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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: e Ll

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie na dzien na dzien na dzieh
30.06.2012 30.06.2011 |31.12.2011

Akhywa
Aktywa trwale 1845 1741 1014
Wartosci niematerialne = 1
Rzeczowe aktywa trwate 811 464 403
Naleznosci 244
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 987 1032 547
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 47 - 66
Aktywa obrotowe 72788 148 713 75004
Zapasy 3653 4 374 3653
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 53 605 109 028 43 524
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 4 006 1041 5174
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego od - - 171
050b prawnych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11363 32079 21337
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 161 2191 1145
Aktywa razem 74 633 150 454 76 020




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Wyszczegolnienie na dzien na dzien | na dzien
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Pasywa
Kapital wiasny 46 773 44 348 49 258
Kapitat podstawowy 635 635 635
Akcje / udziaty wiasne -1079 - -130
Kapitat zapasowy 44 895 55083 53 083
Pozostate kapitaty 2000 = 2000
Niepodzielony wynik fincinsowy 322 -11 370 -6 330
- zysk (strata) z lat ubiegtych -15 428 -15 428
- 7ysk (strata) netto biezgcego roku 322 4058 9098
Zobowigzania 27 860 106 106 26 762
Zobowigzania diugoterminowe 3394 9592 3726
Diugoterminowe kredyty i pozyczki - 2033 1160
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 300 134 74
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 239 1503 175
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2814 5892 2276
Zobowigzania i rezerwy z tytutu wiadczen pracowniczych 41 30 41
Zobowigzania krétkoterminowe 24 466 96 514 23 036
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 8 1458 1750
Pozostate krdtkoterminowe zobowigzania finansowe 214 112 116
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 1583 1532 541
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 19 230 9 445 18 182
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego od oséb ) . }
prawnych
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 3052 6949 2316
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 110 92 110
Pozostate rezerwy krdtkoterminowe 14 21 21
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 263 76 905 .
Pasywa razem 74 633 150 454 76 020




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyraZzone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

za okres za okres | za okres
od 01.01 od 01.01 | od01.01
do do do

30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011

Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 10 026 13 472 45 224
- od jednostek powigzanych ) ) ~
Przychody ze sprzedazy produktow . - 559
Przychody ze sprzedazy ustug 10026 13423 44 616
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow = 49 49
Koszt wlasny sprzedaiy 7226 6 937 30 288
- od jednostek powigzanych ) ) -
Koszt sprzedanych produkiow , ” 438
Koszt sprzedanych ustug 7226 6713 29 626
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow - 224 224
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 2800 6 535 14936
Koszty sprzedazy 314 176 448
Koszty ogéinego zarzgdu 2482 2223 4968
Pozostate przychody operacyjne 247 201 242
Pozostate koszty operacyjne 82 20 61
Udziat w zyskach jednostek rozliczanych metodg praw wiasnosci B )
Koszty restrukturyzacii B B .
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 169 4317 9701
Przychody finansowe 347 383 1065
Koszty finansowe 96 252 715
Pozostate zyski (straty) z inwestycji = -
Iysk (strata) przed opodatkowaniem 420 4448 10051
Podatek dochodowy 98 390 953
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 322 4058 9098
Dziatalnos¢ zaniechana ) ) .
Strata netto z dziatalnosci zaniechanej ) ~
Zysk (strata) netto 322 4058 9098

———
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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Za okres za okres Za okres
od 0101 do | od01.01do | od01.01 do
30.06.2012 30.06.2011 31.12.2011
Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody 322 4 058 9098
Przeszacowanie rzeczowych aktywow frwatych - - -
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: - e
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkow
pienieznych: - -
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za
| granicg = - -
Roznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego —
sprzedaz jednostek zagranicznych - = =
Udziat w innych dochodach catkowitych jednostek
wycenianych metodg praw wiasnosci - . :
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do sktadnikdw innych
dochoddw catkowitych - = %
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu - - -
Calkowite dochody 322 4 058 9 098
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 0101=50,00.20:%

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH (METODA POSREDNIA)

| zaowes ki
e  |0d01.01 do|0d 01.01 do|od 01.01 do
Wyszczeginienie 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 420 4 448 10 051
Korekty: -1 755 -1675 447
Amortyzacja wartosci niematerialnych 5 ! 2
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw frwatych 94 82 146
(Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych -84 =17 -17
Odsetki 95 165 314
Udziaty w zyskach (dywidendy) -1 858 -1 906 -
$rodki pieniezne z dzialalno$ci operacyjnej przed -1335 2773 10 498
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym
Zmiana stanu zapasoéw - -321 400
Zmiana stanu naleznosci -8 839 -13 954 47 661
Imiana stanu zobowigzanh 2890 -5 545 -3760
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 1259 29 749 -46 146
Srodki pienieine wygenerowane w toku dzialalnosci operacyjnej 6023 1240 8 653
Zaptacony podatek dochodowy 171 -3865
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej -5 854 12702 4788
Przeptywy Srodkow pienieinych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych g -77 =l
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aklywéw trwatych 12 17 17
$rodki pienieine netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej 12 -60 -60)
Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Nabycie akcji wiasnych -949) : -130
Sptaty kredytéw i pozyczek 2917 e -583
Sptaty odsetek od kredytéw i pozyczek -65 E 267
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -178 -62 -120
Odsetki zaptacone -23 -142 -26
Dywidendy wyptacone = i -1 906
$rodki pieniezne netto z dzialalnoci finansowej -4132 -204 -3032
Zmiana netto stanu érodkéw pienieinych i ich ekwiwalentéw -9 974 12 438 1696
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 21 337 19 641 19 641
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych § ) )
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na koniec okresu 11 363 32079 21337
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Il. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOIZDANIA
FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

INFORMACJE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata 07 marca
2000 roku. Spotka prowadzi dziatainoié na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw
Kodeksu Spoétek Handlowych. Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XllI
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED Invest S.A. sg notowane na Warszawskie] Gietdzie Papierow

Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnodci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych  (PKD
412017).

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzieh sporzgdzenia skréconego §rédrocznego sprawozdania finansowego sktad Zarzgdu

Spoéitki byt nastepujacy:

Lofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzqdu.

W trakcie pierwszego pétrocza 2012 nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien sporzgdzenia skroconego srodrocznego sprawozdania

finansowego byt nastepujgcy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady;

- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady;
- Edyta Rytel - Cztonek Rady;

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady;

- Robert Fijotek - Cztonek Rady;

- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady.

A1 7 W s
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym érédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: z{oty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Do dnia 19 czerwca 2012 roku sktad Rady Nadzorcze] liczyt pied osdb. W dniu 20 czerwca 2012

roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato na cztonka Rady Nadzorczej p. Roberta Fijotka.
ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 16 sierpnia 2012

roku.

2. SEZONOWOSC DIZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spdtke ED invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlane]. 7 uwagi na uwarunkowania technologiczne
wiekszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedazg nieznacznie stabnie
w okresie urlopowym, tj. w czerwcu, lipcu i sierpniu. Jednoczeinie obserwuje sie znaczgcy wzrost
popytu na mieszkania w kazdym przypadku rozpoczecia inwestycji w nowej atrakcyjnej lokalizacji

oraz w czasie duzego zaawansowania robét budowlanych.
3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Raport za | péfrocze 2012 roku zostat sporzgdzony zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci  oraz  Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczodci  Finansowej
(MSR/MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzgdzen Komisji
Europejskiej obowigzujacymi na dzien 30 czerwca 2012 roku. z zastosowaniem tych samych zasad

cow rocznym sprawozdaniu finansowym,

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2012 roku zostato sporzadzone w
sposdb zapewnigjgey pordwnywalnos¢ danych przedstawionych w raporcie dla analogicznego

okresu.

Skrécone  srédroczne  sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzqdzone  przy  zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarcze] przez Spotke w dajqcej sie przewidziec przysztosci. Na
dzien sporzgdzenia skréconego Srédrocznego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznoéci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnoici. Skrécone
srodroczne sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie

polskiej w tysigcach ztotych.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréoconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgcy sie 1 stycznia, a konczqcy sie 31
grudnia. 'Akfywo i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzgdzenia

sprawozdania w sposéb nastepujgey:
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne  wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Odpiséw amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich

wartoici poczgtkowe] na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartoici.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate wartosci srodkdw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajgc ich warto$¢ bilansowq. Dokonuje
sie ich drogg systematycznego roztozenia wartoici poczgtkowej srodka trwatego na ustalony
okres uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktdrym przyjeto
srodek trwaty do uzywania, a jej zakohczenie - nie podiniej niz z chwilg zrownania wartoici
odpiséw amortyzacyjnych z wartoiciq poczatkowqg srodka trwatego lub przeznaczenia go do
likwidacji, sprzedazy Ilub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem

przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatodci srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, atakze o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na drzien bilansowy srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogotu
kosztéw pozostajgcych w  bezposrednim  zwigzku z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomnigjszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

o



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Instrumenty finansowe

Pozyczki | naleznosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozyczki/kredyty, zarowno udzielone przez
jednostke jak i nabyte, kidre nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia si¢ wedtug
zamortyzowanego kosztu. Réznica wykazywana w wyniku finansowym biezgcego okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe.

lobowiqzania wyceniane sq metodg zamortyzowanego kosztu - zobowigzania inne niz
wykazywane w wartosci godziwej przez sprawozdanie z catkowitych dochodéw. Najczeicie]
spotykana kategoria zobowigzan finansowych, np.: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
wyemitowane instrumenty dtuzne, zaciggniete pozyczki, kredyty, lokaty klientow. Roéinica z
wyceny uimowana jest w wyniku finansowym biezgcego okresu sprawozdawczedgo w pozycji

przychody finansowe lub koszty finansowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazuje sie w wartosci nominalnej. Srodki pieniezne stanowig
pienigdze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne,
tak w gotéwce jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pieniezne], czeki i weksle obce i
inne instrumenty finansowe, jezeli sqg one ptatne w ciggu trzech miesiecy od daty ich

wystawienia.

Zapasy

Zapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedazy netto na dzien bilansowy. Odpisy aktualizujgce dokonywane sg w sytuacii utraty ich

wartosci uzytkowe;.

Dla ustalania kosztéw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnego przekazania)

rzeczowych skfadnikdow aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

e  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodq FIFO

s Towary — grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate
towary metodg FIFO

s  Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze - wedtug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomaosci.

Naleznosci

Naleznoici podlegajg aktualizacji przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Dokonanie odpisu aktudlizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoéci: od dtuznikdw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtoici,
do wysokosci naleznoici nie objetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem naleznosci zgtoszonej

likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtoiciowym, od diuinikow w
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtoici, jezeli majgtek dtuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztéw postepowania  upadioiciowego - w petne] wysokodci naleznosci,
kwestionowanych przez dtuznikdw (naleznosci sporne) oraz z ktérych zaptatg dtuinik zalega, a
wediug oceny jego sytuacji majgtkowej i finansowej sptata naleznosci w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokosci roszczenia nie znajdujgcego pokrycia w gwarancii lub

innym zabezpieczeniu, naleznosci dochodzonych na drodze sqdowe.

Ponadto dokonuje sie odpisdw aktualizujgcych naleznoici, ktérych termin wymagalnosci zaptaty
na dzien bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokosci 50%, 365 dni w wysokosci 100%.

Odpisow aktualizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjgtkiem sytuaciji, w ktérych
istnieje pewnos¢ ofrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli naleznos¢ zostata w sposdb
wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowej, ubezpieczenia
naleznosci, zastawu.

Naleznosci wycenia sie na dziernn bilansowy wedtug zamortyzowanego kosziu. Jednakze
naleznosci z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleznymi na
dzien bilansowy odsetkami(w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu.

Spotka wycenia naleznosci diugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartosci biezgcej przysztych wptywow srodkdw pienieznych netto.

Naleznoéci z tytutu niezakonczonych uméw o ustuge budowlang - w tej pozycji umuje sie
nadwyike przychoddéw zarachowanych nad zafakturowanymi z tytutu realizacji kontraktéw
dtugoterminowych, wycenianych metodq stopnia zaawansowania.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe (aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczgce
przysztych okresdw .

Kapitat wtasny

Kapitat wiasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzgje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest weditug wartosci nominalnej, w wysokoéci zgodnej ze
statutem Spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny oraz emisji akcji powyzej ich wartosci nominalne;.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyiszeniu kapitatu
zaktadowego zmniejszajq kapitat zapasowy do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoicig

nominalng akciji, a pozostatq ich czes$¢ zalicza sie do kosztdw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny odnosi sie réwniez réznice pomigedzy wartoscig
godziwg o ceng nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony, aktywow dostepnych do
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

sprzedazy, jedli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo ktérych
warto$¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposdb.

Odpis z tytutu trwatej utraty aktywow trwatych, ktére uprzednio podlegaty aktualizacji wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizacji wyceny do wysokosci czedci kapitatu, ktéra dotyczy tego
sktadnika aktywow trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyzsza ten kapitat réznica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w ktdrym dokonano odpisu (koszty finansowe).

W kapitale wiasnym ujmowane sq rowniez wykryte w biezgcym roku obrotfowym, a popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych btedy oraz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad

rachunkowoici, w czeici dotyczqcej poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akgji lub udziatdow za aport traktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazania innych niz §rodki pieniezne aktywdw. Jezeli zatem wartos¢ akcji lub udziatow
objetych za aport jest wyzsza od wartosci godziwe] przejetych aktywdw netto, powstatq réznice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat wiasny (z aktualizacji wyceny) w zaleznosci od tego czy
sktadnik aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedazy. Inwestycje podlegajg aktualizacji wyceny w przypadku utraty wartosci,
Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzanio, jakie wynikajg z przesztych zdarzen, ale
ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktérych
kwote mozna w sposdéb wiarygodny oszacowaé, a w szczegdlnosci na straty z operacii
gospodarczych w toku.

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytalne, koszty restrukturyzacii,
odszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne.
Powstanie zobowiazania, na kitdre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.
Zobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, tj. w wartosci
nominalne] powiekszone] o ewentudine, nalezne na dzien wyceny, odsetki za zwtoke (na
podstawie wystawionych, otrzymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang - w tej pozycji ujmowana jest

dodatnia réznica kosztéw z wyceny kontraktow diugoterminowych nad poniesionymi.

: g 74
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Okres objety skréconym $rédrocznym y i
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Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztéw okresu biezgcego
pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznoici,
obejmujg w szczegdlnosci:

1. rownowartos¢ ofrzymanych lub naleznych od kontrahentow srodkédw z tytutu Swiadczen,
ktérych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych.

2. srodki pienieine otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw trwatych, w
tym takze srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajg one kapitatéw wiasnych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychoddw
kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, rownolegle do odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkow trwatych lub kosztdéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych zrédet,

W pozycji biemnych rozliczen miedzyokresowych przychoddw Spdtka ujmuje stanowigce
przychody przysztych  okreséw  wptaty nabywcow  lokali z  tytutu  realizacji  ustug
dtugoterminowych.

Wycena kontraktéw

Spotka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Inwestycje Spdiki sq catoiciowo redlizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegdlinych projektdéw poprzez
pordwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikgjgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng., stosowng do rodzaju redlizowanych roboét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie
budzetu okrellajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty
poniesione w frakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytqcza sie z
kosztéw z tytutu umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aktywach.

Podstawq stosowania tej metody sqg szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spodtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny
za dany kontfrakt sporzgdza wyjsciowy budzet koszidw i przychoddw, a nastepnie na kaidy
moment mierzenia stopnia zaawansowania redlizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacii.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowac wyniku umowy, to:
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Nazwa Spo6tki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym
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a) przychody ujmuje sie wytqcznie do  wysokosci  poniesionych  w  danym  okresie
sprawozdawczym kosztéw umowy, dla ktorych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania,
oraz

b) koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, ktdrych waiznos$é jest bardzo watpliwa, umowy ktorych

zakonczenie jest uzaleznione od wynikdw toczgcej sie rozprawy sqdowei.

Aktywa irezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidziane;
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktdre spowodujg w przysztosci zmnigjszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] moizliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu

zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgce] w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
réznic przejsciowych, to jest roznic, kidre spowodujq zwigkszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktdre wedtug przewidywan
bedqg stosowane, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe, ktdre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty

faktycznie na dzieh bilansowy.

Jezeli do réinych poziomdéw dochodu do opodatkowania stosuje sie zrdinicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, ktdére wedtug przewidywahn bedqg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okreséw, w ktdrych oczekuje sie, ze rdinice

przejiciowe odwrdcq sie.

Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wtedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu i dzierzawy) pozostajq u finansujgcego, woéwczas korzystajgcy nie wykazuje go
w swoich aktywach jako $rodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezposrednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jezeli sg znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych w
sprawozdaniu finansowym optat z tytutu leasingu, albo tez odpisuje sie w cigzar kosztdw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wiedy, gdy ryzyko i korzyéci zwiqzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostajq przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingu, najmu
lub  dzierzawy spetni jeden z siedmiu  warunkdw  wymienionych w  paragrafie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do srodkdw
trwatych Spotki (korzystajacego) i dokonuje sie odpisdw amortyzacyjnych, Amortyzacja stanowi
odpis wartoici przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moze byé dokonana metfodg
linlowg lub degresywnqg. Jezeli nie ma pewnosci nabycia wtasnosci Srodka frwatego przed
zakonczeniem umowy, to wartodé srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krétszym z
dwoch okresdw:

1. trwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, uimowany jest w sprawozdaniu z
sytuacii finansowej w wartosci nizszej z dwdch kwot:

1. w wartoéci godziwe;j,

2. w wartosci biezqcej (zdyskontowanej) sumy optat leasingowych, ustalonej za pemocg stopy
dyskontowej réwnej stopie procentowej leasingu, z uwzglednieniem wartoici kohcowej

przedmiotu leasingu w korespondencji z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.

Rachunek zyskdw i straf

Rachunek zyskdw i strat Spétka sporzgdza w wersji kalkulacyjne.

Przychody ze sprzedazy obejmujg niewqgtpliwe nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
uimowane w okresach, ktérych dotycza. Przychody sq uimowane tylko wéwczas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spdtke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakcji. Jezeli jednak rodzi sie niepewno$¢ dotyczqca Sciggalnosici naleiznej kwoty juz
zaliczonej] do przychoddw, wéwczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktdrej
odzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie

ujetej kwoty przychoddw.

Przychody z dziatainosci deweloperskiej rozpoznawane sq w momencie protokdlarnego
przekazania nabywcy lokalu jezeli sq spetnione wszystkie ponizsze warunki:

* umowa przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notarialnego,

* nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przychdd z dziatalnodci deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnosci lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokali Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu , pomniejszajgc wyroby gotowe

oraz pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajgcego na dany lokal.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spoiki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkow i zatozen, ktdére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychoddw oraz kosztow. Faktycznie zrealizowane wartodci
mogag réznic¢ sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzgd Spoétki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzien 30.06.2012 roku Zarzad ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywow przyjete przez Spdtke dia celow amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzyici ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moggq réznic sie od zaktadanych, w tym

réowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.
Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz naleznoici z umdw o ustuge budowlang ujetg w sprawozdaniu
finansowym wptywajq szacunki Zarzqdu dotyczgce stopnia  zaawansowania  kontraktow
budowlanych oraz zysku, joki planuje sie osiggngé na poszczegdinych kontraktach.
Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z reclizacjq poszczegdlnych zadan sq
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgcq postep prac budowlanych, w
efekcie crzego budiety poszczegdlnych kontraktdw podiegaja aktualizacji na kazdy dzien
bilansowy. Jednakie pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentownod¢ realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwtaszcza w przypadku zadan prowadzonych w
okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne - szacowane sq przez Spotke. Na
poziom rezerw wplyw majg zatozenia dotyczqce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen, Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptyngtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzien 31.12.2011 roku jednakze z uwagi iz poziom rezerw nd
$wiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym . ] i
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Nowe standardy i interpretacje

W okresie objetym skroconym §rédrocznym sprawozdaniem finansowym nie byto nowych lub
zmienionych regulaciji MSR i MSSF oraz nowych interpretacii KIMSF, wymagajgceych zastosowania

przez Spotke po raz pierwszy.

Standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, lecz nie weszly jeszcze w zycie lub nie
zostaly przyjete przez Unie Europejskq:

e  MSSF 1 (Zmieniony), Znaczgca hiperinflacja i usuniecie statych dat dla stosujgcych MSSF
po raz pierwszy, obowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem | lipca 2011
r. lub po tej dacie.

e  MSSF 9 Instrumenty finansowe, obowiqzujacy za okresy roczne rozpoczyndajgce sie z
dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

e MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe (zastepuje wymogi konsolidacji w MSR
27), obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po
tej dacie,

e MSSF 11 Wspdline przedsiewziecia, obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z
dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie,

¢  MSSF 12 Udziaty w innych jednostkach: ujawnianie informacji, obowigzujgcy za okresy
roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie,

s MSSF 13 Wycena wedtug wartosci godziwe], obowigzujacy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie,

e MSR 12 (Zmieniony) Podatek dochodowy: Odzyskiwanie wartosci bilansowej aktywow,
obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2012 r. lub po tej
dacie.

¢  MSR 19 (Zmieniony) Swiadczenia Pracownicze, obowigzujacy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej dacie.

e MSR 27 Jednostkowe Sprawozdania Finansowe (razem z MSSF 10 zastepuje MSR 27
Skonsolidowane i Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowigzujgcy za okresy
roczne rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznio 2013 r. lub po tej dacie,

e MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdline przedsiewziecia (zastepuje
MSR 28, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych), obowigzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

e Imiany do MSR 1 Prezentacja Pozycji Pozostatych Catkowitych Dochoddw,
obowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 lipca 2012 r. lub po tej
dacie.

o Zmiany do MSR 32 Kompensowanie aktywodw i zobowigzan finansowych, obowigzujgcy
Za okresy roczne rozpoczynajqgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r, lub po tej dacie.

e Imiany do MSSF 7 Ujawnienia - Kompensowanie aktywdw i zobowigzan finansowych,
obowiqzujgce za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po tej
dacie.



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 002012

Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Spotka uwaza, ze zastosowanie wymienionych wyzej standarddw i interpretac]i nie bedzie miato
znaczqcege wpltywu na skrocone sprawozdanie finansowe w okresie ich poczgtkowego
zastosowania.

Opublikowane Standardy i Interpretacje, ktdre jeszcze nie obowigzujg, nie zostaty wczesniej

zastosowane przez Spotke.

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego potrocza 2012 roku nie dokonano korekt bteddw i zmian zasad

rachunkowosci.

5. IYSK NA AKCIJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypaddjgey akcjonariuszom Spofki
podzielony przez Srednig wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres Za okres Za okres
- od 01.01
od01.01do | od01.01do do
30.06.2012 30.06.2011 | 31.12.2011
Wyszczegdlnienie PLN / akcje PLN / akcje | PLN / akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 322 4 058 9 098
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 322 4 058 9 098
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 484 12 705 12 703
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji awyktych w tys. szt 12 484 12 705 12 703
z dziatainosci kontynuowanej
- podstawowy 0,03 0,32 0,72
- rozwodniony 0,03 0,32 0,72
z dziatalnodci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0.03 0,32 0,72
- rozwodniony 0,03 0.32 0.72

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku w wyliczeniu zysku nefto na akcje
zwyktq Spotka nie uwzglednita akcji odkupionych przez ED invest S.A., co wptyneto na
zaprezentowang Sredniq wazong liczbe akcji zwyktych oraz Sredniq wazong rozwodniong liczbe
akcji zwyktych. 7 uwagi na niewielkg ilos¢ skupionych akcji wtasnych nie ulegta zmianie

wysokos¢ zysku na akcje i rozwodnionego zysku na akcje, co zostato zaprezentowane nizej:

W W
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym érédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

za okres za okres
od 01.01 do
od 01.01 do 31.12.2011 30.06.2011
Wyszczegdlnienie PLN / akcje PLN / akcie
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 9 098 4058
Zysk (strata) netto z dziatalnoici kontynuowanej i
zaniechanej 9098 4058
$rednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 705 12 705
$rednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w
tys. szt 12 705 12 705
z dziatalnosci kontynuowane]
- podstawowy 0,72 0,32
- rozwodniony 0,72 0,32
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,72 0,32
- rozwodniony 0,72 0,32

6. SEGMENTY OPERACYJNE

Spoétka prowadzi dziatalno$é na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch

gtownych segmentdw operacyjnych: dziatalnos¢ budowlana oraz dziataino$¢ deweloperska i

zarzgdzanie nieruchomosciqg. Przychody i koszty ze sprzedazy produktdw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finansowym dotyczq dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientdw.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06.2012 ROKU

_Segmenty
Dzialalnoéé | Dziatalnoéé
Wyszczegdlnienie budowlana | deweloperska Razem

Wyniki finansowe segmentéw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.06.2012 roku
Przychody ogétem 10 024 - - - 10 026
Sprzedai na zewnqtrz 10 026 - - - 10 026
Sprzedaz miedzy segmentami - - - - -
Koszty ogélem 7224 - - 7226
Wynik segmentu 2800 - - 2800

Nie przypisane do segmentéw

Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 2796
Pozostate przychody operacyjne 247
Pozostate koszty operacyjne 82
Lysk z dziatalno$ci operacyjnej 169
Przychody finansowe 347
Koszty finansowe 26
Zysk brutto 420
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06.2011 ROKU

Segmenty
Dziatalno$¢ | Dziatalno$¢
Wyszczegdinienie budowlana | deweloperska Razem

Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.06.2011 roku
Przychody ogdtem 13472 - - - 13 472
Sprzedaz na zewngtrz 13 472 - - - 13 472
Sprzedazi miedzy segmentami . - - - - 0
Koszty ogdtem 6 937 - - - 6937
Wynik segmentu 6 535 - - - 6 535

Nie przypisane do segmentéw

Koszty ogdlnego zarzqdu, sprzedazy 2 399
Pozostate przychody operacyjne 201
Pozostate koszty operacyjne 20
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 4317
Przychody finansowe 383
Koszty finansowe 252
Zysk brutto 4 448

Spoétka nie przypisata aktywéw i zobowigzan do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest
mozliwe.

7. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce warto$¢ wartosci

niematerialnych.

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych sq oprogramowania komputerowe. Na
dzier bilansowy wartoéci niematerialne sq w 100% umorzone i ich wartos¢ w bilansie wynosi zero.
Spotka nie  wykorzystuje w  dziataino$ci  takich  wartodci  niematerialnych, ktorych  okres
uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzien sporzadzenia skrdconego $rédrocznego  sprawozdania finansowego  wartosci

niematerialne Spotki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.



Nazwa Spoétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

8. RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujace warto$¢ rzeczowych
aktywow frwatych:

Maszyny Srodki | Pozostate

Budynkii i

Wyszczegdlnienie Grunty budowle | uzqdzenia

fransportu | Srodki | Razem

frwate

Za okres 01.01 do 30.06.2012 roku

Wartoéé bilansowa netto na dzien

01.01.2012 roku - 22 12 369 - 403

Iwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia ) - ) 502 ) 502

Iwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Imniejszenia stanu z tytutu zbycia ()

Imniejszenia stanu z tytutu likwidacji (-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartodci (-)

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgeych

Amortyzacja (- = -3 2 -89 - -94

Pozostate zmiany

Warto$é bilansowa netto na dzien

30.06.2012 roku = 19 10 782 - 811

Maszyny Srodki | Pozostate

Budynki i i

Wyszczegdlnienie Grunty | | dowle urzadzenia

fransportu | $rodki | Razem
trwate

Za okres 01.01 do 30.06.2011 roku

Warto$é bilansowa netto na dzief

01.01.2011 roku = 2 2 447 . 470

Iwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Iwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Zmniejszenia stanu z tytutu zbycia (-) - B B -l B -1

Zmniejszenia stanu z tytutu likwidacii (-)

QOdpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci (-)

Qdwrdcenie odpisdw aktualizujgecych

Amortyzacija () - -2 -2 -78 - -82

Pozostate zmiany

Warto$é bilansowa netto na dzieh

30.06.2011 roku - 25 14 425 0 464




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Maszyny Srodki | Pozostate

Budynki i i

Wyszczegoblnienie Grunty budowie | urzqdzenia tronsportu‘ Srodki | Razem

Waie

Za okres 01.01 do 31.12.2011 roku B ) - B B B

Warto$éé bilansowa netto na dzien
01.01.2011 roku 21 2 447 . 470

Zwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zwiekszenia z fytutu przekwalifikowania

Zmniejszenia stanu z tytutu zbycia (-)

Imniejszenia stanu z tytutu likwidacii (-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci (-)

Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych

Amortyzacija (-) -5 -4 -137 - -146

Pozostate zmiany

Wartoéé bilansowa netto na dzien

31.12.2011 roku as 12 369 i #03

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spoétki.

Na dzieh bilansowy nie wystgpity przestanki swiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywow
trwatych, diatego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgcych. Spdtka nie posiadata Srodkéw

trwatych pozabilansowych.
Spétka korzystata w  okresie objetym ninigjszym  skréconym  Srédrocznym  sprawozdaniem

finansowym ze $rodkow transportu na podstawie umoéw leasingu finansowego, ktérych wartosc

bilansowa na dzien 30 czerwca 2012 roku wyniosta 740 tys. zt.

| W




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

9.  ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie objetym skréconym srodrocznym sprawozdaniem finansowym Spétka dokonata odpisu

aktualizujgcego naleznosci na kwote 16 tys. zt. W pordwnywalnym okresie od 01 stycznia do 30

czerwca 2011 roku ED Invest S.A.

naleznosci i pozyczek.

nie dokonata odpiséw aktualizujgcych wartodc zapasow,

10. KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL PODSTAWOWY
e R na dzien na dzien na dzien
; 30.06.2012 30.06.2011 31.12.2011
Liczba akcji 12 705 054 12 705 054 12 705 054
Wartos¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 0,05 0,05 0,05
Kapital podstawowy 635 253 635 253 635 253

(WG EMISJI)

IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO

Kapitat podstawowy na dzien 01.01.2011 roku

Seria A 0,05( 10000 000 500 000 [ 20.01.2009
Seria B 0,05 2548201 127 410 30.11.2010
Seria C 0,05 156 853 78431 31.12.2010
Kapitat podstawowy na dzieh 30.06.2011 roku 0,05 12705054 635 253

Kapitat podstawowy na dzien 31.12.2011 roku 0,05 12 705 054 635 253

Kapitat podstawowy na dzieh 30.06.2012 roku 0,05 12 705 054 6¢35253

WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY
ZALEINE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GEOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA

DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU POLROCINEGO

Udziat
tgczna Udziatw | ogdinej
wartosé kapitale liczbie

Liczba akcji | nominalna | zaktadowym | gtosow

Akcjonariusz (szt.) (PLN) (%) (%)

Zofia Egierska 2 553 160 127 658 20,10% | 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 553 143 127 657 20,10% | 20,10%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19,70% | 19,70%
Zbigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19,70% | 19,70%
PKO TH 646 391 32320 509% |  5.09%
Akcjonariusze drobni* 1946 160 97 308 1532% | 1532%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% | 100,00%
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

* Na dzieh przekazania raportu za pierwsze potrocze 2012 roku ED invest S.A. byta w posiadaniu
318 367 akcji wiasnych, stanowigcych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtosow.
Trwajgey skup akcji ED invest S.A. prowadzony jest na zlecenie Spdtki, na rachunek Copernicusa.
Uchwatg Nr 17 Zwyczajnego walnego Zgromadzenia ED invest S.A. z dnia 20 czerwca 2012 1. w
sprawie zmiany Uchwaty Nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 4 lipca 2011 r. w
sprawie upowaznienia Zarzgdu Spdtki do nabycia akcji wiasnych przez Spétke, zmienionej
Uchwatg Nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 25 pazdziernika 2011 r. wydtuzono
termin upowaznienia do nabycia akcji wiasnych Spoitki przez Zarzgd do dnia 31 grudnia 2012 .,
nie dtuzej jednak niz do wyczerpania srodkéw przeznaczonych na ich nabycie.

ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI)
PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE ED invest S.A.

Imiany w strukturze pakietéw akcji w okresie objetym sprawozdaniem finansowym

Akcjonariusz : Sg:;er;]a s?z?elga Z;\;l;?]r:’o
30.06.2012r. | 31.12.2011 1.
Zofia Egierska 2 553 160 2553 160 0
Jerzy Dyrcz 2 553 143 2553 143 0
Marek Uzdowski 2 503 100 2 503 100 0
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 2503 100 0
Razem 10112 503 10 112 503 0
Imiany w strukturze pakietéw akcji po 30 czerwca 2012
Stan na
Akcionarius { ot 3:;&:%&; | Tk
srapou el e
Zofia Egierska 2553 160 2 553 160 0
Jerzy Dyrcz 2 553 143 2553 143 0
Marek Uzdowski 2503 100 2 503 100 0
Zbigniew Wasilewski 2 503 100 2 503 100 0
Razem 10112503| 10112503 0

11. DYWIDENDY

Zysk netto za rok obrotowy 2011 wynidst 9098 413,17 PLN. Na mocy uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 20 czerwca 2012 roku zysk netto zostat przeznaczony
po czeéci na wyptate dywidendy w wysokosci 0,15 PLN na jedng akcje Spétki, , a pozostata
kwota na kapitat zapasowy. Uprawnieni do dywidendy byli akcjonariusze, ktérym w dniu 11 lipca
2012 roku przystugiwaty akcje Spoétki. tgczna kwota dywidendy wyniosta 1.858.003,05 PLN.
Wyptata nastgpita w dniu 25 lipca 2012 roku.

f
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

12. EMISJA | WYKUP PAPIEROW DLUINYCH

W okresie pierwszego potrocza 2012 roku ED invest S.A. nie dokonywata emisji | wykupu papierow

dtuznych.

13. NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowien umow.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

15. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartosé zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdinych okreséow

przedstawiata sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Rodzaj zobowigzania na dzieh na dzien na dzien

30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Gwarancje wiasciwego usuniecia wad i usterek 2910 1617 2910
Jednostki pozostate razem 2910 1617 2910
Zobowigzania warunkowe ogétem 2910 i 2910

Udzielone gwarancje :

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028632 z dnia 29.09.2011 r., na kwote
2.910 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotniske™ w zwigzku z umowqg o wspolnym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2006 roku , wazna w okresie od 30 wrzednia 2011 roku do dnia

29 wrzesnia 2014 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Rodzaj zobowigzania na dzien | nadzen | nadzen
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Wobec jednostek pozostatych:
. . . . . , 1750 1750
Hipoteka umowna kaucyjna na nieruchomosci w_Nowej Woli
- 1 500 1 500
Hipoteka na lokalach mieszkaniowych wyodrebnionych po zrealizowaniu
inwestycji "WILGA VII"
2
Jednostki pozostale razem 5.2 e
. 3250 3250
Zobowiqgzania warunkowe ogotem
NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN
na dzieh na dzieh na dzien
Rodzaj naleznosci 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Od jednostek powiqzanych wytqczonych z konsolidacji:
7 tyt. otrzymanych gwarangji i poreczen od znaczgcego inwestora 1093 0 1093
Naleznos$ci warunkowe ogdétem 1093 0 1093

Otfrzymane gwarancje wedtug stanu na 30 czerwca 2012 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028640 z dnia 10.10.2011 r. na kwote
1.093 tys. zt
umowaq nr EN/1/2009 z dnia 18 lipca 2009 roku na realizacje robdt budowlanych zwigzanych z

od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z

wykonaniem prac przy inwestycji pn. ,,Zespdt mieszkalno - ustugowy Wilga VIl zad, 6 , waina w

\5?““//%)/

okresie od 31 sierpnia 2011 roku do dnia 1 wrzesnia 2014 roku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: RET0.00:2012

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiqcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

POZOSTALE NALEZINOSCI WARUNKOWE

Rodzaj naleznosci na dzien na dzien na dzien
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Od jednostek pozostatych:
glgoteko na zabezpieczenie kar umownych - umowa z Plano Sp. z 20000 20 000
Hipoteka na zabezpieczenie roszczen o zwrot optaty - umowa z 3390 3320
Plano Sp. z 0.0.
Hipoteka na zabezpieczenie roszczeh o zwrot naktaddw - umowa 20 000 20 000
z Plano Sp. z 0.0.
Weksel wtasny in blanco na zabezpieczenie roszczeh - umowa z
43 320

Plano Sp. z 0.0.
Jednostki pozostate razem 43320 43 320 43320
Naleznosciwarunkowe ogélem 43320 43320 43 320

Powyzsze zabezpieczenia wynikajg z zawartej przez Zarzgd ED invest S.A. w dniu 20 czerwca 2011

roku umowy o wspdtpracy z Plano  Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie dotyczgcej

inwestyciji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.

realizacji

Zgodnie z umowq ED invest S.A. ma wybudowaé budynek mieszkalny z garazem na gruncie

powierzonym przez Plano oraz zajgé sie tez sprzedazqg tych lokali. Ponadto strony zdecydowaty o

wspoine] organizacii budowy obejmujace] inwestycje ED invest S.A. i sgsiadujgcej z niq inwestycii

Plano Sp. z 0.0..

W celu zabezpieczenia wszelkich roszczen ED invest S.A. wzgledem Plano Sp. z 0.0. 0 spetnienie

zobowiqzan pienieznych wynikajgcych z Umowy zostaty ustanowione przez Plano Sp. z o.o.

hipoteki na nalezgcych do niej nieruchomosci przy ul, Dywizjonu 303.

W czerwcu 2012 roku Spdika ED invest S.A. zrzekta sie hipotek. Na zabezpieczenie roszczen Plano

Sp. z 0.0. Ztozyta do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny in blanco.

16. DIIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.

17. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: ULl enie

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zilotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

18. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ
WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

s na dzien na dzien na dzien
Wyszczegdlnienie
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu 480 480 960
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze| 128 96 240
DODATKOWE SWIADCZENIA
. na dzien na dzien na dzien
Wyszczegolnienie
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Dodatkowe swiadczenia cztonkow Zarzgdu 160 159 309
Dodatkowe swiadczenia cztonkdw Rady Nadzorczej - -
19. ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
Za okres Za okres za okres
od 01.01 od 01.01
od 01.01 do do do
Wyszczegolnienie 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Pracownicy umystowi 15 13 13
Pracownicy fizyczni - - -
Razem 15 13 13
ROTACJA KADR
zaokres | za okres | zaokres
b - | od0101 | od01.0l]
- | od01.01 do | do dot
Wyszczegdlnienie | 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Liczba pracownikow przyjetych 2 3 5
Liczba pracownikéw zwolnionych 3 2 3
Razem 5 5 8

20. IDARZENIA PO DACIE BILANSU

Aktualizacja umoéw znaczgcych

Zarzad ED invest S.A. w dniu 2 lipca 2012 r. otrzymat od Spétdzielni Mieszkaniowe] Goctaw

Lotnisko dwa aneksy zawarte w trybie obiegowym 30 czerwca 2012r. aktualizujgce terminy

realizacji przedsiewziec inwestycyjnych ,, Goctaw — Wilga VIIi VI" oraz ,,Goctaw — Iskra VI”.

35
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Aneks dotyczqcey pierwszego przedsiewziecia przewiduje zakonczenie ropdt okreflonych w
projektach budowlanych do 30.12.2016 .. Okredla ponadto, ze w terminie do 30.03.2013 r.
Spoéika zobowigzana jest uzyskac pozwolenie na budowe dla etapu i 1V.

W aneksie do umowy o wspolnym przedsiewzieciu ,,Goctaw ~Iskra VI strony ustality, ze wszystkie
roboty okre§lone w projektach budowlanych zostang wykonane nie pdzniej niz do 30 grudnia
2016 .. Spdtka zobowigzana jest tez uzyskac w terminie do 30 grudnia 2012 r. decyzje o
pozwoleniu na budowe etapu |.

(RB nr 32/2012)

21. INNE INACZACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSITOW

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec | potrocza 2012 roku w
poréwnaniu do stanu na koniec 2011 roku, zwiekszyty sie o 440 tys. PLN gtdwnie z tytutu
utworzenia aktywow na strate podatkowa.

Naleznosci z tytutu niezakohczonych umoéw o ustuge budowlang na dzien 30.06.2012 roku
wyniosty 53 605 tys. PLN i zwiekszyty sie w poréwnaniu do korica 2011 roku o 10 081 tys. PLN w

wyniku zwiekszenia zaawansowania wycenianych kontraktow dtugoterminowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zmniejszyty sie o 1 168 tys. PLN w
stosunku do konca 2011 roku.

Wartosé zapasdéw na koniec | pétrocza 2012 roku, w stosunku do konca 2011 roku, nie ulegta

zmianie.

Stan §rodkdw pienieznych na dzien 30 czerwca 2012 roku wynosit 11 363 tys. PLN i zmniejszyt sie w
pordwnaniu do kohca 2011 roku o 9 974 tys. PLN.

Stan krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych czynnych na dzien 30.06.2012 roku wyniost

161 tys. PLN i zmniejszyt sie w poréwnaniu do konca 2011 roku o 984 tys. PLN .

W wyniku wczesniejszej catkowitej sptaty kredytu w marcu 2012 roku zobowigzania z tego tytutu

na dzien 30 czerwca 2012 roku nie wystgpity.

Zobowigzania z tytutu niezakohczonych umoéw o ustuge budowlang na dzieh 30.06.2012 roku

wyniosty 19 230 tys. PLN i zwigkszyty sie w poréwnaniu do kohca 2011 roku o 1 048 tys. PLN.
Stan pozostatych zobowigzan finansowych (krotkoterminowych i dtugoterminowych) na dzien

30.06.2012 roku zwiekszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2011 roku o 324 tys. PLN w wyniku

zawarcia nowych umow leasingu.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: i

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwiekszyta sie o 538 tys. PLN w stosunku

do konca 2011 roku gtdéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych.

Pozostate diugoterminowe zobowigzania (kaucje) na dzien 30.06.2012 roku wyniosty 239 tys. PLN
i zwiekszyty sie w porownaniu do konca 2011 roku o 64 tys. PLN.

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug  na dzien 30.06.2012 roku wyniostyl 1 583
tys. PLN i zwiekszyty sie w pordwnaniu do konca 2011 roku o 1 042 tys. PLN.

W | potroczu 2012 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 322 tys. PLN nizszy o 3 736
tys. PLN niz w analogicznym okresie 2011 roku w wyniku mnigjszego zaawansowania
wycenianych robdt z powodu dalszego przesuniecia rozpoczecia redlizacji Osiedla Wilga i
Jugostowianska, ze wzgledu na niezakonczone procedury uwtaszczeniowe w przypadku Osiedia
Jugostowianska, oraz toczqce sie procedury uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe w

przypadku Osiedla Wilga.

Wynik na dziatalnosci operacyjnej za | pdtrocze 2012 wynidst 169 tys. PLN. Z kolei na dziatalnosci
finansowej Spdtka wypracowata zysk w kwocie 251 tys. PLN.

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wyszczegolnienie ‘zaokres | zaokres | zaokres :
0d 01.01do | 0d 01.01do | 0d01.01do
30.06.2012 30.06.2011 | 31.12.2011
a) Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdéw trwalych 86 17 17
b) Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych warto$é skladnikéw
aktywow - 184 184
- towaréw - 184 184
c) Pozostale, w tym: 161 - -
- refaktury 4] - -
- uzyskane odszkodowania z tyt. umow ubezpieczen, kar i
| grzywien ] = -
- najem, dzierzawa 98 - -
- rozwigzanie rezerw na koszty 21 - 21
-kary umowne - - 7
-inne - - 13
Pozostate przychody operacyjne ogétem 247 201 242




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30,06.2012

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

POZOSTALE KOSITY OPERACYJNE

za okres za okres za okres
0od 01.01 do | od 01.01 do | od 01.01 do
Wyszczegéinienie 30.06.2012 | 30.06.2011 31.12.2011
a) Strata na zbyciu niefinansowych aktywow trwatych
b) Odpisy aktudlizujace warto$¢ skladnikéw aktywow 16 - -
- naleznoici 16 - -
c) Pozostate, w tym: b6 20 61
- darowizny 2 - 4
- refaktury 41 = -
- odszkodowania z tyt. umdw ubezpieczen, kary, grzywny 1 -
- rezerwy na koszty 14 14 50
-inne 8 6 7
Pozostale koszly operacyjne ogétem 82 20 61
PRZYCHODY FINANSOWE
TE A 0 okres :
a0 | ed01.01do | od01.01 o | 0d0101do
Lo Wyszczegllnienie i o - 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
a) Odsetki 330 381 1065
- bankowe 330 368 1039
-inne - 13 26
b) Pozostate 17 2 -
- dyskonto (dof. rozrachunkéw dtugoterminowych) 17 2 -
Przychody finansowe ogétem 347 383 1065

KOSZTY FINANSOWE

a) Odsetki, prowizje bankowe 65 168 325
- odsetki i prowizje z tytutu kredytéw bankowych 65 128 267
- odsetki iz tytutu leasingu finansowego z = 26
-inne - 40 32
b) Pozostale kosziy finansowe 31 84 390
- dyskonto (dot. rozrachunkow diugoterminowych) 7 62 390
-inne 24 22 -
Koszty finansowe ogéiem 96 252 715
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiqcach zifotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

22. SKUTKI ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIZE. EMITENTA

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spétki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowe] Emitenta, inwestycji

dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacii i zaniechania dziatalnosci.

23. OPIS’' CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH INACINY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

7 uwagi na brak planu miejscowego dla terenu, na ktérym zlokalizowane sq |, Il i1l etap osiedla
przy ul. Jugostowianskiej oraz nie uregulowany stan prawny wszystkich dziatek objetych decyzjg o
warunkach zabudowy dla catego terenu, wystgpita koniecznos¢ dokonania doddatkowych
regulacji prawnych umozliwigjgcych uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Do czasu
zakonhczenia tych regulacii nastgpito zawieszenie postepowania o pozwolenie na budowe w tym

temacie.

Jednoczesnie zostata podjeta przez Urzgd Miasta Stotecznego Warszawy decyzja o koniecznosci
skomunalizowania jednej z dziatek objetej etapem Il projektu przy ul. Jugostowianskiej. Wszystkie
etapy zabudowy objete sq wspdinym planem zagospodarowania, a realizacje ich sq powigzane.
W zwigzku z tym posiadany tytut do dysponowania nieruchomoicig gruntowg wymagajaca
skomunalizowania oraz jej podziatu moze by¢ udokumentowany dopiero po uzyskaniu tych
decyzji (komundlizacyjnej i podziatowej). Powyzszy teren zostat skomunalizowany w Il kwartale bor.
Trwa obecnie procedura podziatowa, po zamknieciu ktérej oraz po dokonaniu wpisu praw
vzytkowania wieczystego na rzecz Spodtdzielni Mieszkaniowe] Goctaw  Lotnisko  nastgpi
wznowienie procedury o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Trwajgcy proces ma
bezpoiredni wptyw na przesuniecie terminu uzyskania pozwolenia na budowe oraz rozpoczecie

realizacji na IV kwartat 2012 roku.

Dla Osiedla Wilga VIl uregulowane stan prawny nieruchomosci i ztozono wniosek o wydanie
decyzji 0 pozwoleniu na budowe w | kwartale 2012 roku.

Ze wzgledu na fakt uzyskania informacii o koniecznoéci wybudowania fragmentu infrastruktury
drogowej oraz drogi koniecznej dojozdowej w zastepstwie Miasta Stotecznego Warszawy,
nastgpita konieczno$é uzyskania stosownych zgdd z Urzedu Miasta, oraz podpisanie stosownych
umow. Spowodowato to wydtuzenie procedury uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz

rozpoczecia redlizacji o okres okoto czterech miesiecy.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglein:

wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

24,
EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA

za okres za okres za okres za okres
od 01-01-2012 | od 01-01-2011 | od 01-01-2012 | od 01-01-2011
WYBRANE DANE FINANSOWE do 30-06-2012 | do 30-06-2011 | do 30-06-2012 | do 30-06-2011
PLN EUR
Przychody ze sprzedazy 10 026 13 472 2373 3 396
Koszt sprzedanych produktéw, towardw i
materiatéw 7 226 6937 1710 1 749
Zysk (strata) na dziatalinosci operacyjnej 169 4317 40 1 088
Zysk (strata) brutto 420 4 448 99 1121
Zysk (strata) netto na dziatalnosci
kontynuowanej 322 4058 76 1023
Zysk (strata) na dziatainosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 322 4058 76 1023
Catkowity dochdd netto za okres 322 4 058 76 1023
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci
operacyjnej -5 854 12 702 -1 386 3202
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 12 -60 3 -15
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci
finansowej -4 132 -204 -978 -51
Przeptywy pieniezne netto razem -9 974 12 438 -2 361 3135
Srednia wazona ilosé akcji 12 483 921 12 705 054 12 483 921 12 705 054
Zysk (strata) na jednq akcje zwyktg (w
PLN/EUR) 0,03 0,32 0.01 0,08
Rozwodniony zysk (strata) na jedng
akcje zwyktq (w PLN/EUR) 0,03 0,32 0,01 0,08
nadzien | nadzien | nadzen | nadzen | nadzen | nadzen
30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011 | 30.06.2012 | 30.06.2011 | 31.12.2011
Wyszczegdinienie PLN SRR :
Aktywaq, razem 74 633 150 454 76 020 17 514 37 740 17212
Zobowigzania dtugoterminowe 3 394 9 592 3726 796 2 406 844
Zobowigzania krétkoterminowe 24 466 96 514 23 036 5741 24 210 5216
Kapitat wiasny 46 773 44 348 49 258 10 976 11124 11152
Kapitat akcyjny 635 635 635 149 159 144
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w
PLN/EUR/ 375 3.49 3.88 0.88 0,88 0.88
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na
jedng akcje (w PLN/EUR/ 3,75 3,49 3,88 0,88 0,88 0,88
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym X . .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za | pélrocze 2011 i 2010 roku

Do przeliczen poszczegdlinych pozycii bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

sredni NBP  30.06.2012 4,2613
Sredni NBP  30.06.2011 3,9866
Sredni NBP  31.12.2011 4,4168

Do przeliczen poszczegdinych pozycji rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywow finansowych

zastosowano kurs, stanowigcy $redniq arytmetyczng $rednich kursdw NBP na konie kazdego miesigca za

okres:
01.01-30.06.2012 4,2246
01.01-30.06.2011 3.9673

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU
Zofia Egiers\k&, F\rez'es Zarzgdu

Ly

Jerzy Dyrcz, V'yfceprezes Zarzgdu

i

Marek Uzdowski/ W#eprezes Zarzgdu

Ibigniew Wasil&wski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby odpowiedzialnej za prowadzenie ksiag

an

Barbara Bonc\:\si%‘«vicz\G%éwno Ksiegowa

Warszawa, dnia 16.08.2012r.
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