo badania
sprawozdatl finansowych oraz o nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronne] i niezalezne] opinit
o sprawozdaniu finansowym ED Invest S.A. sporzadzonym za rok obrotowy zakodczony 31 grudnia 2010
rolu,

16. Oséwiadczenia otrzymane i dostgpnodé danych

Zarzad Spélkd w pisemnym oéwiadczeniu z dnia 17 marca 2011 roku potwierdzil swoja odpowiedziainoéé
za rzetelno$é, prawidlowos¢ i jasno$é zalgczomepo sprawozdania finansowege oraz ofwiadczyl
o kompletnym ujecin danych w ksiggach rachunkowych, wykazanin wszelkich zobowigzan warankowych
1istotnych zdarzen, ktore nastapily po dacie bilansu do dnia zlozenia o§wiadczenia i mogly mie¢ wplyw na
zalaczone sprawozdanie finansowe. Zarzad Spotki takie ofwiadezyl, Ze udostepnil wszystkie zadane
dolarmenty 1 dane, jak xowniez udzielit niczbednych informacii i wyjaénied.
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2. PODSTAWOWE DANE I WSKAZNIKI FINANSOWE
2.1, Wskazniki finansowe
Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansows jednostki w latach 2010,

2009 i 2008 wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych za lata zakoficzone 31 grudnia 2010 roku, 31 grudnia 2009 roku oraz 31 grudnia 2008 roku.

Wekagnik Fotmuta obliczemiowa _ *i00 2010 2009 2008
pozadana
Przychody ze spreedagy (tys, zb) 619879 38 486,6 1198605
Suma aktywow (tys. zi) 127511,7 470732 33 4459
Kapital wiasny (tys. 21) 57 623,7 25 820,9 20 533,6
Zysk/Strata netto za okres (tys, zi) 123517 93204 9 490,6
Zyskownos¢ sprzedazy T oty e ool max 18,8% 16,3% 6,1%
‘. . ' k. (strata) brutro/
Rentownos¢ sprzedazy brutto o5z y:l_ﬁ d;:’sﬁmo) z:;pm daty max 14,5% 19,2% 6,5%
Rentownos¢ sprzedagy netto zyek (:g:ttjlggr:;/&ghwy max 18,6% 24.2% 6,8%
zysk (stratn) netto/kapital
Rentownodé kapitain wlasnego whasny bes wyhiku max 27.3% 56,5% 82,2%
finansowego biszacego rokn
Rentownoéé akiywéw ) QOIS ma 9,7% 19,8% 28.4%
4y “o hody 7
Wikasnil rotacji majatiu sp;fg;yf m;gﬁg?;m max 0,5 0,8 4,2
Wekaznik obrotn rzeczowych preychody netwo ze
; szedary/rzecaowe akiywa max 132,1 200 453,5
aktywow trwaiych epraccaty trwate e % &
‘ (Szedni stan malenoicd
Wskaznik rotacii naleinosel 2 tyrlu dostzw ; 5 3 1
w daiach i uskog/ preyehody ze i
sprzedakg)*360
Wskafnik rotacji zapasow {fredni stan zapasdw/koszty .
w dmiach dzislalnodci operacyjne])*360 mia 20 39 19
{$redni stan zobowigzad
Lo . T z tytuha dostaw
WS]“EZ&L rotacji zobowiazad i uslug/(kosazty deintalnofe. min 31 119 14
w daia operacyinei-koszty pracy-
smestyzacia))* 360
Wsapblczynnik zadluzenia kapitl obey/kapitaly ogélems 0,3 - 0,5 0,5 0,5 0,4
zf?::g;; sadhutenia Lapitzlemn kapiea! wlnsny/kapital obey >1 0,8 1,2 1,6
iﬁ’;;:h?;kg;ﬁww iw;’s:ym kapirat wiasny/aktywa trwale >1 33 3,8 5,9
Troalo$é struktury finansowania kapital z;z‘:gpm“ max 0,5 0,5 0,6
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Wskaznik Formuta obliczeniowa T Aro8 2010 2009 2008
pozadana

(inwestyeje kedthoterminowe
+ naleznoic
Wskaznik plynnodd szybkie) krthoterminowe)/ 08-1,2 1,6 03 0,8
zobowigzania
kedthoterminows

(aktywa cbrotowe -
kedtkoterminowe rozliczetia '
Wakaznik plyn.nnéd bis:éi[cej migdzyokresowe)/ 1,5-2,0 1,8 0,6 1,3
zobowigzania
kedthoterminowe

Polrycie zobowigzad naleznofel handiowe/

naleinoiciami zobowigzania handiowe 0,6 0,2 0,0

>1

aktywa obrotowe —
Kapital obrotowy netto (w tys. zi) zobowigzania - 97 419,7 310334 19 428,6

kedtkoterminowe

Udzia} kapitalu pracujacego kapita} obrotewy/ altywa

e 0, o,
w catoict dktywons o . 76.4% 65,9% 58,1%

W 2010 roku ulegly zmniejszenin wskainiki rentownodci Spéiki. Najwigksza dynamika spadku
charakteryzawala si¢ rentowno$é kapitatu whasnego (29,2%) oraz akgywéw (10,1%). Rowniez wskazniki
rentownosci sprzedazy wskazuja na nizszq zdolnosé do generowania wyniku finansowego w poréwnaniu
do poprzedniego roku obrotowego gléwnie ze wegledu na wyzszq dynamike werostu przychodéw ze
sprzedazy ni? zysku brutto i netto.

Wartosc wskaznika rotacji majatiu w okresie zakoficzonym dnia 31 grudnia 2010 roku wskazuje, i kaida
ztotdwka zainwestowana w majatek Spotki generowala stednio 0,5 zt przychodow ze sprzedazy. Glowng
przyczyng obniZenia wartosci tego wskaznika w poréwnaniu do roku poprzedniego byl wzrost aktywodw
ogolem o 170,9% w roku badanym.

Analiza wskaZnikdéw piynnosci wskazuje, iz w roke badanym w pordwnaniv do rolm poprzedniego
poprawie ulegla zdolnosé Spolki do regulowania zobowiazal handiowych, Wartosd wskainikdw
plynnosc szybkiej i biezacej zwigkszyly si¢ w roku badanym w stosuni: do roku poprzedniego kolejno
o 1,3 1 1,2 punkm procentowego. Poprawa plynnoéc finansowej w 2010 roku w pordwnanin do 2009
roku wynikata gtéwnie z wyzszej dynamiki wzrostu Iacznie inwestycji i naleznoéel kedtkoterminowych nis
zobowigzan krdtkoterminowych.

Wartoé¢ kapitalu obrotowego netto istotnie zwickszyla si¢ w roku badanym ze wezgledu na werost
aktywow obrotowych o 174,1%. Oznacza to, iz aktywa obrotowe pokrywaja w pelni warto§é zobowigzat
biezacych Spétki. ’

2.2, Zasadnos$¢ zafozenia komtynuraciji dziatalnoéci

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy zakoficzony
31 prudnia 2010 roku, w tym analizy sytuacji finansowej, nic istotnego nie zwrécilo naszej vwagi, co
spowodowaloby nasze przekonanie, ze Spolka nie jest w stanie kontynuowaé dzialalnosd przez co
najmniej 12 miesicey liczac od dniz 31 grudnia 2010 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, bad? istotnepo ograniczenia dotychczasowej dziatalnodci.

We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego oraz nocie numer 20 dodatkowych notach
objasniajacych Zarzad poinformowal, Ze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone prey zatozeniu
kontynuacji dzialalnosci przez Spotke przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia 31 gradnia 2010
roku oraz 2e nie istnieja okolicznodci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez Spotke.
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3. OCENA SYSTEMU RACHUNEKOWOSCI

3.1. System rachunkowofci

Spolka posiada dokumentacje opisujacy przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowosd, o ktére]
mowa w art. 10 ustawy o rachunkowosci,

Dokumentacja polityki rachunkowoéci zostala opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowosc
i zatwierdzona do stosowania decyzja Zarzadu Spétki.

W badanym roku obrotowym w Spélce stosowano komputerowy system ewidencji ksiggowej ,,RAKS”
Program Finansowo ~ Ksiegowy w, 2009.01, w ktorym dokonywane sa ksiggowania wszystkich zdarzer
gospodarczych wystepujacych w Spélee.

Ksiegi rachunkowe Spélld prowadzi Biuro Rachunkowe Profit FK Sp. z o.0. ptzy wspélpracy z dzialem
finansowo-ksiggowym Spétki. Biuro Rachunkowe Profit FK Sp. z 0.0, sporzadzilo sprawozdanie
finansowe za 2010 rok,

Przeprowadzone badanie nie vjawnilo istotnych staboéd, ktére moglyby wplynaé na dane finansowe

iinformacje zawarte w zbadanym sprawozdaniu finansowym, a dotyczacych:

- udokumentowania operacji gospodarczych, '

- powigzania zapisow ksiggowych z dokumentami oraz sprawozdaniem finansowym,

- rzetelnosdi, bezblednosdci i sprawdzalnoéci ksiag rachunkowych,

- metod zabezpieczenia i ochrony dokumentdw ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdad
finansowych,

- stosowanych metod zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu ich przetwarrania za pomocs
komputera.

3.2. Inwentaryzacja

Spdika przeprowadzila inwentaryzacje roczag poszezegblnych grup aktywéw i pasywéw zgodnie
2 zasadami i terrninami okreflonymi w ustawie o rachunkowosci. Wyniki przeprowadzone] inwentaryzacji
zostaly rozliczone i ujete w ksiegach roku badanego.

3.3, Wycena

Stosowane przez Spotke zasady wyceny zostaly opisane we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego
i 53 one zgodne z wymogami ustawy o rachunkowodci.

3.4. Prezentacjai poréwnywalnoéé

Spélka dokonala prawidlowej prezentacji poszezegblnych skladnikéw aktywéw i pasywdw oraz
przychodéw i kosztow w sprawozdaniu finansowym. Wprowadzenie do sprawozdania, bilans, rachunek
zyskdw 1 strat, zestawienie zmian w kapxta!e (funduszu) wlasnym oraz rachunek przeplywow plem@znych
wraz 2z dodatkowyzm informacjami i objaénieniami, stanow:.qcym intepralng  cresé sprawozdama
finansowego, zawieraja wszystkie informacje, kibrych ujawnienie w sprawozdaniu finansowym jest
wymagane przepisami ustawy o rachunkowosd.

Zarzad badanej jednostki =zapewnil poréwnywalno$é danych finansowych zaprezentowanych
w sprawozdaniach finansowych za wszystkie prezentowase lata obtotowe.
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4. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

41. Bilans

31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008

tys. z! tys. 2l tys. zk

AKTYWA
Aktywa trwate 17 2261 6 843,6 34818
Wartosci niematerialne i prawne 2.1 0,0 0,0
Rzeczowe akiywa trwale 4692 192,1 306,3
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 16 754,8 6651,5 31755
Akiywa obrotowe 110 285,6 40 229,7 299641
Zapasy ‘ 2 649,0 2 B54,7 43453
Naleznosc krotkoterminowe 872.2 12385 14519
Inwestycje krothoterminowe 19 641,5 12199 7 4505
Kratkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 871229 34 916,6 16 716 4
Aktywa razem 127 511,7 47 073,3 33445,9

31.12.2010 31.12,2009 31.12.2008

tys. z tys. =t tys, zi

PASYWA
Kapita} whasny 57 623,7 25 820,9 20 533,6
Kapital podstawowy 6353 500,0 500,0
Kapital zapasowy 44 636,7 16 Q00,5 11 016,5
Zysk (strata) netto 12 351,7 93204 9 490,6
Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego :
{wielkoé¢ vjemna) 0.0 0,0 -506,5
Zohowigzania
i tezetwy na zobowigzania 69 888,0 212524 12912,3
Rezerwy na zobowigzania 8 702,0 20631 513,3
Zobowigzania dlugoterminowe 39717 10,0 58,7
Zobowigzania kedtkoterminowe 12 865,9 9196,3 10 535,6
Rozliczenia migdzyokresowe 45 048,4 9983,1 1 804,7
Pasywa tazem 127 511,7 47 073,2 33 445,9
ED INVEST Spolka Akcyjna 9
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4.2, Rachunek zyskéw i strat (wariant kalkulacyjny)

01.01.2016 — 01.01.2009 - 01.01.2008 —
31.12.2010 31.12.2009 31,12.2008
) tys. 2 tys. 2l tys. zl
Przychody netto ze sprzedady produktow, towardw
i materialéw | 61987,0 38 486,6 138 891,7
Koszty sprzedanych produktéw, towetéw i matedalow 44010 1 20 469,0 104 106,5
Zysk/Strata brutto ze sprzedazy 17 977,8 18 017,7 34 785,2
Koszty sprzedazy 23987 93255 21 (09,0
Koszty ogbloego zarzadu 39230 24136 5312,6
Zyek/Strata ze sprzedaty 11 656,0 6 278,5 84636
Pozostale praychody operacyine 1 850,3 1313,3 2139
Pozostale koszty operacyjne 2 656,0 2172 8826
Zysk/Strata z dziafalnobei operacyjne] 10 850,3 7 3747 7 794,9
Przychody finansowe 97,0 434 12381
Koszty finansowe 19662 26,8 16,0
Zysk/5Strata z dziatalnosei gospodarcze] 8 981,1 7 391,3 9 017,0
Wynik zdarzen padewyczajnych 0,0 0,0 0,0
Zysk/Strata brutto 8 981,1 7 391,3 9 017,0
Podatek dochodowy -3 370,6 -1929,1 4736
Zysk/Strata netto 12 351,7 9 320,4 9 490,6
ED INVEST Spétka Akcyjna 10
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4.3. Informacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywéw i pasywow jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy zakodczony 31 grudnia 2010 roku.

Inwestycje kedtkoterminowe

Na dzien bilansowy saldo inwestycii kedtkoterminowych obejmowalo wylacznie srodki pieniezne
w wysokoécl 19 641,5 tys. 2} i bylo wyzsze w pordwnanin do poprzedniego dnia bilansowego o 18 421,6
tys. zk, 4. 0 149,5%. Réznica ta wynikata giéwnic z otwarcia lokat texminowych ze érodkéw pozyskanych
z etnisji akcji Spolki na Gieldzie Papierdw Wartosciowych S.A. w Warszawie, ktére na dzied 31 grudnia
2010 roku stanowily 98,6% ogdlnej wartoscl érodkéw pienieznych. '

Eapital whasny

Wartos¢ kapitatu wiasnego wyniosta na dziefi 31 grudnia 2010 roku 57 623,7 tys. 2, co stanowilto 45,2%
wartoscl pasywdw ogdlera. W stosunku do roku poprzedniego kapitaly whasne SpoHd ulegly w roku
badatym zwickszeniu o 31 8028 tys. 21, 4. 0 123,2%.

W roku badanym Spélka zadebiutowalz na Gieldzie Papieréw Wartoéciowych w Warszawie S.A. Na
podstawie uchwaly z dnia 25 pasdziernika 2010 roku Zarzad Spélki dopuscit do obrotu gictdowego
10000 tys. akdji serii A oraz 25482 tys. akeji serii B, w wyniku czego zostal podwyzszony kapital
zakladowy do kwoty 627,5 tys. 2. Na podstawie uchwaly 2 dnia 3 grudnia 2010 roku Zarzadu kapitat
zakladowy zostal ponownie podwyzszony w zwiazln z emisja 156 853 akeji zwykiych na okaziciela serii C.
Podwyzszenie kapitalu zakladowego tacznie do kwoty 635,3 tys. 2t zostato zarejestrowane do dnia 31
grudnia 2010 roku w Sadzie Rejonowym w Warszawie.

W dniu 22 kwiemia 2010 rolu Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spolki zdecydowato
o podwyzszeniu kapitalu zakladowego o kwote nie wigksza niz 150,0 tys. zt. Podwyzszenie kapitalu
zostalo w calodcd pokryte wkiadem pieni¢znym. W dniu 3 grudnia 2010 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki zdecydowalo o podwyiszeniu kapitatu zakladowego o kwotg
7,8 tys. zk. Podwyzszenie kapitatu zostalo w calodci pokryte wkiadem pienieznym.

Zobowigzania

Wartosé zobowiazas wyniosta na dzied bilansowy 16 137,6 tys. 21, z czego 79,7% stanowily zobowiazania
krétkoterminowe.

Na koniec 2010 roku najwyzsza pozycje zobowiazad krétkoterminowych stanowily inne zobowiazania
w wartodcl 6 405,9 tys. zk. W pozycji tej Spolka wykazala gléwnie kaucje gwarancyjne oraz nie wyplacona
dywidendg nalezng akejonarinszom Spéiki.

Rozliczenia miedzyokresowe

Nz dziefi bilansowy saldo kebtkoterminowych aktywnych rozliczed migdzyokresowych wyniosto 87 122,9 -
tys. zi i bylo wyisze w pordwnaniu do salda na dzied 31.12.2009 rokn o 149,5%. Natomiast saldo
biernych rozliczed miedzyokresowych wyniosio na deied 31.12.2010 roku 45 048,4 tys. zt 1 bylo wyzsze
w porgwnaniu do salda na dzied 31.12.2009 roku o 351,2%.

Rozliczenia migdzyokresowe obejmowaly giéwnie skutki wyceny kontraktéw dlugoteeminowych
realizowanych przez Spétke w zwigzku 2 prowadzona podstawows dziatalnodds operacyjng w roku
badanym polegajaca n2 wykonywaniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.
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Rachunek zyskéw i strat

Przychody izwigzane z nimi koszty zostaly ujete w ksiggach rachunkowych z uwzplednieniem zasady
memoriatu 1 wspolimiernoscl

Istotng pozycja rachunku zyskéw i strat w 2010 r. byly koszty finansowe zwigzane 2 ujeciem rachunkowej
platnosci w formie akeji.

4.4. ‘Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie informacje wymagane zalgeznikiem
nrldo ustawy o rachunkowodct Spétka potwierdzila zasadno$é zastosowania zasady- kontynuacii
dziatainodci przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego oraz ze nie zamierza w dajacej si¢ przewidzieé
przysziosct prowadzi¢ dzialalnosci w zmuiejszonym istotnie zakresie. Zasady wyceny aktywéw i pasywow,
pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzqdzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidiowo
i kompletnie opisane w tym wprowadzeniu. :

4.5. Dodatkowe informacje i objaénienia sprawozdania finansowego

Spdika sporzadzita dodatkowe informacje i objasnienia w postaci not tabelarycznych do poszczegdinych
pozycji bilansu, rachunku zyskéw 1 strat oraz opiséw siownych.

Dodatkowe informacje 1 objaénienia sprawozdania finansowego za ok obrotowy zakofczony 31 grudnia
2010 roku zostaly sporzadzone we wszystkich istotnych aspeltach zgodnie 2 informacjami wymaganymi
zalacznikiem or 1 do ustawy o rachunkowodci.

Informacje zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach sprawozdania finansowego uwzgledniaja
odpowiednie postanowienia rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartofciowych oraz
warunkéw uznawania za rdwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa padstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. Nr 33, poz.259 z pdzniejszymi zmianami).

4.6. Sprawozdanie z dziafalnodci

Zarzad sporzadzil i zataczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dzialalnoéd Spotki w roku
obrotowym zakoficzonym 31 prudnia 2010 roku. Sprawozdanie z dziatalnodel zawiera informadje
wymagane art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Zapoznalidmy si¢ z tym sprawozdaniem i uznali$my, iz zawarte w nim kwoty i informadje pochodzace z
zalaczonego sprawozdania finansowego s4 z nim zpodne.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci uwzgledniaja odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dunia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw warto§ciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafistwa niebedacego padistwem czlonkowskim
(Dz. U. Nr 33, poz. 259 z pdéniejszymi zmianami),
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4.7. Zgodnoéé z przepisami prawa

Kluczowy biegly rewident otrzymal od Zarzadu Spélki pisemne ofwiadczenie, w ktérym Zarzad
stwierdzil, iz zgodnie z jego najlepszq wiedza Spotka przestrzegala przepiséw prawa, a takze postanowiesi
statutu Spotki majacych wplyw na sprawozdanie finansowe,

Drariusz Sarnowski
a—vww Swrr

Biegly rewident nr 10200
Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI $p, 7 0.0
61-478 Poznad, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdas finansowych,

sumer ewidencyjny 2917

Niniejszy raport zawiera 13 stron

Poznatt, dnia 19 marca 2011 roku
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