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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowyim: 01.07-30.08.2013 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zackragleii: wszystkie kwoty wyraione sg w tysigcach ziotych polskich (o ile hie wskazano inaczej

l. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA IIl KWARTAL 2013 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

Aktywa

Aktywa trwale 1554 2 474 2199 2 009
Rzeczowe akiyvwa irwate 389 527 710 757
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego 1165 1 939 1461 1214
Diugicterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 10 28 38
Aktywa obrotowe : 71 396 78 404 73030 71 322
lapasy 2 500 3300 3653 3653
Nalenosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 60215 70 620 45173 58 640
Naleznosci z tylutu dosiaw i ustug oraz pozosiate

naleznosc 7028 1696 2832 3100
Srodki pienigine i ich ekwiwalenty I 559 2 563 1298 5822
Krotkoterminowe roziiczenia miedzyokresowe 94 225 74 107
Aktywa razem 72 950 80 880 75229 73 331




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres cbjety sprawczdaniem finanscwym:

01.07-30.09.2013

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Pozicm zaokragler:

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z SYTUAC S FINANSOWEJ C.D.

Pasywa

Kapital wiasny 446 912 45 4616 47 175 46 979
Kapitat podstawowy 635 635 635 635
Akgje [ udriaty wiasne -1190 -1189 -1188 -1188
Kapitat zapasowy 45109 45109 44 895 44 895
Pozostade kapiialy 2000 2000 2000 2000
Niepodzielony wynik finansowy 358 -939 833 637
- zysk {stratq) neito biezacego roku 358 -939 833 637
Zobowigzania 26 038 35 244 28 054 26 352
Iobowigzania diugoterminowe 4328 4383 4100 3743
Pozostale diugoterminowe zobowigzania finansowe 154 182 235 261
Pozostaie zobowigzania diugoierminowe - kaucje 295 465 404 336
Rezerwa z fylutu odroczonego podalku dochodowego 3212 3 684 3 407 3105
Iohowigzania i rezerwy z tytulu Swiadczen pracowniczych 52 52 52 41
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6185 - - -
Zobowigzania krdtkoterminowe 21710 30 881 23954 22 609
Krotkoterminowe kredyly i poiyczki 878 - -

Pozostaie krotkoterminowe zobowigzania finansowe 107 118 173 201
Lohowigzania kidtkoterminowe 7 tyiutu dostaw i ustug 4 878 3311 2 781 2 343
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 14721 14 953 17 851 18 370
Pozostade zobowigzania kriétkoterminowe 998 1292 924 881
Zobowigzania i rezerwy z tyiuty Swiadczeh pracowniczych 116 116 116 110
Pozostate rezerwy krdtkoterminowe 12 14 21 12
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 11077 2088 692
Pasywa razem 72 950 80 880 75229 73 331
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 l Waluta sprawozdawcza: I zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sa wilysiqeach lotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW 1 STRAT (WARIANT KALKULACYINY)

Il kwariat

Drigtainose kontynuowang

Przychody ze sprzedaiy 7 450 15476 5106 15132

- od jednostek powigzanych - - - -

Przychody ze sprzedaiy produkidw 1 051 1 547 - -

Przychody ze sprzedaly ustug 8399 13 929 5106 15132

Przychody ze sprzedaiy towardw i materiaidw - - - -

Koszt wiasny sprzedaiy b 472 10 8%0 3532 10758

- od jednostek powigzanych 4 569 8377 3049 5987
Koszi sprzedanych produkiow 828 1257

Koszt sprzedanych ustug 5644 9 633 3537 10 758

Koszi sprzedanych towardw i matericiow -

Iysk (strata) brutto ze sprzedaiy 2978 4586 1574 4374
Koszly spreedazy 200 546 175 489
Koszly ogéinege zarzqdu 1078 3351 1156 3 638
Pozostate przychody operacyjne 30 183 41 288
Pozosiate koszly operacyine 115 306 11 93

Udziat w zyskach jednostek rozliczanych metodq
praw wiasnoscl . - R

Koszty restrukiuryzacii - - ,

Zysk (strata) z dziatalinoci operacyinej 1415 566 273 442
Przychody finansowe & 27 120 467
Koszty finansowe 22 134 13 109

Pozostale zyski (straty] z inwestyci - - - -

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 159¢ 459 380 800
Podatek dochodowy 302 101 65 163
Zysk (strala) netto z dzlalalnosci kontynuowanej 1297 358 315 637

Dziciainosé zaniechana - . .

Strata netto 7 drictalnodcl zaniechane] - - - ;

Zysk {strata} netto 1297 358 315 637




Mazwa Spolki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objgty sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2013

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN}

Poziom zackragien:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKEA

yszczegohien
Zysk (strafal) netto 7 drzictainosci kontynuowdaneg] 1297 358 315 637
Zysk {strata) netto z dziatainoici kontynuowanej i
zaniechangj 1297 358 315 637
Srednia waiona liczba akci zwyktych w tys, sz 12 387 12 387 12 387 12 455
Srednia wazona rozwodniona liczba akc
zwykiych w tys, sz 12 387 12 387 12387 12 455
z drzigiainosci kontynuowane]
- podsicrvowy 0,10 0.03 0,03 0,05
- rozwOdniony G0 0,03 0.03 0.05
z dzigtainoici kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy G.10 0.03 0,03 0,05
- rozwodniony C.10 0,03 0,03 0,05

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE 7 CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody

Przeszacowanie rzeczowych akbywow trwatych

Aklywa finansowe dostepne do sprzedaly

Réinice kursowe z wyceny jednosiek
daatajgeych za granicqg

Réinice kursowe przeniesione do wyniku
finansowego - sprzedaz jednostiek zagranicznych

Udziat w innych dechodach catkowitych
jednostek wycenianych metodg praw wigsnodc]

Podatek dochodowy odnoszgey sig do
sktadnikdw innych dochoddw catkowltych

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu

Caikowite dochody

1297

358

315

637
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.068.2013 l Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokegglen: wszystkie kwoty wyraZone sa w tysigcach ziotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef}

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIZDANIE 2 PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

1 z dzictalnosci

Przeplywy Srodkdw pienieinyc

operacyine]
Zysk netto przed opodatkowaniem 1599 459 380 800
Korekty: 765 429 1924 169

Amertyzacja wartoscl niematerialnych - - - .
Amortyzacia wartosci rzeczowych akiywow

irwatych 43 144 54 148
{Zysk) strata nao sprzedazy rzeczowych aktywdw

irwatych 95 176 - -84

Qdseikii prowizje 8 169 12 167
Naliczone do wyplaty dywidendy 619 - 1 858

Srodki pienieine z dzialainosci operacyjnej przed

uwzglednieniem zmidan w kapitale obrotowym 2 364 888 2304 969

Zmicina stanu zapasdw 800 1153 - -
Zmiana stanu nalezneici 5073 762 -4 130 -12 969
imiang stanu zobowigzan 871 -1 070 -2 174 716
Zmicna stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych -10 323 -1 474 490 1 749

inne korekly - - - -

Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci

operacyjnej -1 215 259 -3 10 -9 535
laptacony podatek dochodowy - . - 171
$rodki pienigine netto z dzialalnosci operacyjneg| -1 215 259 -3 510 -9 344

Przepiywy srodkow pienieinych z diiatainosct
inwestycyinej

Wydaiki na nabycie rzeczowych aktywow rwalyeh - - - -

Wolywy ze sprzedaiy nzeczowych akiywow frwatychy - - - 12
Srodki pienieine neto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej - - - 12

Przepiywy srodkow pienieznych z dzictainosci finansowe]

Wptywy 7 iytuiy zaciagnigcia kredytdw | podycaek 878 878 - -
Nabycie akcii wiagsnych - - -109 -
Sptaty kredyiow i pozyczek - - - -2 917
Sptaty odsetek od kredyidw i poiyczek oraz prowizj - -83 - -65
Splata zobowigzahn z tytutu leasingu finansowego -40 -148 -52 -230
Odsetki zaptacone -8 -26 -12 -35
Dywidendy wyptacone -619 -619 -1 858 -1 858
Srodki pienieine netto z dziatalnoéci finansowej 21 2 -2 031 -6 143
Imiana netto stanu srodkdw pienietnych iich
ekwiwalentéw -1 004 261 -5 §41 -15 515
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 2 563 1298 11 3463 21337

Imiana stanu z tytuiu rdznic kursowych - - - -

$rodki pieniezne i Ich ekwiwalenty na koniec okresu 1559 1 559 5 822 5 822




Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 07.07-30.09.20713 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLLN)

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

1. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO
SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO TA TRZECI KWARTAL 2013 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

INFORMACJE O SPOLCE

ED invest $.A. 7 siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata G7 marca
2000 roku. Spoétka prowadz dziatainoid na terytorium catege kraju na podstawie przepisdw
Kodaksy Spdtek Handlowych. Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy dia m.st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydzict Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdtce nadanc numer siatystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszawskie] Gietdzie Poplerdw
Wartosciowych.

Podstawowym przedmiociem dzickainosct Spdiki ED Invest $.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkainych 1 niemisszkainych  [PKD
41207).

Crzas trwania Spdiki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADZIORCIE)

Na dzien sporzqdzenia skroconegoe sriédrocznego sprawozdania finanscwego za frzeci kwartad

2013 roku skiad Zarzgdu Spdtki byt nastepujacy:

Zofia Egierska - Prezes larzgdu,
Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzqgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Larzqdy,

bigniew Tomasz Wasilewsk! - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie trzeciego kwartatu 2013 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu,

Sktad Rady Nadzorcze] Spdtki na dzien sporzgdzenia skrdéconego §rodrocznego sprawozdania

finansowego za irzeci kwartat 2013 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Przewodniczqgey Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewocdniczqcy Rady,
- Edyta Rytel - Cztonek Rady,

- Krzysztof Mikotgjczyk - Cztonek Rady,
- Robert Fiiotek - Cztonek Rady,
- Barttomigj Bieleninnik - Czionek Rady,

W okresie trzeciego kwartatu 2013 1. nie nastgpity zmiany w sktadie Rady Nadzorcze).




Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety sprawozdaniem finansowyn: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq witysigcach zlotych poliskich (o ile nie wskazano inaczej}

IATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Niniejsze skrocone §Srédroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikaci  w
clniv 4 listopada 2013 roku,

2. SEZIONOWOSC DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spotke ED invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakierystycznym dla branzy budowlane). Z uwagh na uwarunkowania jechnologiczne
wigkszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - lisiopad, a ze wzgledu na
organizowaneg fargh mieszkaniowe zwigkszona sprzedaz mieszkan obserwowand jest w okresie od
utego do kwietnia oraz od wizednia do listopada. Zainteresowanie sprzedaza nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym 1j. w czerwcu, lipcu t sierpniu.

3. PODSTAWA SPORZIADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone frédroczne sprawezdanie finansowe za trzect kwariat 2013 roku zostalo sporzgdzone
zgodnie  z Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci  oraz  Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] {MSR/MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Inferpretacjami
ogloszonymi w formie Rozporzadzen Komisii Europejskie] obowiqzujgeymi na drien 30 wrzesnia

2013 roku. z zastosowamiem fych samych zasad co w rocznym sprawozdaniu finansowym,

Skrécone frodroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2013 roku zostato sporzadzone w
sposéh zapewnicjacy pordwnywalino$é danych przedstawionych w raporcie dia andiogicznego

okresu,

Skrdcone  Srodroczne sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzgdzone przy  zodkoieniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarcze| przez Spdtke przez okres co ngjmniel 12 miesiecy od
dnia zakonczenia okresu sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia skréconego drédrocznego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznodct wskazujgeych na zagrozenie
kontynuowanic  dzictalnosci. Skrécone §rédroczne sprawozdanie finansowe Spdiki zostato

sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej w tysiqcach ziotych.




Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawczdaniem finansowym: 01.67-30.09.2013 Watuta sprawozdawcza: zloty poiski (PLN}

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

Isfofne zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, a konczgey sie 31
grudnia. Aklywa | pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzied sporzqdzenia

skréconego srédrocznego sprawozdania w sposdb nastepujgey:

Wartosci niematerialne

Warioicl niemateriaine wycenia sie wediug cen nabycia lub  kosztédw  wytworzenia,
pomniejszonych © odpisy amortyzacyjne, o takie o odpisy 2z tytutu trwatel utraty wartoscl,
Odpisdw  amortyzacyinych wartoéci niemateriainych dokonuje sie w drodze roztoZenia ich

wartodci poczaikowe] na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznoicl.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartodci niemateriainych wycenia sie wediug cen
nabycia lub koszidw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, atakie ¢ odpisy
z tytutu trwatej utraty wartodci.

Wartosel niemateriaing o nieokreilonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzaci.

Rzeczowe akiywa frwate

Rrzecrowe aklywa frwate wycenia sie wedlug cen nabycia b koszidw  wytworzenia,
pomnieszonych o odpisy amortyzacyine lub umorzeniowe, a fakie ¢ odpisy z tylutu Irnwate] utraty
warteéci. Odpisy amortyzacyine (lub umoerzeniowe) odzwierciedlajg utrate warlodci frodkdw
frwatych - na skutek Lzywania lub upfywu czasu - zmnigjszajac ich wartoid bilansowg. Dokonuje
sie ich drogq systematycznego roziozenia wartosct poczatkowe] Srodka trwatego na ustalony
okres uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacii nastepuje w miesigeu nastepnym po miesigeu, w ktodrym przyjeto
Srodek frwaly do uzywania, a jej zokohczenie - nie pdinie] niz z chwilg zrdwnania wartosci
odpisdw amortyzacyinych z wartoiciq poczatkowq &rodka frwatego lub przeznaczenia go do
likwidac), sprzedazy b stwierdzenia jege niedoboru, z ewentualnym  uwiglednieniem

przewidywane] przy fkwidacj ceny sprzedazy netto pozostatcldci srodka frwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy srodki frwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow
wytworzenic,  pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzenicwe, atfakie o odpisy
z tytutu trwate] utraty wartescl.

Nie rzadzie] niz na dzien bilansowy drodki frwate w budowie wycenia sie w wysokodcl ogdiu
kosztow  pozostajgoych w bezpodrednim  zwigzku  z ich nabyciem  lub  wytworzeniem,

pomniejszonych ¢ odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.67-30.09.2013 Waiuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragten: wszystkie kwoly wyrazone sq wiysigeach =fotych polskich (o ie nie wskazano inaczej)

insfrumenty finansowe

Poizyczki i naleinosci - aklywa finansowe o ustalonych lub moziiwych deo ustalenia ptatneiciach
wycenia sie wedtug zamortyzowonegoe kosziu. Poiyczki/kredyty, zardwno udzielone przez
jednostke jak i nabyte, ktdre nie sg kwolocwane na akiywnym rynku - wycenia sie wediug
zamortyzowanege  kosziu, RoInica wykazywana w wyniku  finansowym biezgcego okresu
sprawozdawczego w pozyci przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowigzania wyceniane sg metodg zamortyzowanego kosztu - zobowigzonia inne niz
wykozywane w wartfodci godziwel przez sprowozdanie z cotkowitych dochoddw. Naojczeicie)
spotykana kategoria zobowiqean finansowych, np.: zobowigzania z tyiutu dostaw 1 ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciggniete pozyczki, kredyty, lokaly klientdw. Réinica z
wyceny uimowana jest w o wyniku finansowym biezgeego okresu sprawozdawczego w pozycj

przychody finansowe luly koszty finansowe

Srodki pieniezne 1ich ekwiwalenty wykazue sie w warlosci nominalnej. Srodki pieniezne stanowig
pienigdze {banknoty, monety] oraz jednostki pienieine (rozrachunkowe!} krgjowe | zagraniczne,
tak w gotdwee jak i na rachunku bankowym lub w formie iokaty pienieine], czeki i waksle obce i
inne instrumenty finansowe, jezeli sq one plaine w ciqgu trzech miesiecy od daty ich

wysiawienia.

Zapasy

Zopasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedazy netto na dzien bilansowy. Cdpisy aktualizuigece dokonywane sq w sytuaci utraty ich

wartodci uiytkowsj,

Dla ustalania koszidw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedaiy, nieodptathego przekazanic)

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuie sie metody:

«  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodg FIFO

¢« Towary - grunly wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomoici gruntowej , pozostate
towary metodq FiFQO

e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzyikowe, garaize - wediug udziclu w koszcie

wytwaorzenia nieruchomosci,

Zosady ustalania odpiséw aktudlizujgeych wartodd bilansowq zapasdw zostaiy okredlone w
nastepujqey sposdh;

o dla skfcdnikdw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dioskiadnikow, zalegajacych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

3. diasktadnikdw, zalegajacych od 36 do 48 miesiecy w 40%,

4, dlasktadnikdw, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowymn: 01.07-30.08.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w lysigeach ziotych polskich {o ife nie wskazano inaczej}

5. dlasktadnikdw, zategajgeych powyie] 40 miasiecy w 100%,

Powyzsze zasady dotyczgee ustalania odpiséw aklualizuiqeych wartodé zapasdw nie majg
zastosowania dia gruntdw, na kidrych jest realizowana inwestycja, zapasow produkicw i

towaréw zamiennych, bad? nietypowych, chyba ze utracity one ekenomiczng uzytecnoisc.

Naleiznosct

Naleznoici podiegajq aktudlizaci przy vwzglednieniu stopnia prawdopodobieristwa ich zaptaly
poprzez dokonanie odpisu akiualizuiacego. Dokonanie odpisu akiualizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoich: od divznikdw postawionych w stan kkwidaci iub w stan upadicic,
do wysokosci naleznosci nie objete] gwarancja lub innym zabezpieczeniem naleinoici zgtoszone]
fkwidatorowi lub sedzdemu komisarzow! w postepowaniu upaditodciowym, od diuinikdw w
przypadku oddalenia wniosky o ogloszenie upadiolci, jezeli majagtek diuinika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztéw  postepowania upadioiciowego — w petne] wysckoicl naleinoidi,
kwestionowanych przez diuinikdw [naleznosci sporme) oraz z kidrych zaptatq divinik zolega, o
wedlug oceny jego sytuacji majgtkowe] 1 finansowej sptata naleznoici w umownej kwocie nie
jost prawdopodobna ~ do wysokoich roszczenia nle znajduigcego pokrycia w gwaranci lub

inhym zabezpieczaniu, naleznoici dochodzonych na drodze sqdowe.

Ponadio dokonuie sie odpisdw akiualizuigeych naleznosci, kidrych termin wymagalnosci zaptaty
no dzief bilansowy przekroczyh: 180 dni w wysokobc 50%, 345 dni w wysokoici 100%.

Odpisdw akiualizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wylgtkiem sytuacj, w ktorych
istrigje pewnodd otrzymania zaptaty, np. w przypadky, jefeli naleinodc zostata w sposdb
wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancii bankowe|, ubeipieczenia
ncdeznosci, zastawu.

Naleznosci wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosziu. Jednakze
naleznodci z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleznymi na
dzief bilansowy odsetkami! w przypadku wystawienia noty) 1 innymi iytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqdu.

Spdika wycenia naleinoici diugoterminowe z tytutu kaucil gwarancyinych w zdyskontowanej
wartoicl biezqgee] przysaych wplywdw drodkdw pienieznych netto.

Naleinoict z tytutu niezakonczonych umow o ustuge budowlang - w te] pozycji umuje sie
nadwyike przychoddw zarachowanych nad zofakturowanymi z tytutu realizac]i kontraktdw

clugoterminowych, wycenianych metodq stopnia zaawansowania.

Rozliczenia miedzyokresowe akfywne

Rozliczenia miedzyokresowe {akiywa) - wydatki i koszly ponoszone z gdry, o wiec dotyczgce

przysziych okresdw |
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Nazwa Spotki: ED INVESY SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokrggled: wszysthie kwoly wyraZone sg w tysigeach zlatych polskich (o ile nie wskazano inaczejf}

Kapitat whasny

Kapiial wiasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
ckredlonych przepisami prawa | postanowieniami statutu Spéiki.
Kapited zaktadowy wykazywany jest wedtug wartodct nominalng], w wysokosci zgodne] ze

statutem Spdtki oraz wpisem do Krajowego Rejesiru Sqdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest 2 podziatu zysku, wniestenia doptat do kapitaty, przeniesienia z

kapitatu rezerwowego 2 aktudiizac wyceny oraz emisj akcji powyiej ich wartodci nominaing].

Koszty emisii akcli poniesione przy powstaniu spdiki akcyjne}l ub podwyiszeniu  kapitatu
zakiadoweago zmniegjszajg kapitat zapasewy do wysokoich nadwyiki wartosci emisji nad wartoicig

nominaing akcji, a pozostaig ich czel¢ zalicza sie do kosztdw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z okiualizac) wyceny odnosi sie rdwniez réinice pomiedzy wartoicig
godziwg o ceng nabycia, po pomnigjszeniu o podatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jedl isinieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynko regulowanym alico ktdrych
wartodé godziwa moze byé ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwate] ufraty akiywdw trwatych, kidre uprzednio podiegaty aktualizac) wyceny
pomnigjsza kapitat z aktualizacji wyceny do wysokosci czeici kapitatu, kidra dotyczy tego
siktadnika akiywow trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyzsza ten kapitat rdéinica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w kidrym dokonano odpisu {koszty finansowe).

W kapitale wiasnym ujmowane sq réwniez wykryte w biezgeym roku obrotowym, o popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych bledy oraz dokonane w biezaoym roku zriany zasad

rachunkowoicl, w czedc dotyczacej poprzednich iat obrotowych,

Transakcja objecia akcji ub udziatéw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazanic innych niz Srodki pienieine okiywdw, Jeiell zatem wartodd akcji b vdziatdw
objetych za aport jest wyzsza od wartoicl godziwej przejetych aktywdw netto, powstatg rdinice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat wiasny {z aktualizacji wyceny) w zaleznosci od tego czy
sktadnik aktywdw finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obroty czy do dostepnych
do sprzedary. Inwastycie podlegaojg oktualizacii wyceny w preypadky utraty wartoscl.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowig zobowigrania, jakie wynikajg z przesztych zdarzen, ale
ktorych termin wymagalnoici lulb kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duzym stopniv prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, kidrych
kwole moina w sposdh wiarygodny oszacowad, o w szezegdinosci na straty 2z operacii

gospodarczych w toku.




Mazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w lysiacach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytaine, koszty resirukiuryzacii,
odszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nostepuje na dzied, na kidry ckazaly sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kidre uprzednic Uiworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezenwy,

Rezerwy na robowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedlug wiarygodnie oszacowane)

wartosci,

Zobowigzanic

7obowigzania  wycenia sie na dzen bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty, t. w wartedci
nominalne] powiekszone] o ewentualne, naleine na dzien wyceny, cdsetki za zwioke [na
podsiawie wystawionych, otrzymanych not},

Zobowigzania z tytutu niezakornczonych umow o ustuge budowlang - w te] pozyc umowana jest

dodainia réznica koszidow z wyceny kontrakiow diugoterminowych nad poniesionymi,

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia micdzyokresowe bieme obejmujg kwoly zaliczane do koszidw okresu bieigcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia miedzyckresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady osiroznosci,
obeimujg w szczegdlnoici:

1. rdwnowartodé ofrzymanych lub naleinych od kontrahentow Srodkéw z tytutu Swiadczen,
ktorych wykonanie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawcezych,

2. frodki pienigine ofrzymane na sfinansowanie nabycia ub wytworzenia Srodkdw frwatych, w
tym takze $rodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jeieli stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajg one kapitatdw wiasnych. Zaliczone do roziczen miedzyckresowych przychoddw
kwoly zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, rownclegle do  odpisdw
amortyzacyinych ub umorzeniowych od §rodkow trwatych ub kosztdw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych Zrédet.

W pozycii biernych rozliczety miedzyokresowych przychoddw Spotka umuje  stanowigee
przycnody  przysziych  okresow  wptaly  nabywcedw  lokall  z 0 tytutu reclizacii ustug

dtugoterminowych.
Wycena kontrakidw
Spoika stosuje metode procentowego stopnia zaawonsowania prac przy ustaleniu, jakg kwote

powinna w danym okresie ujgé. Inwastycie Spdiki sq catoiciowo redlizowane na powlerzonym

gruncie - fgcznie z pracami zmierzajgeymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopieh

20 Y .



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.JNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

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

zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projekidow poprzez
pordwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posiadajq odpowiednia wiedze technicing, stosowng do rodzaju redlizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowg w zaleinoici od
projektu do  15% zaawansowania. Pozosiate wykonane prace wycenia sie na podstawie
budzetu okredlcijqcego koszty redlizacj kontrakiu wg stopnia zaawansowania prac. Koszly
poniesione w frakcie roku w zwigzku z przysziymi dzatanicmi w ramach umowy wyigeza sie z
kosztdw z tytutu umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleinosc od ich
charakieru przedstawia sie je w zapasach, roziiczeniach miedzyockresowych czynnych ub innych
aktywach,

Podstawq stosowania te] metody sq szezegdtowe budzety dia kaidego projekiu, akludlizowans
przez Spotke na koniec kaizdego okresu sprawozdawczego. Menedier projekiu cdpowiedzialny
za dany kontrakt sporzgdza wyjiciowy budiet koszidw i przychodow, a nastgpnie na kaidy
moment mierzenia stopnia zaawansowania realizacii kontraktu dokonuje jego aktudlizach.

Jeteli nie moina w wiarygodny sposdhb oszacowad wyniku umowy, 1o:

al  przychody umuje sie  wylgcznie do  wysckodci  ponissionych w  danym  okresie
sprawozdowczym koszidw umowy, dla ktdrych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania,
oraz

b) kosziy umowy ujmuje sig jako koszty tego okresu, w kidrym zostaty poniesione.

Koszly umowy, co do kidrych nie istnieje prowdopodobiefstwo ich odzyskania, niezwiccznie
vimuje sie jako koszty, np. umowy, kidrych waoinoié lest bardzo waipliwg, umowy kidrych

zakonczenie jest uzaleznione od wynikdw toczqgee] sie rozprawy sqdowei.

Aktywd irezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tyluiu odroczonego podatky dochodowego ustala sie w wysokodct kwoly przewidziangi
w pizysztodci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z uvjemnymi rdéinicami
przeifciowymi, ktére spowedujg w  przyszioici zmniejszenie podsiawy obliczenia podatky
dochodowego oraz siraly podatkowe] mozliiwe] do odiiczenia, ustalone] przy uwzglednieniu

zasady ostroznodci,

Rezerwe z fytutu odroczonego podatkyu dochodowego tworzy sie w wysokodci kwoty podatku
dochodoweago, wymagajace] w przyszicsci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
réznic przejiciowych, to jest réinic, kidre spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dechodowego w przyszicsci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego | rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sig z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wediug przewidywan
bedg stosowane, gdy skiodnik aklywdw zostanie zredlizowany lub rezerwa rezwigzandg,
przyjmuige za podstawe stawki podatkowe, kidre obowiqzywaly prawnie lub olbowigzywaly

faktycznie na dzieh bilansowy.




Nazwa Spolki: ED INVEST SFOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07.30,03.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski {(FLN)}

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

Jereli do réinych porzioméw dochodu do opodatkowania stosuje sig zdznicowane stawki
podatkowe, akiywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenid sie z
zastosowaniem siaowek $rednich, kidre wediug przewidywon bedg miaty zasiosowanie do
dochodu do opodatkowania {siraty podatkowej) okresdw, w kidrych oczekuje sig, ze réinice

pizejiciowe odwrdcq sie.

Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzy$ci zwiqzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy naimu i dzierzawy) pozostaja u finansujgcego, wowczas korzystajgey nie wykazuje go
w swoich akiywach joko srodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
fakiyeznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezpofrednie, poniesione przed ZOWArciem umowy
leasingu, jezell sq znaczne rozicza sie w czasie, proporcjonanie do wykozywanych w
sprawozdaniu finansowym optat z tytutu leasingu, albo tez odpisuie sie w cigzar kosztdw okresu

ich ponigsienia, gdy sg nieznacing,

Leasing finansowy

Leasing fnansowy zachodzi wiedy, gdy ryzvko i korzydci zwigqzane z przedmiotem umowy fw tym
umowy najmu 1 dzierzawy) zostaja przeniesione na korzystajgcego. Jezel umowa leasingy, najmy
lub  drerzawy spelni jeden z siedmiu  warunkéw  wymienionych w  paragrafie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowaeici 17, to przedmiot umowy zalicza sig do Srodkow
trwatych Spotki (korzystajgeegoe) | dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Amortyzacia stanowi
odpis warto$ci przedmiotu leasingu w koszly korzysiajgcego. Moze byé dokonana metodg
iniowq fub degresywna. Jeieli nie ma pewnolci nabycia wiasnosci §rodka trwatege przed
zakohczeniem umowy, to wariosé srodkéw frwatych jest w petni amortyzowana w krdtszym z
cdwdch ckresdw:

1. trwanic umowy ieasingu.

2. czasu vzytkowania.

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

1. w wartodct godziwe],

2. w wartosci biezgeej (zdyskentowansj) sumy optat leasingowych, ustalone za pomocq stopy
dyskontowej réwnej stopie procentowej leasingu, z uwzgiednieniem wartoscl  kofhcowe]

przedmiotu leasingu w korespondencii z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres chjety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.08.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Pozicm zaokraglemn: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqcach zlotych polskich (o ile nie wskazang inaczef}

Rachunek zyskéw | strat

Rachunek zyskdw i strat Spdtka sporzadza w wersii kalkulacyine|.

Przychody ze sprzedazy obeimuig niewqipliwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaly
ujmowane w okresach, kidrych dotyczg. Przychody sq uimowane tylko wowezas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spdtke korzyici ekonomicznych z tytuty przeprowadzone]
fransakcji. Jezeli jednak rodi sie niepewnoid dolyczgoa Sciqgalnoici naleine] kwoly jui
zaliczone! de przychoddw, wowczas niesdciggaing kwote lub kwote, w odniesieniv do kidrej
odzyskanie przestato bye prawdopodobne, uimuje sie w kosziach, a nie joko korekie pierwolinie

ujete] kwoly przychoddw,

Przychody z dzictainodci deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie protokdlamego
przekazania nabywcy lokalu jeieli sq spetnione wszystkie poniisze warunki:

* umowa przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notaricinego.

* nabywca uregulowat 100% ceny iokalu.

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

W momencie rozpoznania przychoddw za sprzedazy lokali Spdtka rozpozndie koszly wytworzenia
sprzedanych fokali w propercji udziatu sprzedawanego iokalu |, pomniejszajac wyrcby gotowe

oraz pomniejszajac fowary w proporcji do udziatu gruniu przypadajgcego na dany lokal,

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowoscl

Przy sporzgdzaniu sprawezdania finansowego Zarzgd Spdtki kiervje sie osqgdem przy dokonywaniu
szacunkow | zatozen, kidre majg wptyw na stosowane zasady rachunkowaosci oraz prezentowane
wartodci aktywow, zobowigzon, przychodow oraz kosztdw. Fakiycznie zredlizowane wartosci
mogq roInic sie od szacowanych przez Zarzad. Informacie o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponize),

Okresy ekonomicznej uzytecznoict aktywow trwalych

Zorzgd Spdtki dokonuje coreczne] weryflkac ckreséw ekonomiczne] uiytecznolici aktywdw
frwatych, podiegajaeych amortyzacil, Na dzieh 3009.2013 roku Zarzad ccenit, ze okresy
uzytecznosci aklywow przyjete przez Spédtke dia celdw amortyzac] odzwierciediajg oczekiwany
okres przynoszenia korzy$ci ekonomicznych przez te oktywa w przyszicscl, Jednokie faktyczne
oKresy przynoszenia korzysci przez te aklywa w przysztodci moga réznid sie od zakiadanych, w iym

réwnie? ze wizgiedu na fechniczne starzenie sie majatku,




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz naleinoici z umdw o ustuge budowlang ujgtg w sprawozdaniu
finansowym  wptywajq  szacunki Zarzgdu dotyczgce  stopnia  zaawansowania  kontrakidw
budowlanych oraz  zysku, joki planuje sie osiggngd na  poszczegdinych  kontraktach,
Budietowane koszly pozostajgee do poniesienia w zwigzku z redlizacia poszczegdlnych zadarh sg
na biezgeo moniforowane przez kadre kierowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych konifrakidw podiegojg oktudlizacl na koidy dzien
bilansowy. Jednokze pozostojgee do poniesienia koszty oraz renfownosé redalizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoic, zwiaszeza w przypadku zadan prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na swiadczenia pracownicze ~ odprawy emeryiaine — szacowane sq przez Spodtke. Na
poziom rezerw wpiyw majq zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskainika wirostu
wynagrodzeh. Spadek stopy dyskonta orar warost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptynathy na
wzrost rezerw ustalonych na dzied 30.09.2013 roku  jednaokize z uwagi iz poziom rezerw na
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby o w sposéb istotny na sprawozdanie

finansowe.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2013

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystiie Kwoly wyrazone sq w tysiqeach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczejj

Standardy zastosowane po raz pierwszy

Ponizej zostaty przedstawione nowe 1ub zmienione regulacie MSR | MSSF orarz nowe interpretacie

KIMSF, kiore Spotka zasiosowata w bieigoym okresle, 1. w okresie od 1 stycznia 2013 roku. Ich

zastosowanie nie miato istothege wptywu na sprawozdanie finansowe:

Imiany do MSR 1 Prezentacia Pozycji Pozostatych Catkowilych  Dochoddw,
obowigzujgey za okresy roczng rozpoczyngjgee sie z dniem 1 lipca 2012 1. lub po tej
dactie,

Imicny do MSR 19 Swiadczenia  Pracownicze, obowiqzujgcy zda okresy rocine
rozpoczynajqee sig z dniem | stycznia 2013 1 ub po te] dacie,

MSSF 13 Wycena wediug wartoici godziwej, obowigzujgcy za okresy roczne
rozpoczyngjqee sie z dniermn 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie,

Zmicny do MSR 12 Cdroczony podatek dochodowy: Realizacja warioéci bilansowej,
obowiQzUigey za okresy roczne rozpoczyngjace sie z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tgj
dacie,

KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu na etapie produkgji w kopainiach odkrywkowych z
dniem 1 stycznia 2013 1. lub po iej dacie,

Imiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informaci - Kompensowanie
axtywow finansowych i zobowigzah finansowych z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej
dacie,

Imiany do MSSF 1 Pozyczki rzgdowe, obowigzujqey za okresy roczne rozpoczynaigce sig
z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej dacie,

Doroczne poprawki do MSSF za okres 2009-2011: Dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF [MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR
34), obowigzujgce za okresy roczne rozpoczyngjgce sie z dniem i stycznia 20131, lub po

tej dacie.

Nowe standardy i interpretacje

Nowe lub zmienione regulacje MSR 1 MSSF oraz nowe interpretacije KIMSF, kidre zostaly

zatwierdzone lecz jeszcze nie obowiazujq, a kidrych Spdtka nie zastosowata dobrowoeinie dia

okresu rozpoczynaigeego sie b stycznia 201 3 roku ani dia lat wezedniejszych:

MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe (zostepuje wymogi konsolidacii w MSR
27, obowigzujgey za okresy roczne rozpoczyngiqee sie z dniem 1 stycznia 2014 . lub po
tej dacie,

MSSF 11 Wspdine przedsiewzigcia, obowigzujgey za okresy roczne rozpoczyngjgee sie z

dniem 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie,

L
TRy i



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wazystkie kwoty wyrazone sa w tysigqcach zlotych pefskich (o ile nie wskazano inaczej}

e

MSSFE 12 Udzicly w innych jednostkach: vjawnianie informacji, obowigzujgcy za okresy
roczne rozpoczynajacee sie z dniem | stycznia 2014 1. lub po tef dacie,

MSR 27 Jednostkowe Sprawozdania Finansowe (razem z MSSF 10 zastepuje MSR 27
Skonsolidowane | Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowigzuigcy za okresy
reczne rozpoczynajgee sie z dniem | stycania 2014 rlub po tej dacie,

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych | wspéine przedsiewziecia (zostgpuje
MSR 28, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych), obowigzuigey za okresy roczne
rezpoczynajaee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po te] dacie,

Imiany do MSR 32 Instumenty finansowe: kompensota aktywdw | zobowigzah
finansowych chowiqzuiacea za okresy roczne rozpoczynajgcee sie z dniem 1 stycznia 2014
r. lub po tej dacie,

Imiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12: Objasnienia na temat przepisdw przejiciowych,
obowigzuigce za okresy roczne rozpoczynajqee sie z dniem 1 stycznic 2014 1. ub po fej

dacie.

Standardy i inferpretacie, kiére zostaty opublikowane, lecz nie zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejska

9
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MSSF ¢ Instrumenty fincnsowe z pdinigjszyrmi zmianami, obowigzujgey za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznic 20151 luk po tej dacie,

Imicny do MSSF 101 MSR 27 dotyczace jednostek inwestycyjnych obowigzujgey za okresy
roczrne rozpoczynajgee sie z dnierm 1 stycznia 20141, lub po fej dacie.

Odwrocenie odpisdw | vjawnienia aklywdw niefinansowych {Zrmiany w MSR 34) (wydane
29 maia 2013 r.} obowigzujgey za okresy reczne rozpoczynajdee sig z dniem | stycznia
2014 1. lub po tej dacie,

Nowelizacja dot, instrumentdw pochodnych i kontynuaci rachunkowosci zabezpieczen
{zmicny do MSR 39) fwydany w dniu 27 czerwea 2013 .} obowigezujgey za ckresy roczne
rozpoczynaigee sie z dniem | stycznia 2014 1, lub po te] dacie.

Interpretacja KIMSF 21 Optaty pobierane przez rzqdy (wydana w dniu 20 maja 2013 1)
obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczyngjace sie z dniem 1 stycznia 2014 1, lub po tej
dacie.




Nazwa Spofki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09,2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystikie kwoty wyrazone sa w tysiqeach zfofych peliskich (o ile nle wskazano inaczej)

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie frzeciego kwartatu 2013 roku nie dokonono korekt bleddw i zmian zasad

rachunkowoscl,

5. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 IYSK NA AKCIE

Iysk na akcje liczony jest wediug formuly zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spoiki
podzelony przez Sredniq wazong liczbe akaji wystepulgeych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akce zostata zaprezeniowana w ponizsze] tabeii:

LZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

g
Iysk {strata) netto z dziatainoscl kontynuowanej 1297 358 315 637
Zysk {sirata) netto z dzigtainoici kontynuowane] i
zgniechaneg] 1297 358 315 637
Srednia wazona ficzia GKCji zwyktyCh w tys, szt 12 387 12 387 12 387 12 455

Srednic wazona rozwodniona liczba akcii
2wyklych w tys. szt 12 387 12 387 12 387 12 455

z dzigtainosci kontynuowane)

- podstawowy 0,10 0,03 0.03 C,05

- rozwodniony 0.10 0,03 0.03 0,05

z dzickainosci kontynuowanej | zaniechanej

- podstawowy 0,104 0,03 0.03 0,05

- ropwodniony 0,10 0,03 0,03 0,05

Srednia wazona ficzby akcli zwykiych wystepujacych w ciggu okresu to liczba akaji zwykiych na
poczatku danege ckresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych edkupionyeh lub wyemitowanych
w ciggu tego okresu waiona wskaznikiem odzwierciedigjgoym okres wystepowania tych akcii.
Wskainik odzwierciedlajgey okres wystepowania poszczegolnych akcii jest fo liczba dni, przez

jokg okrellone akcje wystepujq, do catkowite] liczby dni w danym okreasie,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza, zloty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

5.2 SEGMENTY OPERACYINE

Spdtka prowadzi dzictalno$d na terenie Warszawy oraz na terenach dobize skomunikowanych
migjscowoici bedgoych w bepoirednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwoch
gidwnych segmentdw operacyinych: drictalinosé budowiana oraz dziatalnosc deweloperska |
zarzgazanie nieruchomosciq, Przychody | koszty ze sprzedazy produktow | ustug wykozane w
skroconym srédrocznym sprawoezdaniu finansowym dotyczq dziatalnoici budowianej na zlecenie

zewnetrznych kientdw,

SEGMENTY CPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. PO 30.09.2013 ROKU

udowlana® .dewalo;erska-
Wyniki fincnsowe segmenidw operacyinych za okres od 01.07 do 30.09.2013 roku

Przychody ogdlem 8399 1051 9 450
Sprzedai na zewnairz 8399 1051 2 450

Sprzedai miedzy segmentami - -
Koszty ogdiem 5 644 828 6472
Wynik segmentu 2755 223 2978
Koszty ogdlinego zarzqduy, sprzedazy 1278
Pozosicte przychody operacyjne 30
Pozostaie koszly operacyine 115
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 14615
Przychody finansowe 6
Koszty finansowe 22
Zyskifstraty 7 inwestycii -
Zysk brutto 1599

SEGMENTY OPERACYJINE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2013 ROKU

udowlana’ {:deweloperska’

Wyniki finansowe segmenidw operacyinych za okres od 01.01 do 30.09.2013 roky
Przychody ogdlem 13 929 1547 15 474
Sprzeda? na zewngliz 13 929 1547 15476
Sprzedai miedzy segmentami - - -
Koszty ogdlem ¢ 4633 1257 10 890
Wynik segmentu 4296 _ 290 4 586
s " Nie przypisane do segmentéw : L e
Koszty ogoinego rarzgdy, sprzedaiy 3897
Pozostate praychody operacyine 179
Pozostate koszty operacyjne 302
Tysk z dzlatalnoscl operacyjnej 564
Przyvchody finansowe 27
Koszly fingnsowe 134
Lyskifstraty z inwestycji
Zysk brutto 459
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30,09,2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackragien: wszysthio kwoty wyraZone sq w tysigeach ziotych poeiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Giowni dostawcy Spoiki

o Przedsiebiorstwo Produkcyino Ustugowe REDOX Sp. z ©.0. — Wykonawca zadania
inwestycyinego wieloredzinnego budynku mieszkalinego z garciem poddemnym, przy ul.
Dywizjonu 303 w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie,
Udziad w kosztach w okresie trzeciego kwartaty 2013 roku oraz w okresie frzech

kwartatdw 2013 roku ksztattuje sie powyie] 10%.

Glowni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zardéwno w zakresie doméw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne sprzedawane sg bezpoirednio do odbiorcy indywidualnego,
natomiast mieszkania sprzedawane sq na podstawie pethomocnictwa udzielonego Spdice przez
Spotdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Loinisko, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spéki
wynikaigea z umdw zawartych ze Spdtdzielniq, na mocy kidrych Spétka odpowiedziaing jest za
organizacje i koordynacje budowy cbiekidw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
spotdzieinie, Wspdiny cel spdtdzieini, jok i Spotki, kidrym jest zapewnienie dostepncici i sprzedaz
mieszkan powoduje, 7 Spdika nie wykazule bezpodredniego uzaleinienia od spdidzielni, ani
innych odpiorcow. Przychedy ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty powyzej

10% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spdtke w trzecim kwartale 2013 roku.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. BO 30.09.2012 ROKU

‘budowlana

Wyniki finansowe segmentow aperacyinych za okres od 01.07 do 30.09.2012 roku

Przychody ogdlem 5106 - 5104
Sprzedai na zewnglrz 5106 - 5106
Sprzedai migdzy segmentam] - -

Koszly ogdlem 3532 - 3532

Wynik segmentu 1574 - 1574

S ' " Nie przyplsane do segmentéw - - Lo

Koszly ogdinego zarzgdu, sprzedazy 1331

Pozcstate przychody operccyjne 41

Pozostate koszly operacyjne 1]

Zysk z dzialainosci operacyjne] 273

Preychedy finansowe 120

Koszty finansowe 13

Zysk bruto 380




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: G1.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty palski {PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich [0 ife nie wskazano inaczejf)

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2012 ROKU

‘Wyszczegdinienie

Wyniki finansowe segmenidw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2012 roku

Przychody ogdiem 15132 - 15132
Sprzeda? na zewnglz 15132 - 15132
Sprzedai miedzy segmeniami - - -

Koszty ogdlem 10 758 - 10 758

Wynik segmeniu 4 374 - 4374

e U Nie pryplsane do segmentéw 3

Koszty ogdlinego zarzgdy, sprzedazy 4127

Pozosiate praychody operacyine 288

Pozostate koszty operacyjne 93

Tysk z dzialalnosci operacyjne] 442

Przychody finansowe 467

Koszty finansowe 109

Zysk brutto 800

Spdtka nie przypisata akiywdw | zobowigzan do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest
mozliwe.

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

ZMIANY WARTOSC! NIEMATERIALNYCH

Najistoinigjszym skiadnikiem wartodci niematerialnych sq oprogramowania komputerowe. Na
dzie bilansowy wartoici niematerialne sqg w 100% umorzone | ich wartodd w bilansie wynosi zero.
Spotka nie  wykorzystuje w dratalnodcl takich wartoicl niematericinych, kidrych  okres
uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzieds sporzqdzenia skroconegoe srodrocznego sprawozdania finansowego wartosci

niemateriaine Spdtki nie stanowily zabezpieczenia zobowigzanh.
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Mazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJUNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

07.07-30.09.2013

Wailita sprawozdawcza:

2oty polski (FLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoty wyraZone sg w tysigecach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczgj)

5.4 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy ckiualizujgce warfodd rzeczowych

aktywdw trwatych:

Za okres 01.01 do 30.09.2013 roku

Warto$é bilansowa netto na dzief
01.01.2013 roku

683

710

Iwigkszenie stanu 7 tylutu polgerenia
jednosiek gospodarczych

Iwiekszenic stanu z fyiulu nabycia

Iwiekszenia z tytutu przekwalitikowania

Zmnigjszenia stanu z tytutu zbycia (-

Imniegjszenia stanu z tytutu lkwidacii (-)

Cdpisy aktualizujgee z tylutu ulraty
wartoici (-

Odwrocenie odpisdw aktualizujacych

Amortyzacia |-}

-137

-144

Pozostaie zmiany

Wartoié bilansowa netfto na dzien
30.09.2013 roku

369

389

Ia okres 01.01 do 30.06.2013 roku

Wartodé bilansowd netto na dzien
01.01.2013 roku

683

710

wigkszenie stanu z tytutu pofgczenia
jednostek gospodarczych

Iwiekszenia stanu z fytutu nabycia

Iwiekszenia z Iyfutu przekwalifikowania

Zmnigjszenia stany z tytutu zbycia {4

Zmnigjszenia stanu z tytutu likwidacii (-

Odpisy aktualizujgce z tytuiu utraty
warfosci [+

Odwrécenie odpisdw aktualizujgcych

Amortyzacia {-}

97

~101

Pozosiate zmiany

Wartosé bilansowa netto na dzien
30.06.2013 roku

504

527




Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objety sprawczdaniem finansowym:

01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zlofy poiski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigeach zfotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Za okres 01.01 do 31,12.2012 roku

Wartosé bilansowa nefto na dzien
01.01.2012 roku

- 22 12 367 - 403

Iwiekszenie stanu z tylutu potqczenia
lednostek gospedarczych

Zwiekszenia stanu 2 tvtubu nabycia

- 7 - 502 - 509

wiekszenia z tyviutu przekwalifikowania

Imnigjszenia stanu z tytutu zhycia (-

Imnigjszenia stanu z tytuty kwidacii {-)

Odpisy aktualizuigee z tylutu ulraty
wartosci ()

Qdwrdcenie odpisow aktualizujgeych

Amoriyzacia (-]

- 4 -4 -188 - -196

Pozostate zmiany

Wartoid bilansowa neto na dzien
31,712,202 roku

19 8 683 . 710

Ia okres 01.01 do 30.09.2012 roku

Wartoid bilansowa netto na dzief
01.01,.2012 roku

- 22 12 369 - 403

Iwigkszenie stanu z tytulu potgczenia
jednostek gospodarczych

Iwlekszenia stanu 7 tylutu nabycia

- - 502 - 502

Iwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Imnigjszenia stanu z tyfutu zbycia (4]

Zmnigjszenia sianu z tytutu likwidac {-)

Qdpisy aktualizuigee z tytulu uhraty
wartosci {-)

Odwrdcenie odpisdw akiualizujgeych

Amortyzacia (-

- -4 -3 -141 | 148

Pozostate zmiany

Wartosd bilansowd netto na dzien
30.09.2012 roku

18 ¢ 730 - 757

Sktadniki rzeczowego majgtku rwatego nig stanowity zaberpieczenia zobowigzah Spoki,
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Nazwa Spofki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 07.07.30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: ztoty pofski (PLN)}

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

N dzien bilansowy nle wystapity przestanki Swiadczqce o utracie warioéc rzeczowych aklywow
trwatych, diatego fei nie dokonano odpisdw aktualizuigoyeh, Spodlka nie posiadata frodkdw

frwatych pozabilansowych,

Spotka korzystala w okresie  objetym  ninigjszym  skroconym  grodrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze $rodkow transportu na podstawie umdw leasingu finansowego bilansowae,
Na dzief bilansowy Spdika nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

akiywow trwatych,

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie tfrzeciego kwarlatu 2013 roku, iak i w analogicznym okresie 2012 roku, Spdtka nie

dokonata odpiséw aktualizujgeych wartodé zapaséw, naieznosci i pozyczek.

Spotka nie dokenata odpisdw aktudlizuigeyeh wartodcl zapasow, gdyi nie ulracily one swoje)
wartolcl, WartodC zapaséw stanewi grunt, na ktdrym jest realizowana inwestycia, o zgodnie z
politykg rachunkowosct Spdtki, grunty ujimowane jako towary nie sq obejmowane odpisem

akiualizujgcym

5.6 KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY w ztotych

2012
Liczba ckcji 12 705 054 12 705 054 12705054 12705054
Wartod¢ nominalng akcji (PLN / akcle) 0,05 0,05 0.05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 4635 253 635 253 635 253 535 253
IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI w ztolych

Kapitat podstawowy na dzien 01.01.2012 roku

Seria A 0,05 16000000 500 00O | 20.01.2009
Seria B 005 2548201 127 4101 30.11.2010
Seria C 0,05 156 853 78431 31.12.2010
Kapiat pedstawowy na dzien 30.09.2012 roku 0,051 12705054 635 253

Kapitat podstawowy na dzieh 31.12.2012 roku 0,05 | 12705054 435253

Kapitat podstawowy na dzien 30,09.2013 roku 0,05 [ 12705054 635 253

5.7 NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowien umdw,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 07.07-.30,09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystiie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano Iinaczef)

Spdika nie utworzyta rezerwy NG Naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabsezpieczenia dobrego
wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdw |, badZ wykonawcdw, w

formie gwaranci lub kaucii.
Nie wystgpita rdwnie? kKoniecznodé utworzenia rezerw na straty na kontrakiach,

Spodtka nie utworzyta rezerw na sprawy sqadowe 7 uwagi na nieistotne kwoly,

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEINOSCI WARUNKOWE

Warto$¢  zobowigqzan  warunkowych wedtug stanu na koniec  poszczegdinych  okresdw

przedstawia sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTUtU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

PRI R _ TR nO d2|en no dzuen no daeh ".r;o.'dzieé
'-Rbdidjizéboi;vié:gzahié”'- S g 00 om1a ] 30.062013 | 31129012 30.09.2012
Gwarancie wiasciwego usuniecia wad i usterek 2910 2910 2910 2910
Jednostki pozostate razem 2910 2910 2910 2910
Zobowlgzania warunkowe ogdlem 2910 2 910 2910 2910

Udzielone gwarancie ;
- gwarancia nalezytego usuniecia wad 1 usterek Nr 280000028432 z dnia 29.09.2011 1., na kwote
2210 tys, zt, dla Spotdzisni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg © wspolinym
przedsiewrzieciv z dnia 19 wrzesnia 2006 roku , wazna w okresie od 30 wrzednia 2011 roku do dnia
29 wrzednia 2014 roku,

POLZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Iobowigzania warunkowe z lyiutu umowy pozyczi hipotecznej zawarte] w dniv 19 lutego 2013 1.
z Invesi-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie na kwote 8.270 tys. zt |, na finansowanie biezgcej
dzictalinoici gospodarcze].

Jej oprecentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowe] WIBOR 3M i state] marzy banku,
wynoszgce] 2,8 p.p. Qdsetki ptatne bedg ostatniego dnia kazdegoe miesiqea, a kapitat
jednorazows na kenlec okresu pozyczkowego. Spiata ma nastqpid doe 30 czerwea 20141,

Na dzien 30 wizednia 2013 1. Spdtka wykorzysiata 878 194,14 zt przyznang] pozyczki,

Pozyczka jest zabezpieczong;

1, hipotekg do kwoty 14,059,000 PLN [czternaicie miliondw pieddzesigt drewigd iysiecy
PLN} ustanowiong na pierwszym migjscu na nigruchomosci potoionej we wsi Nowd
Wola, gm, Lesznowola, dia ktdre) Sad Rejonowy w Warszawie prowadz ksiege wieczystq
nr WASM/00432381/3,

Cesjg praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych,
Wekslem wiasnym in bianco Spdtki wraz z deklaracja wekslowg,

Petnomocinictwern do dysponowania rachunkami Sodtki w invest —-Bank S.A,

o woN

Odwiadczeniem o poddaniu sie egzekuci Spdiki,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPGEKA AKCYJNA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.68.2613 Waiuta sprawozdawcza: [ zloty polski (PLN)

Poziom zackragien: wszysthie kwoty wyrazone sq wtysiqcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

NALEZNOSCI WARUNKOWE ITYTULY OTRZYMANYCH GWARANCJE ORAZ PORECZEN

Rodzc:u noleznosc; L no d;aen : no dmen 1 nadden na dzien

. i ' 30 09 2033 30 06 2013 3].1.2.2012 30.02.2012
Od jednostek powigzanych wylgcronych z konsolidacji:
Clirzymane gwarancje i poreczenia od znacigeego
dostawcy 1 398 1093 1093 1093
Naleiznosci warunkowe ogdlem 1398 1093 1093 1093
Oirzymane gwarancje wedtug stanu na 30 wizesnia 2013 roku;
- gwarancia natezytego usuniecia wad | usterek Nr 2800000284640 z dnia 10.10,2011 . na kwote

1.093 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0, w zwigzku z
umowaq nr EN/1/200% z dnia 18 lipca 2009 reku na realizacje robdt budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji pn, Zespdt mieszkalno - ustugowy Wilga VIl zad, é , wana w
okresie od 31 sierpnia 2011 roku do dnia 1 wrzednia 2014 roku,

- gwarancia naleiytego usuniecia wad | usterek N 280000055999 z dnia 04.09.2013 1. na kwole
305 tys. 2t od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg
nr 1/2012 2z dnic 25 stycznia 2012 roku na redlizacje robd! budowlanych zwigzanych z
wykonoaniem prac przy inwestycji Budynek mieszkaliny wiglorodzinny w Warszawie przy u.
Dywizjonu 303", waina w okrasie od 4 wrzesnia 2013 roku do dnia 24 sierpnia 2016 roku,

POZOSTAtE NALEZNOﬁCI WARUNKOWE

: dzcu ncleznosu S ._-;no dzuen -. no dzaen ik no dznen o no dzuen
: i 30092013 30062013 31 122012 30092012 :
Od jednostek pozostafych:
Weksel wiasny in blanco na zabezpieczenie roszczen -
umowda z Plano Sp. 2 0.0. 43 320 43 320 43 320 43 320
lednostki pozostale razem 43 320 43 320 43 320 43 320
Naleinosci warunkowe ogdlem 43 320 43 320 43320 43320

Powyzsze zabezpiecrenia wynikajq z zawarte) przez Zarzagd ED invest S.A. w dniu 20 czerwea 2011

roku umowy o wspdipracy z Plano Sp. z 0.0. z sledzibg w Warszawie dotyczgce]

inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.

reciizaci

Na zabezpieczenie roszczel Plano $p. z 0.0, ztozyta do dyspozycji ED invest S.A. wekse! wiasny in

blanco.

5.10 DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2013 Waiuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq w fysiqcach zlotych poiskich {o fle nie wskazano inaczej)

5.12 WYNAGRODIZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODIZENIA CZtONK_(_f)W LARZADU | RADY NADZORCIEJ Z TYTULU PEENIENIA FUNKCJI

Wynagrodzenia czionkdw Zarzgdu 240 720 240

wynagrodzenia crionkdw Roady Nadzorczej 58 192 58 186

DODATKOWE SWIADCIENIA

Dodatkows Swicdcrenia czionkéw Zarzgdu 71 247 77 237

Dodatkowe swiadczenia czionkéw Rady Nadzorcze) - -

5.13 ZATRUDNIENIE

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi 15 15 14 15 15
Pracownicy fizyczni - - -
Razem 15 15 14 15 15

ROTACJA KADR

Liczba pracownikdw przyjetych 1 i 1 3 4

Liczba pracownikdw zwoinionych - 1 - 3 4

Razem 1 0 1 Y 0
40




Nazwa Spokki: ED INVEST SPOLKA AKCY.JNA

Okres sprawozdawczy 07.07-30.09.2013 ! Walufa sprawozdawcza: l oty polski (PLN)

Poziom zaokragiei: wszystkie kwoty wyrazone sq w fysiqcach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

5.14 INNE INACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAR, PRIYCHODOW | KOSZTOW

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec trzeciego kwariatu 2013 roku w
poréwnaniu do stanu na koniec 2012 roku zmnigjszyly sie 0 294 tys. PLN gtownie z tytutu zmniejszenic

aktywow na strate podatkowaq.

Naieznodci z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang na dzien 30.09.2013 roku wyniosty
40 215 tys. PLN T zmnigjszyly  sie w pordwnaniu do konca 2012 roku o 4 958 fys. PLN w zwiagzku z

zakoficzeniem realizacii budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Dywizjonu 303,

Naleinosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz porzostate naleznodct zwigkszyly sie o 4 196 tys. PLN w stosunku

do konca 2012 roku.

Warto$é zapasdéw na koniec trzeciego kwartatu 2013 roku, w stosunku do kohca 2012 roku zmniejszyly
sig 0 1 153 tys. PLN,

Stan frodkdw pienieinych na dzien 30.09.2013 roku wynosit 1 559 tys, PLN i zwigkszyt sig w perdwnaniu
do kohica 2012 roku o 261 tys, PLN,

Stan krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych czynnych na dziefy 30,.09.2013 roku wynidst 94 fys.

PLN i zwigkszyd sig w pordwnaniu do kefica 2012 roku o 20 tys. PLN.

Stan krétkoterminowych zobowiqzan z tytutu zaciagniete] poiyczki hipoteczne] w 2013 roku na koniec

frzeciego kwartaty 2013 roku wyniost 878 tys. PLN.

Zobowigzania z tytuiu niezakonczonych umodw o ustuge budowlang na dzien 30.09.2013 roku wyniosty

14721 tys. PLN T zmnigjszyty sie w pordwnaniu do konca 2012 roku 0 3 130 tys. PEN.
Stan pozostatych zobowigzah finansowych  {krdtkoterminowych | diugoterminowych) na  dzien
30.09.2013 roku zmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2012 roku o 147 tys. PLN w wyniku spiaty

rat leasingowych.

Rezerwa z tylutu odroczonego podaiku dochodowego zmniejszyia sie © 195 fys. PLN w stosunku do

kofca 2012 roku.

Pozosiate dlugeterminowe zobowigzania (kaucje] na dzied 30.09.2013 roku wyniosty 295 tys, PLN |

zmniejszyty sie w pordwnaniu do kohca 2012 roku o 111 fys. PLN.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug  na dzier 30.09.2013 roku wyniosty 4 878 tys, PLN |
wiekszyly sie w pordwnaniu do kotica 2012 roku © 2 097 tys, PLN,
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Nazwa Spotki:

B0 INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2013

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)}

Poziom zackragiei:

wszystkie kwoty wyraione sq w tysiqeach zotych polskich (o lle nie wskazano inaczej)

W trzecim kwartale 2013 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 1 297 tys, PLN wylZszy o 982

tys, PLN niz w analogicznym okresie 2012 roku.

Przychody ze sprzedary za trzeci kwariat 2013

onalogicznego ckresu ublegltego byty wieksze 0 4 344 tys, PLN

Koszt wiasny sprzedazy 7a trzeci kwartat 2013 roku wynidst & 472

kwartatu 2012 roku byt wiekszy o 2 940 tys, PLN,

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJ RACHUNKU ZYSKOW 1 STRAT

POLZOSTALE PRIYCHODY OPERACYJNE

roku wyniosty 9 450 tys. PIN | w poréwnoniu do

fys. PLN i w pordwnaniu do frzeciego

a) Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych - - - 86
b) Cdwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartosd
skiadnikéw akiywow - - - -
¢) Pozostale, w tym: 30 183 41 202
- refakbury 16 97 12 53
- uzyskane odszkodowanic 2 tyt, umdw ubezpieczeh,
kar i grzywien - ] 1 2
- nojem, dzierzawd i2 61 26 124
- ropwigzanie rezerw na koszly 21 21
-inne 2 3 2 2
Pozostate przychody operacyjne ogdtem 30 183 41 288

POIOSTALE KOSITY OPERACY.INE

iWyszczegonienie:
a) Strata na zbyciv nietinansowych aklywoéw trwatych 96 177 -
b) Odplsy akiualizujgce wartodé skiadnikow aktywéw - 2 - 14
- naleznesci - 2 164
¢) Pozostaie, w tym: 19 127 11 77
- darowizny 1 2 i 3
- refaktury 14 83 12 53
- odszkodowania z iyt, umdw ubezpieczen, kary,
greywny 4 4 - ]
- kosziy niestanowiqce koszidw uzyskania praychodu - 26 -
- rezerwy ng koszly -2 12 -2 12
-inne - - 8
Pozostale koszly operacyjne ogdlem 115 306 11 93
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem Waluta ,
finansowym: 01.07-30.09.2013 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

wszystkie kwoly wyrazone sg wtysiqeach zlotych polskich (o ile nie wskazano
inaczej)

Poziom zaokragiel:

PRZYCHODY FINANSOWE

a) Odselki [ 27 98 428
- bankowe 4 27 66 396
- inne - - 32 32
b) Pozostate - - 22 39

- dyskonto {dot. rozrachunkdw
diugoterminowych) - - 22 39
Przychody finansowe ogblem [ 27 120 467

KOSITY FINANSOWE

Y ¢

a} Cdselki, prowizjie bankowe 10 111 13 102
- odsetki i prowizje z tytutu kredytow bankowych - 83 - 65
-inne 10 28 13 37
) Pozostate koszly finansowe 12 23 - 7

- dyskonto (dot. rozrachunkdw
diugoterminowychj 12 23 - 7
- inne - - - -
Koszty finansowe ogdtem 22 134 13 10¢
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MNazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.67-30.08.2013 1 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokraglei: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigeach zlotych poiskich (o ile nle wskazano inaczej)

5.15 INNE INFORMAC JE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZONE
NA EURQO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

Y
Przychody ze sprzedaiy 15 476 15132 3665 3 607
Koszt sprzedanych produkidw, towardw i materiatdw 10 890 10758 2579 2 565
2ysk {straia) na driatainolct operacying 566 442 134 105
Zysk {straia) brutto 459 800 109 191
2ysk Istrata) netto na dziatalinodci konlynuowaneg 459 800 109 191

2ysk {strata) na dziatalnodci zantechane] - - - -

Zysk {straig) netio 358 637 85 152
Catkowily dochod nelto za okres 358 4637 85 152
Przeptywy pieniezne netto z dzigtainolici operacyjne] 259 -9 364 41 -2 232
Przeplywy pienigine netto z drictalnolci inwestycyjngj - 12 - 3
Przeptywy pienicine netio z drigicinodci finansowej 2 -6 163 - -1 469
Przepiywy pienieine netto razem 261 -15 515 62 -3 699
Srednia wagona losé akcli 12386687 F 12454738 12386 6871 12434738
2ysk {strata) na jedng akcje zwykiq (w PLN/EUR) 0,03 0.05 0.01 0,0}

Rozwodniony zysk (straic) na jedng akcje zwykig (w
PLN/EUR] 0.03 0.05 0,01 0,01

130092013

Wyszczegolnienie - P UR:

Aklywa, razem 72 950 75229 73 331 17 302 18 401 17 826
Zobowigrania diugoterminowe 4328 4100 3743 1026 1003 210
Lobowigzania krdtkoterminowe 21710 23 954 22 8609 5149 5859 5 496
Kapitat wiasny 46 912 47 175 46 979 11126 11 539 11 420
Kapitat akeyjny 635 635 635 151 155 154
$rednic waiong ilosé akgji 12 386 687 | 12 437 632 [ 12 454 738 | 12 386 687 | 12 437 32| 12 454 738
Wartosc ksiegowa na jedng akaje (w

PLN/EUR/ 3.79 3.79 3.77 0.90 0,93 0.92

Rozwodniona wartoid ksiegowa na
jedna akce (w PLN/EUR/ 3,79 3,79 3,77 0,90 0,93 0.92
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysiqecach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Kursy PLN/EUR uiyte do przeficzen danych finansowych za ill kwartaly 201312012 roku

Do przeliczen poszczegdinych pozycii sprawozdania z sytuaci finansowe] przyjeto nastepujace
kursy:

Sredni NBP  30.09.2013 4,2163
Sredni NBP  31.12.2012 4,0882
Sredni NBP  30.09.2012 4,1138

Do przeliczeh poszczegdinych pozyci rachunku zyskdw i strat oraz sprawozdania z przeptywdow
pienieinych zastosowano kurs, stanowigey sredniq arytmetyczng srednich kursdw NBP na konie
kazdego miasiqca za okres:

01.01-30.09.2013 4,2231
01.01-30.09.2012 4,1948

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODIZENIA ED INVEST $.A. W Il KWARTALE 2013 ROKU WRATZ Z
WYKAZEM NAJWAINIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZIACYCH

Za trzeci  kwartat 2013 roku  Spédtka wygenerowata  wynik  netfto wyiszy  ©
982 tys. PLN niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.,

W okresie frzeciego kwartatu 2013 roku Spdika osiggneta przychody ze sprzeddazy na poziomie
9 450 tys. PLN, w analegicznym okresie 2012 roku 5 106 tys, PLN.

W prezentowanym okresie 1l kwertaty 2013 roku Spdétka zokonczyta budowe dwdch
przedsiewzied w Warszawie: osiedia mieszkaniowego wielorodzinnego |, Przy  Dywizionu 303" w

Warszawie oraz osiedia Nasturcji w Nowej Woli,

7. CIYNNIKI I ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE INACIACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSCWE

W I kwartale 2013r. uzyskano ostateczng decyzje ¢ pozwoleniu na budowe dia osiedia Wilga VI

zad. 8 [ 190 lokali mieszkalnych i 3 iokale ustugowe),

W it kwartale 2013r. (w dniv & maja 2013 roku) uzyskane osiateczng decyzie o pozwoleniv na

budowe dia osiedla Iskra Vi etap 1 {171 lokaii mieszkalnych i 7 iokali ustugowych).

Pierwotnie przewidywane wcezedniejsze rozpoczecie w/w inwestycl, Jednok z uwagi na
przedluzaiqee sle procedury uwiaszczeniowe oraz odwoicnia od decyzji o pozwoleniu na
budowe ostatecznie zakonczenie procesy przygotowawczego nastapito doplero w plerwszym

potroczu 2013 roky, o miato wplyw na osiggniete wyniki.
Dodatkowo konieczng okazata sie, nieprzewidziona przez geologdw, wymiana gruntu, co

wptyngto na powstate przesuniecie redalizacii.

W fym czasie prowadzono analizy marketingowe oraz korekiy dokumentacj w ramach

nigistoinych zmian, wynikaigce ze wsiepnego marketingu bezpodredniego z nabywcami




Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy G1.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Pozions zackragleli: wszysthie kwoty wyralone sa w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczgj)

mieszkan.  Rozpeczeto  rezerwacie lokali oraz podpisywanie umdw o wybudowanie lokali

mieszkclnych i usiugowych.

wyniki markelingu po trzecim kwartale oceniamy jako pozytywne, jednak wystepuje opdinienie
wplywdw srodkow wynikajgee z realizacji umdw oraz uruchomienia kredyiow, W zawigzku z tym
ITarzad  podiat  dzctania.  kidrych  celem  Jest  pozyskanie  dodatkowego  finansowania

umoiliwicigeego rozpoczecie redlizaci osiedia Wilga VI zad. 8. Przewidywany termin
rozpoczecia tej budowy to przefom roku 2013/2014. Realizacja ma trwaé dwa lata, w zaleznosci

od mozriwosci uzyskania srodkdw finansowych oraz tempa sprzedaiy Jokali.

lstotne znaczenie przy redlizac) maja, przez caly okres  redlizac),  strategie bankow
kredylujgcych budownictwo  mieszkaniowe  dla ludnoici | dalsze pozylywne sygnaty o
planowane] polityce finansowej w zakresie wspierania rozwojl budownictwa mieszkaniowego.
Jednakze analizy rynkowe dia [ i Il kwariatu 2013 roku wskazujg na wyscki cdsetek ocdmow
bankéw na udzielanie kredytow, | nie wiadomo, czy w IV kwartale ta tendencijo ulegnie

pozytywnej zmianie.

Jednoczeinie na kolejne okresy moga mied wpiyw opdinienic welicia w iycie nowego

programu rzgdowego wsgierania budownichwa mieszkaniowego.

Obecnie, oprocz uzyskanych wiw decyzli, frwaja prace nad uzyskaniem kelejng] decyzi o

pozwoleniu na budowe na etap It osiedla Iskra VI

W dalszym ciaggu frwajg prace weryfikocyjne mozliwoici zabudowy dla projekiu Bulwardw

Saskich — spodziewane zakonczenie tych andliz nastgpi w 2013 roku,

We wrzedniu uzyskano decyze o pozwoleniu na uzytkowanie osiedia w Nowej Woil, Trwa akcja

marketingowa zwigzana z ich oferowaniem na rynku.

Waing i potencjalnie pozytywng informacjq, ale dopierc od poczatku 2014 roku, wptywajgeg na
piany sprzedazy dia catego sektora budownictwa mieszkaniowego jest ogloszenie wstepnago
planu rzadowego  programu  wspierania  budowniciwa  mieszkaniowego  [mieszkanie  dla

mtodych), a takze sygnaty o znacznym ustabilizowaniv sie cen mieszkah na rynku plerwotnyrm,

Jarzad ED invest S.A. przyimuje te wiadomosci joko stosunkowo neutralne, gdyz oferta Spéiki
charakteryzauje sie wysokg jakodciq, zardwno pod wigledem materiatdw  budowalnych,
wykonowstwa, aranzac]i mieszkan, jak i ich lokalizach i otaczajace) infrastrukiury. To wszystko
ofervjemy w bardze atrakoying] cenie, gtownie dzigki odpowiednio wykwalifikowanej kadrze
posiadajace] unikatowe dodwiadczenia oroz sfrategii dziatania Spotki dopasowanej do
oczekiwan | gustdw konsumentdw, Minione laia potwierdzity, ie przygotowana oferta
miaszkaniowa ED invest S.A. cieszy sie bardzo duiym zainteresowaniem i populamodcic wirdd

Klieniow.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozgawczy 01.07-30.09.2013 Waiuta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackragleii: wszystiie kwoly wyrazone §g w tysiqcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

8. NFORMACIJE DOTYCZIACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Do kofica trzeciego kwartatu 2013 roku Spdtka nie przeprowadzata emisi, wykupu | sptaty nie

udziatowych i kapitatowych papierdw wartodciowych.

7.  INFORMACIJE DOTYCIACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, LEACINIE | W
PRIELICZENIU NA JEDNA AKCIE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKEE | UPRIYWILEJOWANE

Zysk netto za rok obrotowy 2012 wynidst 833 028,00 PLN, Na mocy uchwalty Nr & Iwyciajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest SA. z dnia 14 czerwca 2013 roku zysk nefto zostat
prZezNaczony:

- zysk w kwocie 619 334,35 PLN na wyptale dywidendy ], 0,15 PLN na jedng akeje Spditki,

- zysk w kwocie 213 693,77PLN na kapiiat zapasowy,

Uprawnieni do dywidendy byl akcjonariusze, kidrym w dniu 14 wrzednia 2013 roku przystugiwaty
akcje Spotkl. Dywidend zostata wyptacona w dniu 24 wrzednia 2013 roku,

10. IDARZENIA PO DNIU 30 WRZESNIA 2013 ROKU, NIE UJETE W TYM SPRAWOIDANIU, A MOGACE
W INACIACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Po dniu 30 wrzednia 2013 roku nie wystgpity zdarzenia nie vjete w tym skréconym rdédrocznym

sprawozdaniu, a meggcee w znaczgey sposeh mied wptyw na przyszie wyniki finansowe.

11. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIEJS, W TYM W WYNIKU
POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNSOTEK GRUPY
KAPITALOWEJ EMITENTA, INWESTYCH DEUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACII |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukiurze gospodarcze) Spdtki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia  lub  sprzedairy  jednostek grupy  kapitatowel,  inwestydi

dtugeterminowych, podziatu |, restrukiuryzach | zaniechania dziatalnoici.

12, STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOILIWOSC ZREALIZOWANIA WCZESNIE)
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREIENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOIOWANYCH

Na podstawie decyzi | faktdw zaisiniatych po zamknieciv irzeciego kwartatu 2013 roku
dokonano korekty prognozy wynikdw na 2013 rok, ktérg opublikowano RB Nr 19 z dnia 28

pazdziernika 2013 roku.

7 uwagh na przedivigjgee sie procedury adminishracyjine foczgee sie przed Wojewodg
Mazowieckim zwigzane z protestern sqsiadow, nastgpito opdinienie w rozpoczeciu redlizacii
osiedia Iskra VI etap | Dodatkowo konieczng okazata sie, nieprzewidziana przez geologdw,

wymiand gruniu, co wptyneto na powstate przesuniecie redlizacji.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

QOkres sprawczdawczy 01.07-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackragien: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazanoe inaczej}

Istotny wplyw na wyniki obecnie, jak rdwniez w przyszioicl, ma tempo splywu Srodkdw z
pozyskiwanych kredytow dic nabywedw oraz czos ich pozyskania powodujgee korekte

wydtuzajgceg okres realizaci.

Nie moina pomingd réwnie? wplywu wynikgjacego z warunkéw na rynku kredytéw, niepewnosci
zwigzane] ze stabilnoscig rynku pracy, kidre wplywaig na popyt, wymuszajge dostosowywdanie
dokumentacji do oczekiwa nabywcdw, kidre na biezgoo sygnaiizuje zespdt marketingu. Nie
pozosiaje 1o bez wplywu na czos realizac) projekidw uwrzglednigigeych moziiwoscel kredytowe

potencjalnych nabywcdw,
Fakly te majq istotny wptyw na tegoroczne wyniki finansowe Spotii.

Imiana terminu rozpoczecia realizac osiedia Iskra Vi spowodowato opdinienie w uruchomieniu
inwestyclh Wilga Vil etap il Przewidywany termin rozpoczecia te] budowy to przetom roku
2013/2014. Reatizacia ma hwadé dwa lata, w zaleinosci od moziiwoicl uzyskania §rodkow

finansowych oraz tempa sprzedazy lokali,

13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO,LUB POSREDNIO PRIEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIE) 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADIENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

1% gtosow:{%)
Zofia Egierska 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 860 20,13% 20.13%
Marek Uzdowski 2 503100 1251565 19.70% 19,70%
Zbigniew Wasilewski 2 503 100 125155 19.70% 19.70%
PROTH 646 39 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1942 095 97 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100.00% 100,00%

* Ng dzief przekazania skroconego srodrocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A. byta
w posiadaniu 318 347 akcji whasnych, stanowigeyeh 2,5% kapitatu zaktadowego i ogolnej liczby
atosdw, Akcje zostaty odkupione w iransokcjach pakielowych od Domu Maoklerskiego
Copernicus Securities S.A. podredniczgcego w skupie akcli Spdtki, na podstawie Porozumienia z
sierpnia 2011 roku.

7 driem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akgji z zamiarem rezygnac z nabycia czesci
akcji- RB 37/2012.

Skup akcji wiasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku — R8 39/2012.




Nazwa Spoélki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA
Okres sprawozdawczy 01.67-30.08.2013 F Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zackraglein: wszystkie kwoty wyraZorne sg w tysigeach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

14, IESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
{OPCJI) PRZEZ OSOBY ZARIADIAJACE | NADZORUJACE ED INVEST S.A.

Imiany w strukiurze pakietdw akciji w okresie objetym skréconym srdédrocznym sprawozdaniem
finansowym

Zofia Egierska 2 553 160 2 553160
Jerzy Dyrez 2 557 208 2 557 208
Marek Uzdowski 2503 100 2503 100 -
Ibigniew Wasilewski 2 503100 2 503 100
Robert Fjolek 182 002 179 806 2196
Razem 10298 570 10296 374 2196

Imiany w strukiurze pakietow akcji po 30 wrzesnia 2013 1.

Zofia Egierska 2553 160 2553160 -

Jerzy Dyrcz 2 557 208 2 557 208
Marek Uzdowski 2 503 100 2 503100
Ibigniew Wasilewski 2503100 2 503 100 -
Robert Fijotek 185034 182 002 3032
Razem 10 301 602 10298 570 3032

48




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2013 l Waiuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Pozicm zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o e nie wskazano inaczej)

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACS! PUBLICINEJ Z
UWZGLEDNIENIEM INFORMAC T W ZAKRESIE:

o) postepowania dotyczgoego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub jednosiki od
niego zaleinei, kidrych wartosd stanowi co najmniej 10 % kapitatow wiasnych emitenta,
7 okredleniem: przedmiolu postepowania, wartoic przedmiotu sporu, daty wszCzecia
postepowania, siron wszczetego postepowanic oraz stanowiska emitenta,

B) awu lub wiece] postepowan dotyczgeych zobowigzah oraz wierzytelnosci, kidrych
tgczna wartodé slanowl odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdw wiasnych emitenta, z
okretleniem igcznel wartoscl postepowat odrebnie w  grupie 7obowiqzah  oraz
wierzyielnosci wraz ze stanowiskiem emitenta w iej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwigkszych posiepowan w grupie zobowigzan | grupie wierzytelnoici - ze wskazaniem
ich przedmiolu, wartoici przedmiotu sporu, daty wszczecio postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;

Spotka informuje, iz na dzen publikacii niniejszego skréconego Srodrocznego sprawozdania
finarnsowego za irzeci kwarlat 2013 roku nie toczq sie przed sqdem, organem wigsciwym dig
postepowania arbifrazowego ub organem administraci publiczne], postepowania dotyczace
zovowigzan albo wierzyleinoscl, ktdrych wartodc stanowitaby co najmniei 10%  kapitatow

wiasnych.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spotka ED invest S.A, wykonuje swoje projekty deweloperskie za poirednictwem okreionych firm
budowlanych. Do jej najwiekszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU REDOX™ 5p. z 0.0.,
ktory jest jednoczednie jedynym podmictem powigzanym oscbowo ze Spotkg. Jedynymi
udziatowcami PPU L, REDOX" Sp. 2 0.0. sq dwaj Czionkowie Zarzadu Spdiki, bedacy jednoczelnie
akcjonariuszami Spétki, z kidrych kaidy posiada ponizej 20% akcji i gtosdw na jej Walnym
Igromadzeniu, Cztonek Rady Nadzorcze] jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku ksiegowe
w PPU ,REDOX" Sp. z 0.0.

Transakcje zawarte z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezpoirednio z inwestycjami:

o Dywizjonu 303 - na podstawie zawartej w dniu 25 stycznia 2012 1. umowy na realizacie
budynku mieszkalnego w Warszowie,

o Iskra VI etap | - na podstawie zawarte] w dniu 14 maja 2013 r. umowy na realizacje
wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem podziemnym w Warszawie, przy ul.
Jugostowianskiel, wediug ostatecznego pozwolenic  na budowe  nr 20/PRD/13
wydonege dnia 31 stycznia 2013,
wynagrodzenie Wykonawcy wynosi 32.100.000,00 PLN {bez VAT} i bedzie wyptacane
sukcesywnie, odpowiednio  do  procentowego  zaawansowania poszczegdinych
etapdéw  budowy. Zawiera koszty robdt  budowlanych oraz  prac zwigzanych z

przygotowaniem reclizacii inwestycji. W cigzar wynagrodzenia mogqg byé tez wliczone
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Ckres sprawozdawczy 07.07-30.069.2013 Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie kwoty wyrazone sq w tysigeach zlotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

opiaty z tytutu dzierzawy terendw przylegojgeych do placu budowy oraz koszty
eksploatacji placu budowy.  Wynagrodzenie ma charakier ryczattowy. Ostateczne
roziiczenie zosianie dokonane po protokolamym odbiorze Przedmiolu Umowy, ]
Protokoty Odbioru Technicznego |1 dostarczeniu przez Wykonawce, zackceptowanych

przez Spdtke gwaranc 1 rekojmi, a tokie przedstowieniu odwiadczenia o dokonaniu
peineg] zaptaty dia wszystkich podwykonawedw za roboty odebrane przez inspektordw
nadzory.

Warunki umowy nie odbiegajg od warunkdw powszechnie stosowanych w umowach
tego typu. Przewidzicne kary umowne nie przekraczajg 10% wartodch umowy oraz nie
pozbawigjg Stron umowy prawa do dechodzenia odszkodowania uzupeidjgcego na
zasadach ogdinych.

Spodtka zawarta dedatkowo umowe z firmg PPU REDOX" Sp. z 0.0. na wykonanie

infrastruktury drogowe], majgcq charakter umowy uzupeiniciges).

Na dziefy 30 wrzednia 2013 roku saldo zobowigzan wobec te] jednostki wynioste 4 176 tys. PLN, z
tego: zobowigzania z tytutu dostaw Tustug 3 725 tys. PLN, kaucje diugoterminowe zdyskontowane

146 tys. PLN { dyskonto narastajgeo wyniosto 49 tys. PLN), kaucje krétkoterminowe 305 tys. PLN.

17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCIK! LUB UDZIELENIU
GWARANCII - LACINIE JEDNEMU PODMIOTOW! LUB JEDNOSTCE ZALEINEJ OD TEGO
PODMIOTY, JEIELI LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN STANOWI
ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA

Spdtka ED invest S.A. posiadata na dzien 30.09.2013 roku zobowidgzania warunkowe na 1zecz
Spotdzielni Mieszkaniowe] Goctaw Lotniske z tytutu udzielone] gwarangji usuwania usterek Nr
280000028632 z dnia 29.09.2011 r., na kwote 2.910 tys. zt, w zwiqzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wizednic 2006 roku , waine] w okresie od 30 wizednia 2011 roku do dnia

29 wrzesnia 2014 roku.

W tizecim kwartale 2013 roku Spétka nie udzielita zadnych kredytdw, znaczqeych porgcze ani

poiyczek,

18. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACII
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO { ICH ZMIAN, ORAL
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACH ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezentowanym kwartale 2013 roku Spdtka osiggneta przychody z redlizacj budowniciwa
mieszkaniowego w wysokodci 9 450 tys. PLN, co stanowi 100 % tgcinych przychoddw ze

sprzedazy.

Przychody ze sprzedaiy w frzecim kwartale 2013 roku, w pordwnaniv do andlogicznego ckresu
2012 roku wzrosty © 85%.
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Ghres sprawozdawczy 01.67-30.09.2013 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Paziom zaokraglei: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysiqcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Iysk brutto ze sprzedaozy  za tizect kwartat 2013 roku wynidst 2 978 tys. PIN T w pordwnaniv do
analogicznego okresu 2012 roku byt wyiszy 0 89%.
Iysk ze sprzedazy po naliczeniu kosztow zarzgdu i kosztow sprzedaiy za okres od 01.07.2013 do

30.09.2013 roku byt wyiszy © 1 457 tys, PLN od zysku okresu pordwnawczego.

Zysk z dzictainodci operacyjne] za okres trzeciego kwarlaty 2013 roku wynidst 1 615 tys, PLN it w

pordwnaniu do analogicznego okrasu 2012 roku byt wyzszy © 1 342 tys. PLN.

Przychody finansowe zostaly zreclizowane gtdwnie z odselek od lokat bankowych, koszty
finansowe zwigzane bvly gidwnie z pozyczkg bankowq i leasingiem. Strata na dzicialnodci
finansowej za trzeci kwartat 2013 roku wyniosta 14 tys. PLN |, a za pordwnywalny okres 2012 roku

Zysk wynidst 107 tys. PLN.

Po obcigzeniu wyniku finansoweago podatkiem odroczonym zysk netto za trzeci kwartat 2013 roku

wynidst 1 297 tys. PLN, a w analogicznym okresie 2012 roku 315 tys. PLN,

Stan drodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzien 30

wrzesnia 2013 roku wynidst 1 559 tys. zt, a na koniec grudnia 2012 roku wynidst 1 298 tys. zt

W zakresie spraw kadrowych nie nasigpity znaczgee zmiany.

19. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRIEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Czynniki, ktére bedq miaty wptyw na osiggniete przez ED invest S.A. wyniki w perspekiywie co

najmniej kolejnego kwartatu zostaty wskazane w punkcie 7.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

(7Y

7ofid Egierskd, Prezes Zarzqdu

7 o
-{éf;m;f Ll

Jerz{/\ })yrqﬁ Wiéepﬁ?zgﬁ Zarzgdu

iy

Marek Uzdowski, W?'Eceprezes Zarzqau

;.
A

Ao

Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu
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MNazwa Spothi:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy

01.07-30.09.2013

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokraglei:

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

Podpis osoby odpowiedziaing] za sporzadzenie sprawozdanic

I

Barbar

a Banasiewicz, Gtéwna Ksiggowa

Warszowa, dnia 4 listopada 2013 roku
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