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I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA IIl KWARTAL 2014 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Aktywa

Aktywa trwate 2 801 2 544 1814 1554
Rzeczowe aktywa trwate 304 334 358 389
Naleznosci 22 22 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego 2 475 2171 1 456 1165
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 17 - -
Aktywa obrotowe 107 895 100 312 74 555 67 092
Zapasy 10 419 10 963 11709 12 056
Naleznosci z tytutu umdw o ustuge budowlang 79 246 68 296 53 422 46 355
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci 8941 9 497 4 878 7 028
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 244 11509 4 479 1559
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 45 47 67 94
Aktywa razem 110 696 102 856 76 369 68 644
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJ! FINANSOWEJ C.D.

Pasywa

Kapitat wtasny 47 338 46 306 45 947 45 354
Kapitat podstawowy 635 635 635 635
Akcje / udziaty wtasne -1191 -1190 -1190 -1 190
Kapitat zapasowy 43 759 43759 45 109 45 109
Pozostate kapitaty 2 000 2000 2000 2 000
Niepodzielony wynik finansowy 2135 1102 -607 -1 200
- zysk [strata) z lat ubiegtych - - -1 588 -1 588
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2135 1102 981 388
Lobowiqgzania 63 358 56 550 30 422 23 292
Zobowigzania diugoterminowe 25766 36 382 6 605 3 962
Diugoterminowe kredyty i pozyczki 7 239 7 468 - -
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 6613 6 500 - -
Pozostate ditugoterminowe zobowigzania finansowe - - 125 154
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 676 441 230 295
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4876 4261 3 286 2 846
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczeh pracowniczych 80 80 80 52
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6282 17 632 2884 615
Zobowigzania krétkoterminowe 37 592 20 168 23 817 19 330
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - - 6 692 878
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 154 182 110 107
Zobowigzania kroétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 9 667 6 363 3574 4 878
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 9 881 11878 12 485 12 341
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 794 1617 830 998
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 105 105 105 116
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 12 14 21 12
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 16 979 9 - -
Pasywa razem 110 696 102 856 76 369 68 646
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SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Dziataino$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedaiy 11277 26 401 9 450 15 336

- od jednostek powigzanych - - - .

Przychody ze sprzedazy produktdw 327 617 1051 1 547

Przychody ze sprzedazy ustug 10950 25784 8 399 13789

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw - - - -

Koszt wlasny sprzedazy 7 827 18 351 6 433 10714
- od jednostek powigzanych 7 338 15 579 4 569 8 377
Koszt sprzedanych produktdw 376 843 828 1257
Koszt sprzedanych ustug 7 451 17 508 5 605 9 457

Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - - - -

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3 450 8 050 3017 4 622
Koszty sprzedazy 270 731 200 546
Koszty ogélnego zarzgdu 1 065 3 341 1078 3 351
Pozostate przychody operacyijne 98 300 30 183
Pozostate koszty operacyjine 872 1438 115 306

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 1341 2 840 1654 602
Przychody finansowe - 126 [ 27
Koszty finansowe -3 261 22 134

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1344 2705 1638 495
Podatek dochodowy 311 570 309 107

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1033 2135 1329 388

Dziatalnos¢ zaniechana

Strata netto z dziatalnosci zaniechanej - - - -

Zysk (strata) netto 1033 2135 1329 388
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Nazwa Spotki:

Okres objety sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza:

Poziom zaokragleni:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Zysk (strata)} netto z dziatalno$ci kontynuowanej 1 033 2135 1 329 388
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej i
zaniechanej 1033 2135 1329 388
$rednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12387 12387 12387 12387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji
zwyktych w tys. szt 12387 12387 12387 12387
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 0,08 0.17 0,11 0,03
- rozwodniony 0.08 0,17 0,11 0,03
7z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,08 0,17 0.1 0,03
- rozwodniony 0.08 0,17 0,11 0,03

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Lysk (strata) neito

Inne catkowite dochody

Podiegajgce przekwadalifikowaniu w
pbiniejszym terminie do wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do
elementdw innych catkowitych dochoddw
podlegajgcych przekwalifikowaniu do
wyniku finansowego

Nie podlegajace przekwalifikowaniu w
pdiniejszym terminie do wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszqgcy sie do
elementdw innych catkowitych dochoddw
nie podlegajgcych przekwadlifikowaniu do
wyniku finansowego

Catkowite dochody

1033

2135

1329

388
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 I Waluta sprawozdawcza: zfoty poiski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Przeptywy srodkdw plehieznych 7 dziatalinosci
operacyjnej

Zysk netto przed opodatkowaniem 1344 2705 1638 495
Korekty: 1372 813 765 429
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywdw
trwatych 29 89 43 144
(Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych aktywow
frwatych - 21 95 176
Qdsetki i prowizie 600 703 8 109
Naliczone do wyptaty dywidendy 743 - 619 -
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym 2716 3518 2403 924
Imiana stanu zapaséw 544 1290 659 772
Imiana stanu naleznosci -10 395 -29 909 5073 902
Imiana stanu zobowigzan 719 3899 973 -865
Zmiana stanu rezerw i rozliczen
miedzyokresowych 5 637 20 390 -10 323 -1 474
$rodki pienigzne wygenerowane w toku
dziatalnoéci operacyjnej -779 -812 -1215 259
Zaptacony podatek dochodowy - - - -
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -779 -812 -1215 259
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw
frwatych - -57 - -
$rodki pienieine netto wykorzystane w dzialalnosci
inwestycyjnej - -57 - -
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wptywy z tytutu emisfi diuznych papierdw
wartosciowych - 6 600 - -
Sptaty odsetek, prowizji od obligacji -248 -248 - -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i
pozyczek - 1578 878 878
Sptaty kredytdw i pozyczek -360 -1 011 - -
Sptaty odsetek, prowizji od kredytow i pozyczek
oraz prowizji -104 -446 - -83
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -27 -81 -40 -148
Qdsetki zaptacone -4 -15 -8 -26
Dywidendy wyptacone -743 -743 -619 -619
$rodki pieniezne netto z dzialainoéci finansowej -1 486 5634 211 2
Imiana netto stanu §rodkéw pienieznych iich
ekwiwalentow -2 265 4765 -1 004 261
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu 11 509 4 479 2 563 1298

Imiana stanu z tytutu réznic kursowych - - - -
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec
okresu 9 244 9 244 1559 1559
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: 2zioty polski (PLN)

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

Il. DODATKOWE INFORMAC JE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO $RODROCINEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA TRZECI KWARTAL 2014 ROKU

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. Spdtka prowadzi dziatalno$é na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw
Kodeksu Spdtek Handlowych. Spoétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sqgdowego browodzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlli
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane na Warszawskie] Gietdzie Papierdw

Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnodci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalinych (PKD
41207).

Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZIADU | RADY NADZORCIZEJ

Na dzieh sporzgdzenia skréconego srédrocznego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat

2014 roku sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujacy:

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

Zbighiew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W frakcie trzeciego kwartatu 2014 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh sporzgdzenia skrdconego $rédrocznego sprawozdania

finansowego za frzeci kwartat 2014 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady;
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady;
- Edyta Rytel - Sekretarz Rady;

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady;
- Robert Fijotek - Cztonek Rady;
- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Radly.

W trakcie trzeciego kwartatu 2014 roku 2014 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze].
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

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

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Niniejsze skrécone srodroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w
dniu 4 listopada 2014 roku.

2. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spdtke ED invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dia branzy budowlanej. Z 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 sprzedazq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym 1. w czerwcy, lipcu i sierpniu.
3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone §rédroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2014 roku zostato sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci oraz  Miedzynarcdowymi
Standardami Sprawozdawczodci Finansowej (MSR/MSSF) oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie Rozporzqdzen Komisji Europejskiej obowigzujgcymi na dzien 30 wrzesnia

2014 roku. z zastosowaniem tych samych zasad co w rocznym sprawozdaniu finansowym,

Skrécone §rddroczne sprawozdanie finansowe za frzeci kwartat 2014 rok zostato sporzqdzone w
sposdb zapewniajgcy poréwnywalno$é danych przedstawionych w raporcie dia analogicznego

okresu.

Skrécone  §rédroczne  sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzqdzone  przy  zatozeniu
kontynuowania dzictalnosci gospodarcze] przez Spodtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od
dnia zakorczenia okresu sprawozdawczego. Na dzieh sporzgdzenia skréconego Srédrocznego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznoéci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnoéci. Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe Spdtki zostato
sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej w tysigcach ztotych.

Ninigjsze $rédroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytaé tgcznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spétki sporzadzonym za rok obrotowy konczacey sie 31.12.2013 roku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: 2zioty polski (PLN)

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

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajqcy sie 1 stycznia, a konczgcy sie 31
grudnia. Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzqdzenia

skroconego §rédrocznego sprawozdania w sposdb nastepujgcy:

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne  wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwate] utraty wartodci.
Odpisdw amortyzacyjnych wartoéci niematerialnych dokonuje si¢ w drodze roztozenia ich

wartoéci poczagtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci.

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

Wartosci niemateriaine o nieokre$lonym okresie uzytkowania nie podiegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa frwate

Rzeczowe aktywa frwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia,
pomniegjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu tfrwatej utraty
warfodci. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlojg utrate wartosci srodkéw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajge ich warto$¢ bilansowq. Dokonuje
sie ich drogag systematycznego roztozenia wartodci poczatkowe] §rodka trwatego na ustalony
okres uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesiqcu, w ktdrym przyjeto
Srodek trwaty do uzywania, a je] zakonczenie - nie pdiniej niz z chwilg zréwnania wartosci
odpisdw amortyzacyjnych z wartosciq poczatkowq §rodka trwatego lub przeznaczenia go do

likwidacji, sprzedazy Ilub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem

przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedaiy netto pozostatosci srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy §rodki tfrwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, atakze o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu
kosztéw pozostajgcych w  bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomniejszonych o odpisy z tytutu frwatej utraty wartoici.

{«{:/\\N



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Instrumenty finansowe

Pozyczki i naleznosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliiwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozyczki/kredyly, zarbwno udzielone przez
jednostke jak i nabyte, ktére nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia si¢ wedtug
zamortyzowanego kosztu. Réinica wykazywana w wyniku finansowym  biezgcego okresu
sprawozdawczego w pozycii przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowigzania wyceniane $g metodq zamortyzowanego kosziu - zobowigzania inne niz
wykazywane w wartosci godziwej przez sprawozdanie z catkowitych dochoddw. Najczesciej
spotykana kategoria zobowigzan finansowych, np.: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciqggniete pozyczki, kredyty, lokaty klientdow. Rdinica z
wyceny ujmowana jest w wyniku finansowym biezgcego okresu sprawozdawczego w pozycji

przychody finansowe ub koszty finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazuje sie w wartosci nominalnej. Srodki pieniezne stanowig
pienigdze (banknoty, monety) oraz jednostki pleniezne (rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne,
tak w gotdéwee jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieznej, czeki i weksle obce i
inne instrumenty finansowe, jezeli sg 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 aktualizujace dokonywane sq w sytuacii utraty ich

wartosci uzytkowej.

Dla ustalania koszidw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptainego przekazania)

rzeczowych skiadnikdw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

¢ Materiaty wedtug cen przecietnych, metodq FIFO

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

e Produkly gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze - weditug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.
Zasady ustalania odpiséw aktualizujgcych warto$é bilansowq zapaséw zostaty okreflone w
nastepujgey sposdb:

1. dila sktadnikdw, zalegajacych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. dla sktadnikdw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dia sktadnikéw, zalegajgcych od 36 do 48 miesiecy w 40%,

4.  dla sktadnikéw, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,

~,




Nazwa Spoétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

5. dla sktadnikéw, zalegajgcych powyzej 60 miesiecy w 100%,

Powyzsze zasady dotyczqce ustalania odpiséw aktualizujacych wartodé zapasdw nie majqg
zastosowania dla gruntéw, na kforych jest realizowana inwestycja, zapaséw produktéw i

towardw zamiennych, bqdz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznosé.

Naleznosci

Naleznosci podlegajq aktualizacji przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu akfualizujgcego. Dekenanie odpisu aktualizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od diuinikdw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtoic,
do wysoko$ci naleznosci nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleznosci zgtoszonej
likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym, od dtuznikdéw w
przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtodci, jezeli majagtek diuznika nie wystarcza na
zaspokojenie  kosztdw postepowania upadtoiciowego —~ w petne] wysokosci naleznoici,
kwestionowanych przez dtuznikdw (naleznosci sporne) oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a
wedtug oceny jego sytuacj majgtkowej i finansowej sptata naleznoici w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokosci roszczenia nie znajdujgcego pokrycia w gwarancii lub

innym zabezpieczeniu, naleznosci dochodzonych na drodze sgdowej.

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

Odpiséw aktualizujgcych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjatkiem sytuacji, w ktérych
istnieje pewno’¢ otrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli naleznos¢ zostata w sposdb
wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowej, ubezpieczenia
naleznosci, zastawu.

NaleznoSci wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
naleznodci z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na
dzieh bilansowy odsetkami{ w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqgdu.

Spdtka wycenia naleznosdci diugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartodci biezgcej przysztych wptywdw srodkdw pienieznych netto.

Naleznodci z tytutu niezakohczonych umdw o ustuge budowlang - w te] pozycji uimuje sie
nadwyzke przychoddw zarachowanych nad zafokturowanymi z tytutu redlizacji kontraktdw

diugoterminowych, wycenianych metodq stopnia zaawansowania.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe [(aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z géry, a wiec dotyczgce

przysztych okreséw .
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: 2loty polski (PLN)

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

Kapitat wtasny

Kapitat wiasny ujimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spétki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug wartosci nominalnej, w wysoko$ci 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 warto§ci nominalne;j.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spdtki akeyinej lub podwyzszeniu  kapitatu
zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy do wysokosci nadwyzki wartodci emisji nad wartodcig

nominalng akcji, a pozostatg ich cze$é zalicza sie do kosztéw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny odnosi sie réwniez réznice pomiedzy wartoscig
godziwg a ceng nabycia, po pomnigjszeniu o podatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jedli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo ktdrych
warto$é godziwa moze by< ustalona w inny wiarygodny sposdb.

Odpis z tytutu trwatej utraty aktywdw frwatych, ktdre uprzednio podiegaty aktualizacji wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizacji wyceny do wysokosci czesci kapitatu, kidra dotyczy tego
sktadnika aktywéw trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyzsza ten kapitat réznica zaliczana

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

W kapitale wtasnym ujmowane sqg réwniez wykryte w biezgcym roku obrotowym, a popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych btedy oraz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czesci dotyczgcej poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akgji lub udziatdw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazania innych niz $rodki pieniezne aktywdw. Jezeli zatem wartos¢ akcji lub udziatdw
objetych za aport jest wyzsza od wartosci godziwe] przejetych aktywdw netto, powstatq réinice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat wtasny (z akiualizacji wyceny) w zaleznosci od tego czy
sktadnik aktywdw finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedazy. Inwestycje podlegajg aktualizacji wyceny w przypadku utraty wartosci.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jakie wynikajg z przesztych zdarzen, ale
ktérych termin wymagainosci lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duizym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktdrych
kwote mozna w sposéb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnosci na straty z operaci

gospodarczych w toku.
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Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytalne, koszty restrukturyzaci,
odszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzieh, na ktdry okozaty sie zbedne.
Powstanie zobowiqgzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Zobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzieh bilansowy wediug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, 1. w wartosci
nominalnej powiekszone] o ewentuaine, naleine na dzieh wyceny, odsetki za zwtoke [na
podstawie wystawionych, ofrzymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakoriczonych uméw o ustuge budowlang — w tej pozycji uimowana jest

dodatnia réznica kosztdw z wyceny kontraktéw dtugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastqpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia migdzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmujq w szczegdinosci:

1. rdwnowarto$¢ ofrzymanych lub naleznych od kontrahentéw Srodkdw z tytutu Swiadczen,
ktérych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. §rodki pieniezne ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia Srodkdw trwatych, w
tym takze Srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw
nie zwigkszajg one kapitatéw wiasnych. Zaliczone do rozliczeh miedzyokresowych przychoddw
kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do odpisdw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od §rodkdw trwatych lub kosztdw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych zrédet.

W pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych przychoddw Spétka ujmuje stanowigce
przychody przysztych  okreséw  wptaty nabywcédw lokali z  tytutu  redlizacfi  ustug

dtugoterminowych.
Wycena konfraktéw
Spdtka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote

powinna w danym okresie ujgé. Inwestycje Spdtki sg catoSciowo realizowane na powierzonym

gruncie — fqcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
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zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegdinych projekiow  poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czedci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju realizowanych 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 okrelojgcego koszty realizacfi 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 dia potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznoici od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aktywach.

Podstawq stosowania tej metody sq szczegdtowe budzety dia kazdego projektu, aktualizowane
przez Spdtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzgdza wyjiciowy budzet koszidw i przychoddw, a nastepnie na kazdy
moment mierzenia stopnia zaawansowania redlizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacii.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy, to:

a) przychody ujmuje sie wytqcznie do  wysokodci poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawczym kosztéw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania,
oraz

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

Koszty umowy, co do kitdrych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
ujmuje sie jako koszty, np. umowy, ktdrych waznosé jest bardzo watpliwa, umowy ktérych

zakonczenie jest uzaleznione od wynikdw toczgcej sie rozprawy sgdowe].

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejiciowymi, ktére spowodujg w przysziosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] moziwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu

zasady ostroznodci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgce] w przysztosci zaptaty, w zwiqzku z wystgpowaniem dodatnich
roinic przejsciowych, to jest roznic, kiére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

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

faktycznie na dzief bilansowy.
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Jezeli do réinych poziomdéw dochodu do opodatkowania stosuje sie zrdznicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek $rednich, kitdre. wedtug przewidywan bedq mialy zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okresdw, w kibrych oczekuje sie, ze rdinice

przejciowe 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, wowczas korzystajgey nie wykazuje go
w swoich aktywach joko §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 ciezar kosztdw okresu

ich poniesienia, gdy sg nieznaczne.
Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wtedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostajg przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingu, najmu
lub dzierzawy speini jeden z siedmiu  warunkéw wymienionych w paragrafie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do $Srodkdw
trwatych Spdéki (korzystajgcego) i dokonuje sie odpisdw amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi
odpis wartosci przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moze byé dokonana metodg
liniowg lub degresywng. Jezeli nie ma pewnosci nabycia wtasnosci Srodka trwatego. przed
zakonczeniem umowy, to wartosé srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krétszym z
dwdch okresdw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

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

1. w wartodci godziwe],

2. w wartosci biezgcej (zdyskontowanej) sumy optat leasingowych, ustalonej za pomocq stopy
dyskontowej réwnej stopie procentowe] leasingu, z uwzglednieniem wartosci kohcowej

przedmiotu leasingu w korespondenciji z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.

a
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Rachunek zyskdw i strat
Rachunek zyskdw i strat Spdtka sporzadza w wersji kalkulacyjne;.

Przychody ze sprzedazy obejmujq niewatpliwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
ujmowane w okresach, ktérych dotycza. Przychody sq ujimowane tylko wowczas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spodtke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakcji. Jezeli jednak rodzi sie niepewno$¢ dotyczgca sciggalno$ci naleznej kwoty juz
zaliczonej do przychoddéw, wowczas niesciagaing kwote lub kwote, w odniesieniu do kidrej
odzyskanie przestato byé prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie

ujetej kwoty przychoddw.

Przychody z dziatalnoici deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie protokdlamego
przekazania nabywcey lokalu jezeli sq spetnione wszystkie ponizsze warunki:

» umowa przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notarialnego,

* nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przychéd z dziotalnodci deweloperskiej rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wtasnosci lokalu na nabywce.

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

oraz pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajacego na dany lokal.
Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spétki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkéw i zatozen, kidre majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci
mogq rézni¢ sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

Zaprezentowane w notach 5.5, 5.8, 5.14.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych

Zarzad Spdtki dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznodci aktywow
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzien 30.09.2014 roku Zarzad ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spdtke dia celdw amortyzacii odzwierciedlojg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzy$ci przez te aktywa w przyszto§ci mogag roznic sie od zaktadanych, w fym

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

Na kwote przychoddw oraz naleznosci z umdw o ustuge budowlang ujetg w sprawozdaniu
finansowym wpiywajg szacunki Zarzgdu dotyczgce stopnia zaawansowania kontraktéw
budowlanych oraz zysku, jaki planuje sie osiggngé na poszczegdbinych kontraktach.
Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z readlizacjg poszczegdinych zadan sg
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgcq postep prac budowlanych, w
efekcie czego budzety poszczegdinych koniraktéw podiegajg akiudlizacji na kazdy dzien
bilansowy. Jednakze pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentownos$e realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwiaszcza w przypadku zadah prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na swiadczenia pracownicze — odprawy emerytaine — szacowane sq przez Spdtke. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczace stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptyngtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzien 30.09.2014 roku jednakze z wuwagi iz poziom rezerw na
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposéb istotny na sprawozdanie

finansowe.
Nowe standardy i interpretacje
Ponizej zostaty przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe interpretacije

KIMSF, ktére Spdtka zastosowata w okresie rozpoczynajgcym sie od 1 stycznia 2014 roku. Ich

zastosowanie nie miato istotnego wptywu na skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe.

MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe (zastepuje wymogi konsolidaciji w MSR

27), obowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po

tej dacie,

o  MSSF 11 Wspdine przedsiewziecia, obowigzujacy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z
dniem 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie, ’

e  MSSF 12 Udziaty w innych jednostkach: ujawnianie informacji, obowigzujgcy za okresy
roczne rozpoczynajqace sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po te] dacie,

¢ MSR 27 Jednostkowe Sprawozdania Finansowe (razem z MSSF 10 zastepuje MSR 27
Skonsolidowane i Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowiqzujgcy za okresy
roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie,

¢  MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlne przedsiewziecia (zastepuje

MSR 28, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych), obowigzujgcy za okresy roczne

rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tej dacie,
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

Imiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: kompensata okTywéwv i zobowigzan
finansowych obowigzujgca za okresy roczne rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznia 2014
r. lub po tej dacie,

Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12: Objasnienia na temat przepiséw przejsciowych,
obowigzujgce za okresy roczne rozpoczynajqace sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po fej
dacie.

Imiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27: Jednostki inwestycyjne, obowigzujgce za okresy
roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. jub po tej dacie.

Odwrécenie odpisdw i ujawnienia aktywdw niefinansowych (Zmiany w MSR 36} (wydane
29 maja 2013 r.) obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sig z dniem 1 stycznia
2014 r. lub po tej dacie.

Nowacja dot. instrumentéw pochodnych i kontynuacji rachunkowosci zabezpieczen
(zmiany do MSR 39) (wydany w dniu 27 czerwca 2013 r.) obowiqzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po fej dacie.

Interpretacja KIMSF 21 Optaty pobierane przez rzqdy {wydana w dniu 20 maja 2013 r.)
obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajace sig z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po tej

dacie.

Nowe standardy i interpretacje

Nowe lub zmienione regulacje MSR i MSSF oraz nowe interpretacje KIMSF, ktére zostaty

zatwierdzone lecz jeszcze nie obowigzujg, a ktdrych Spdtka nie zastosowata dobrowolnie dia

okresu rozpoczynajagcego sie 1 stycznia 2014 roku ani dla lat wezedniejszych.

Nie wystqpity.

Standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, lecz nie zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejska

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

zastosowane przez Spdtke. Ich zastosowanie w ocenie Zarzqdu nie bedzie miato istotnego

wptywu na sprawozdanie finansowe:

1.

MSSF 9 Instrumenty finansowe z pdiniejszymi zmianami, obowigzujgcy za okresy roczne

rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2018 r.

MSSF 14 Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci, obowigzujgcy za okresy roczne

rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2016 .

MSSF 15 Przychody z umdw z klientami, obowigzujacy za okresy roczne rozpoczynajqce sie z

dniem 1 stycznia 2017 r.

Imiany do MSR 19 Programy okreslonych $wiadczeh: sktadki pracownicze, obowigzujgcy za

okresy roczne rozpoczynajgce sie zdniem 1 lioca 2014,

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
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wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiagcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

5.

Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012), obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynajgce sie z
dniem 1 lipca 2014 r.

Poprawki do MSSF (cykl 2011-2013), obowigzujqcy za okresy roczne rozpoczynajgee sie z
dniem 1 lipca 2014,

Imiany do MSR 27 Zastosowanie praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych. Projekt nie okre$la daty wejscia w zycie.

Imiany do MSR 161 MSR 41 Rolnictwo: Rosliny produkcyjne. Projekt nie okresia daty wejscia w
zycie.

Imiany do MSR 16 i MSR 38 Wyjasnienia w zakresie akceptowalnych metod ujmowania
umorzenia i amortyzacji. Zmiany bedg obowiagzywaly prospektywne poczgwszy od

pierwszego okresu rocznego zaczynajgcego sie w dniu 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej.

. Zmiany do MSSF 11 Ujmowanie nabycia udziatdw we wspdinych dziataniach. Zmiany bedg

obowiazywaty prospektywne poczgwszy od pierwszego okresu rocznego zaczynajacego sie

w dniu 1 stycznia 2016 r. lub pdiniej.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ IMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie trzeciego kwartatu 2014 roku nie dokonano  korekt bteddw i zmian zasad
rachunkowosici. Jednakze w grudniu 2013 roku nastgpito  zdarzenie, kidre wptyneto na
informacije finansowe zaprezentowane w poprzednich okresach sprawozdawczych. Spdtka
realizowata budowe na nieruchomosci gruntowej, ktéra zgodnie z umowq inwestycyjng zawartg
3 listopada 2011 roku z ,,ARKINVEST" SA, miata by¢ przez te spbtke wykupiona. W zwiqzku z tym,
7e do grudnia 2013 roku nie doszto do sprzedazy — nieruchomosci gruntowej, na ktérej
realizowana byta inwestycja dlugoterminowa Nowa Wola, Spétka rozpoczeta sprzedoz we
wiasnym imieniu lokali wybudowanych w ramach tfej inwestycji. Na skutek zaistniatego
zdarzenia, prezentowane w poprzednich okresach sprawozdawczych przedsiewziecie
redlizowane przez Spdtke, przestato spetniaé definicje niezakonczonej ustugi budowlanej .
Konieczna w tej sytuacji byta zmiana jego kwadlifikaciji , a co za tym idzie, przyjecie  zasady
wyceny jak dia ustug deweloperskich. Z uwagi, ze budowa redlizowana byta od 2011 roku, skutki
tego zdarzenia wptynety na dane finansowe zaprezentowane w poprzednich okresach
sprawozdawczych, w zwigzku z tym Spdtka dokonata retfrospektywnego przeksztatcenia danych
poréwnawczych zaprezentowanych w  ninigjszym  skréconym  $rédrocznym  sprawozdaniu

finansowym.

Ponize] przedstawione zostaty wprowadzone korekty.

Aktywa

Aktywa trwate 1554 - 1554
Rzeczowe akiywa trwate 389 - 389
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1165 - 1165
Aktywa obrotowe 71396 -4 304 67 092
Zapasy 2 500 9 556 12 056
Naleznosci z tytutu umodw o ustuge budowlang 60 215 -13 860 46 355
Naleznoici z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7 028 - 7 028
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 1559 - 1559
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 94 - 94
Aktywa razem 72 950 -4 304 68 646
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

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

zioty polski (PLN)

Pasywa
Kapitat wiasny 46 912 -1558 45 354
Kapitat podstawowy 635 - 635
Akcje / udziaty wtasne -1 190 - -1 190
Kapitat zapasowy 45109 - 45109
Pozostate kapitaty 2 000 - 2 000
Niepodzielony wynik finansowy 358 -1 558 -1 200
- zysk (strata} z lat ubiegtych - -1 588 -1 588
- zysk (strata) netto biezgcego roku 358 30 388
Zobowigzania 26 038 -2 746 23 292
Zobowigzania dlugoterminowe 4 328 -366 3 962
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 154 - 154
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 295 - 295
Rezerwa z tytutu odroczonego podatky dochodowego 3212 -366 2 846
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczeh pracowniczych 52 - 52
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 615 - 615
Zobowigzania krétkoterminowe 21710 -2 380 19 330
Krétkoterminowe kredyty | pozyczki 878 - 878
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 107 - 107
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 4878 - 4878
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 14721 -2 380 12 341
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 998 - 998
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeh pracowniczych 116 - 116
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 12 - 12
Pasywa razem 72 950 -4 304 68 646
A\
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ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
01.07-30.09.2014 zloty polski (PLN)

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

Nazwa Spotki:

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

Waluta sprawozdawcza:

Poziom zaokragleti:

Drziatainos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedaizy 9 450 - 9 450
Przychody ze sprzedazy produktéw 1051 - 1051
Przychody ze sprzedazy ustug 8 399 - 8 399
Koszt wiasny sprzedazy 6 472 -39 6433
Koszt sprzedanych produktow 828 - 828
Koszt sprzedanych ustug 5 644 -39 5 605
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2 978 39 3017
Koszty sprzedazy 200 - 200
Koszty ogdlnego zarzqdyu 1078 - 1078
Pozostate przychody operacyjne 30 - 30
Pozostate koszty operacyjne 115 - 115
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 1615 39 1654
Przychody finansowe 6 - 6
Koszty finansowe 22 - 22
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1599 39 1638
Podatek dochodowy 302 7 309
Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej 1297 32 1329
Zysk (strata) netto 1297 32 1329

7ysk (strata) netto z dziataino$ci kontynuowanei 1297 32 1329
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i
zaniechanej 1297 32 1 329
Srednia wazona liczba akcji zwykiych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 0,10 0,10
- rozwodniony 0,10 0,10
7z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0.10 0.10
- rozwodniony 0,10 0,10
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Dziatainos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 15 476 -140 15 336
Przychody ze sprzedazy produkidw 1547 - 1 547
Przychody ze sprzedazy ustug 13 929 -140 13789
Koszt wiasny sprzedaizy 10 890 -176 10714
Koszt sprzedanych produkiow 1257 - 1257
Koszt sprzedanych ustug 9 633 -176 9 457
Zysk (strata) brutto ze sprzedaizy 4586 36 4 4622
Koszty sprzedazy 546 - 546
Koszty ogdlnego zarzgdu 3351 - 3351
Pozostate przychody operacyjne 183 - 183
Pozostate koszty operacyjne 306 - 306
Lysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 566 36 602
Przychody finansowe 27 - 27
Koszty finansowe 134 - 134
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 459 36 495
Podatek dochodowy 101 [ 107
Lysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 358 30 388
Lysk (strata) netto 358 30 388

Zysk {strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 358 30 388
Zysk (strata) netto z dziatainosci kontynuowanej i
zaniechangj 358 30 388
Srednia wazona liczba akgji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 0,03 0,03
- rozwodniony 0,03 0,03
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,03 0,03
- rozwodniony 0,03 0,03
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZzone sa w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatainosci operacyjnej

Zysk netto przed opodatkowaniem 1599 39 1638
Korekty: 765 - 765
Amortyzacja wartosci zeczowych aktywodw trwatych 43 - 43
(Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych akiywow trwatych 925 - 95
Qdsetki i prowizie 8 - 8
Naliczone do wyptaty dywidendy 619 - 619
$rodki pieniezne z dzialalnosci operacyjnej przed
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym 2 364 39 2403
Imiana stanu zapasdw 800 -141 659
Zmiana stanu naleznosci 5073 - 5073
Imiana stanu zobowigzan 871 102 973
i} Imiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -10323 - -10323
$rodki pienieine wygenerowane w toku dziatalnosci
operacyjnej -1215 - -1215
$rodki pienieine neto z dzialalnosci operacyinej -1215 - -1215

Przeptywy §rodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjngj

$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziaiainoéci
inwestycyijnej - - -

Przeptywy srodkdw pienieinych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw | pozyczek 878 - 878
Sptata zobowigzan z tytuty leasingu finansowego -40 - -40
Odsetki zaptacone -8 - -8
Dywidendy wyptacone -619 - -619
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 211 - 21
Imiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -1 004 - -1 004
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 2563 2 563

Imiana stanu z tytutu réznic kursowych - - -

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1559 - 1559




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

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

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Lysk netto przed opodatkowaniem 459 36 495
Korekty: 429 - 429
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw trwatych 144 - 144
(Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 176 - 176
Odsetkii prowizie 109 - 109

Naliczone do wyptaty dywidendy - - -

$rodki pienieine z dzialalnoéci operacyjnej przed uwzglednieniem

Zmian w kapitale obrotowym 888 36 924
Imiana stanu zapaséw 1153 -381 772
Imiana stanu naleznosci 762 140 902
Zmiana stanu zobowigzan -1 070 205 -865
IZmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -1 474 - -1 474

§rodki pieniezne wygenerowane w toku dzialalno$ci operacyjnej 259 - 259

Zaptacony podatek dochodowy - - _

§rodki pienieine netto z dzialalnosci operacyjnej 259 - 259

Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnoici inwestycyjnej - - -

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytuty zaciggniecia kredytdw | pozyczek 878 - 878
Sptaty odsetek od kredytéw i pozyczek oraz prowizji -83 - -83
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -148 - -148
Odsetki zaptacone -26 - -26
Dywidendy wyptacone -619 - -619
$rodki pienieine netto z dziatalnosci finansowej 2 - 2
Imiana netto stanu srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw 261 - 261
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 1298 - 1298
Imiana stanu z tytutu réznic kursowych - - -
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1559 -5 1559
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 ZYSK NA AKCJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spoiki
podzielony przez sredniq wazongq liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1033 2135 1 329 388
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i

zaniechanej 1033 2135 1329 388
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12387 12387 12387 12387

Srednia wazona rozwodniona liczba akcii
zwyktych w tys. szt 12387 12387 12387 12387

z dziatalnosci kontynuvowanej

- podstawowy 0,08 0,17 0,11 0,03

- rozwodniony 0.08 0,17 0,11 0,03

z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 0,08 0.17 0.11 0,03

- rozwodniony 0,08 0,17 0,11 0,03




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

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

5.2 SEGMENTY OPERACYJNE

Spétka prowadzi dziatalinod¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezpodrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtéwnych segmentdw operacyjnych: dziatalino$¢ budowlana oraz dziatalnosé deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produkiow i ustug wykazane w
skréconym Srodrocznym sprawozdaniu finansowym dotyczqg dziatalnosci budowlanej na zlecenie

zewnetrznych klientéw.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.09.2014 ROKU

Wyniki finansowe segmentdéw operacyjnych za okres od 01.07 do 30.09.2014 roky

Przychody ogélem 10 950 327 11277
Sprzedaz na zewngirz 10 950 327 11277
Sprzedaz miedzy segmentami - - -

Koszly ogélem 7 451 376 7 827

Wynik segmentu 3499 -49 3 450

.. - Nie przypisane do segmentéw ‘ o ~ k

Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 1335

Pozostate przychody operacyjne 98

Pozostate koszty operacyjne 872
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 1341
Przychody finansowe -211
Koszty finansowe -214
Zyski/straty z inwestycji

Zysk brutto 1344

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2014 ROKU

Wyniki finansowe segmentdéw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2014 roku
Przychody ogdiem 25784 617 26 401
Sprzedaz na zewngirz 25784 617 26 401
Sprzedaz miedzy segmentami - - -
Koszty ogétem 17 508 843 18 351
Wynik segmentu 8 276 -226 8 050
k : Nie przypisane do segmenféw :

Koszty ogdinego zarzgdu, sprzedazy 4072
Pozostate przychody operacyjne 300
Pozostate koszty operacyjne 1438
Zysk z dzialalnosci operacyijnej 2 840
Przychody finansowe 126
Koszty finansowe 261

Zyski/straty z inwestycji
Zysk brutto 2705
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Nazwa Spoétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Giéwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie doméw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkah sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wigkszo§¢ mieszkah  sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdice przez Spdétdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgeq z umdw zawartych ze Spétdzielnia, na
mocy ktérych Spétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiekidw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdlny cel Spoétdzelni, jak i
Spotki, ktérym jest zapewnienie dostepnosdci i sprzedaz mieszkah powoduje, iz Spdtka nie
wykazuje bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedazy z redlizacji umowy ze Spétdzielniq wyniosty 97% ogdlnych przychoddw uzyskanych

przez Spodtke w trzecim kwartale 2014 roku.

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtéwnymi dostawcami Spdiki, ktdrych udziat w kosztach w okresie trzeciego kwartatu 2014 roku
ksztattowat sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. = Wykonawca zadania
inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie oraz osiedla
mieszkaniowego Wilga VIl zad. 8.

e Spétdzieinia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostepnicjgca teren na realizacje
osiedla mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego Wilga
Vit zad. 8

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.09.2013 ROKU

n
Wyniki finansowe segmentdéw operacyjnych za okres od 01.07 do 30.09.2013 roku

Przychody ogéiem 8 399 1051 9 450
Sprzedaz na zewnqirz 8 399 1 051 9 450
Sprzedaz miedzy segmentami 0
Koszty ogéiem 5 605 828 6433
Wynik segmentu 2794 223 3017
. _ Nie przypisane do segmentéw o 5
Koszty ogdlnego zarzqdu, sprzedazy 1278
Pozostate przychody operacyjne 30
Pozostate koszty operacyjne 115
Lysk z dzialalnosci operacyjnej 14654
Przychody finansowe 6
Koszty finansowe 22
Zysk brutto ) 1638
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Nazwa Spéiki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

zifoty poliski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

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

Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2013 roku

Przychody ogdiem 13789 1547 15 336
Sprzedaz na zewnagirz 13789 1547 15 336
Sprzedaz miedzy segmentami - - -

Koszty ogélem 9 457 1257 10714

Wynik segmentu 4332 290

Koszty ogélnego zarzqdu, sprzedazy

4622

3897
Pozostate przychody operacyjne 183
Pozostate koszty operacyjne 306
Zysk z dzialainosci operacyijnej 602
Przychody finansowe 27
Koszty finansowe 134
Lyski/straty z inwestycji
Zysk brutto 495

Spdtka nie przypisata aktywow i zobowigzan do segmentdw, gdyz

mozliwe.

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

takie przypisanie nie jest

Najistotniejszym sktadnikiem wartoici niematerialnych sq oprogramowania komputerowe. Na

dzien bilansowy 30 wrzednia 2014 roku, 31 grudnia 2013 roku i 30 wrzednia 2013 roku wartosci

niemateriaine sg w 100% umorzone i ich wartosé w bilansie wynosi zero.

Spdtka nie wykorzystuje w  dziatalnosci

uzytkowania jest nieokreslony.

takich  wartosci

niematerialnych, kiérych okres

Na dzieh sporzadzenia skréconego $rédrocznego sprawozdania finansowego za frzeci kwartat

2014 roku wartosci niematerialne Spdtki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah.




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.4 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych

aktywdw frwatych:

Za okres 01.01 do 30.09.2014 roku

Warto$é bilansowa netto na dzien
01.01.2014 roku

3 341

358

Iwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Iwigkszenia stanu z tytutu nabycia

57

Iwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Imnigjszenia stanu z tytutu zbycia (-]

Zmniejszenia stanu z tytuty likwidacii (-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci (-

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych

Amortyzacia (-)

Pozostate zmiany

Wartoéé bilansowa netto na dzien
30.09.2014 roku

Za okres 01.01 do 30.06.2014 roku

Warto§é bilansowa netto na dzieh
01.01.2014 roku

3 341

358

Iwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

57

Zwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Zmniejszenia stany z tytutu zbycia (-}

Imniejszenia stanu z tytutu likwidacii (-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci {-)

Qdwrécenie odpisdw aktualizujgcych

Amortyzacja (+)

Pozostate zmiany

Wartoéé bilansowa netto na dzieh
30.06.2014 roku




Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Za okres 01.01 do 31.12.2013 roku

Warto$é bilansowa netto na dzien
01.01.2013 roku

Iwiekszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zwiekszenia z tytutu przekwalifikowania

Imniejszenia stanu z tytutu zbycia (-}

Zmnigjszenia stanu z tytuty likwidacii (-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci (-)

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych

Amortyzacja (-}

-165

- -175

Pozostate zmiany

Warto$é bilansowa netto na dzien
31.12.2013 roku

341

- 358

Za okres 01.01 do 30.09.2013 roku

Wartosé bilansowa netto na dzieft
01.01.2013 roku

Iwigkszenie stanu z tytutu potgczenia
jednostek gospodarczych

Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Iwiekszenia z tytutu przekwdalifikowania

Imniejszenia stanu z tytutu zbycia (-}

Imniejszenia stanu z tytutu likwidacii {-)

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci {-)

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgecych

Amortyzacja (-}

-137

Pozostate zmiany

Warto$§é bilansowa netto na dzien
30.09.2013 roku

- 15

5

369

- 389

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah Spdiki.

Na dzieh bilansowy nie wystapity przestanki $wiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywdw

trwatych, diatego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgcych. Spdtka nie posiadata srodkéw

frwatych pozabilansowych.
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Nazwa Spo6tki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty poliski (PLN)

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

Spotka korzystata w  okresie objetym niniejszym  skréconym  $rédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze srodkéw transportu ha podstawie uméw leasingu finansowego bilansowo.
Na dzien bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzah z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

aktywdw trwatych.

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie trzeciego kwartatu 2014 roku Zarzad ED invest S.A. dokonat odpisu warto$ci naleznosci
w kwocie 315 tys. zt oraz w zwigzku z niskg rotacjq zapasdéw dokonat indywidualnego odpisu ich
wartosci w kwocie 4611ys. zt, z tego: produktdw gotowych { lokali ) 367 tys. zt, towardw { gruntu

przynaleznego do lokali) 94 tys. zt.

Zarzgd bedzie w przysztych ckresach sprawozdawczych andlizowat warto$é odzyskiwalng tych

aktywow i w razie wystgpienia takiej koniecznosci aktualizowat ich warto$¢ bilansowa.

W poréwnywalnym okresie Spétka nie dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywdw.

5.6 KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY w ztotych

Liczba akcji 127050541 12705054 12705054 [ 12705054

Warto$¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 0,05 0,05 0,05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 635 253 635 253 635 253 635 253

Kapitat podstawowy na dzierh 01.01.2013 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 30.09.2013 roku 0,05} 12705054 635 253

Kapitat podstawowy na dzieh 31.12.2013 roku 0,05 | 12705054 635 253

Kapitat podstawowy na dzieh 30.09.2014 roku 0,05 | 12705054 635 253

5.7 NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowien umow.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Spdétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego
wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdw , bgdz wykonawcdw, w

formie gwaranciji lub kaucii.
Nie wystgpita réwniez konieczno’¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Spdtka nie utworzyta rezerw na sprawy sgdowe z uwagi na nieistotne kwoty.

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEZINOSCI WARUNKOWE

Warto§¢ zobowigzah warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdinych okresdw

przedstawia sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAL PORECZEN

Gwarancije wtasciwego usuniecia wad i usterek - 2910 2910 2910
Jednostki pozostate razem - 2910 2910 2910
Zobowigzania warunkowe ogdiem - 2910 2910 2910

Na dzieh 30 wrzednia 2014 roku Spdtka nie posiadata zobowigzah warunkowych z tytutu

udzielonych gwarancji oraz poreczen.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu

W dniu 14 maja 2013 roku, na mocy umowy o wspdinym przedsiewzieciu zawartej w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw —Lotnisko”, zostata przez ED Invest S.A.
wystawiona deklaracja in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczeh Spdtdzielni wynikajgeych
Z Uumowy oraz zawieranych w wyniku umowy umoéw redlizacyjnych z nabywcami lokali, na sume
3% wartosci przedmiotu umowy dla Etapu | { Goctaw — ISKRA), 1]. 2070,0 tys. zt. Zobowigzanie
warunkowe z tytutu wyzej opisanej deklaracji wekslowej nie zostato opisane w opublikowanych
sprawozdaniach finansowych za | pétrocze i I kwartat oraz w rocznym sprawozdaniu finansowym
za rok 2013, a takze w sprawozdaniach finansowych za | kwartat i | pdtrocze roku 2014 w punkcie
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE,

Labezpieczenie pozyczki hipotecznej

Zobowigzania warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipotecznej zawarte] w dniu 19 lutego 2013 .
z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie na kwote 8.270 tys. zt. , na finansowanie biezgcej
dziatalnosci gospodarcze;.

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowej WIBOR 3M i state] marzy banku,
wynhoszagce] 2,8 p.p. Odsetki ptaine bedqg ostatniego dnia kazdego miesigca, a kapitat
jednorazowo na koniec okresu pozyczkowego. Sptata ma nastgpi¢ do 30 listopada 2015,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2014 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

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

Zarzgd ED invest SA podpisat 23 kwietnia 2014 aneks do umowy © pozyczce hipotecznej,
zaciqgniete] przez Spdtke w Plus-Bank S.A w lutym 2013 r. Aneks zmienit termin sptaty pozyczki z 30
czerwea 2014 r na 30 listopada 2015r.

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. hipotekqg do kwoty 14.059.000 PLN (czternascie miliondw pigCdziesiat dziewiec tysiecy
PLN) ustanowionq na pierwszym miejscu na nieruchomosci potozonej we wsi Nowa
Wola, gm. Lesznowola.

Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych,
Wekslem wtasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjq wekslowq,

Petnomocnictwem do dysponowania rachunkami Spétki w Plus —Bank S.A,

AR

Oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Spoiki.

Labezpieczenie obligaciji

Zabezpieczeniem roszczen posiadaczy obligaciyi serii A ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 42 Ekspekiatywach Lokali Mieszkalnych (22) i Ekspektatywach Garazy (20)
wynikajgcych z uméw Spdtki ze Spdtdzielniq Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko z siedzibq w
Warszawie na budowe lokali mieszkalnych i migjsc garazowych w zadaniu 8 inwestycji ,, Wilga VII",
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawow, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 30.03.2014 roku tgczng warto§é wyzej wymienionych Ekspekfatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit  na
8.864.636 zt brutio.

Najwyzsza suma  zabezpieczenia wierzytelnoici zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi
okredlona zostata na 11.250.000 zt (stownie: jedenascie miliondw dwieicie pigcdziesiat tysiecy
ztotych). (RB nr 17/2014)

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

‘Rodzdj naleznosci e et hadren | nadzen | nadzen | nadzden

| 30092014 | 30062014 | 31120013 | 30092013

Od jednostek powigzanych wylgczonych z konsolidacji:

Otrzymane gwarancje | poreczenia od znaczqcego
dostawcy 305 1398 1398 1 398

Nalezno$ci warunkowe ogélem 305 1398 1398 1398

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na 30 wrzednia 2014 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000055999 z dnia 04.09.2013 r. na kwote
305 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox” $p. z 0.0., w zwidzku z umowq
nr 1/2012 z dnia 25 stycznia 2012 roku na realizacje robdét budowlanych zwigzanych z

wykonaniem prac przy inwestycji ,,Budynek mieszkalny wielorodzinny w Warszawie przy u.

Dywizjonu 303" , wazna w okresie od 4 wrze$nia 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 roku,



Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2014

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

POZOSTALE NALEZINOSCI WARUNKOWE

Od jednostek pozostatych:

Weksel wiasny in blanco na zabezpieczenie roszczeh -

umowa z Plano Sp. z 0.0. 43 320 43 320 43 320 43 320
Jednostki pozostate razem 43 320 43 320 43 320 43 320
Naleino$ci warunkowe ogdlem 43 320 43 320 43320 43320

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

roku umowy o wspdtpracy z Planc Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie dotyczgcej

inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.

realizacji

Na zabezpieczenie roszczen Plano Sp. z 0.0. zZtozyta do dyspozycji ED invest S.A. weksel wtasny in

blanco.

5.10 DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem

finansowym: 01.07-30.09.2014

Waluta

sprawozdawcza:

‘ zloty poliski (PLN)

Poziom zaokraglen: inaczej)

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych poliskich (o ile nie wskazano

5.12 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARIADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | RADY N

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu

240

720

240

720

Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorcze]

58

195

58

192

DODATKOWE SWIADCZENIA

Dodatkowe swiadczenia cztonkdw Zarzgdu

75

263

71

247

Dodatkowe swiadczenia cztonkdw Rady Nadzorczej

5.13 ZATRUDNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi 15 15 15 15 15

Pracownicy fizyczni - - - - -

Razem 15 15 15 15 15
ROTACJA KADR

Liczba pracownikdw przyjetych 1

Liczba pracownikéw zwolnionych -

Razem 1

Le



Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2014 :\:)arlauvfra:)z dawcza: ‘ zloty polski (PLN)

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

Poziom zaokraglen:

5.14 INNE INACZACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec frzeciego kwartatu 2014 roku w
poréwnaniu do stanu na koniec 2013 roku zwiekszyty sie o 1019 tys. PLN gtdwnie z tytutu

zwiekszenia aktywdw na strate podatkowaq.

Naleznosci z tytutu niezakoticzonych umédw o ustuge budowlang na dzien 30.09.2014 roku
wyniosty 79 246 tys. PLN i wzrosty w poréwnaniu do kofica 2013 roku o 25 824 tys. PLN w wyniku

zwiekszenia zaawansowania wycenianych kontraktéw diugoterminowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosdci zwiekszyty sie 0 4 063 tys. PLN w

stosunku do kohca 2013 roku.

Warto§é zapasdw na koniec trzeciego kwartatu 2014 roku, w stosunku do kohca 2013 roku
zmnigjszyta sie o 1 290 tys. PLN { sprzedaz -689 tys. PLN , odpis aktualizujgcy -849 tys. PLN,

zwigkszenie wartoici zapasdw + 248 tys. PLN ).

Stan $rodkdéw pienigznych na dzieh 30.09.2014 roku wynosit 9 244 tys. PLN i zwiekszyt sie w
porédwnaniu do konca 2013 roku o 4 765 tys. PLN.

Stan zobowigzah z tytutu kredytdw i pozyczek na dzien 30.09.2014 roku wynidst 7239 tys, zt i
zwiekszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2013 roku o 547 tys. zt | zaciggniecie pozyczki -
1 578 tys. PLN, sptata pozyczki— 1 011 tys. PLN, wycena wg SCN — 19 tys. PLN).

Stan diugoterminowych zobowigzan z tytutu emisji obligacji na dzien 30.09.2014 roku wynidst
6 613 tys. zt (wartos¢ nominalna obligacii — 6 600 tys. PLN, wycena wg SCN - 13 tys. PLN).

Zobowiqzania z tytutu niezakoAczonych umdéw o ustuge budowlang na dzien 30.09.2014 roku

wyniosty 2 881 tys. PLN i zmniejszyty sie w poréwnaniu do kornca 2013 roku o 2 604 tys. PLN.

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (krétkoterminowych i dtugoterminowych) na dzieh
30.09.2014 roku zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2013 roku o 81 tys. PLN w wyniku

sptaty rat leasingowych,

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwiekszyta sie o 1590 tys. PLN w stosunku

do kohca 2013 roku gtdwnie w wyniku wyceny kontraktéw diugoterminowych.
Stan dtugoterminowych i krotkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych { wptaconych zaliczek)

na dzien 30.09.2014 roku wynidst tgcznie 23 261 tys. zt | zwiekszyt sie w poréwnaniu do kofica 2013
roku o 20 377 tys. zt.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2014 :\:)?‘Iauvt\:)zdawcza: zioty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyraZzone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen:

inaczej)

Pozostate dtugoterminowe zobowiagzania (kaucje) na dzieh 30.09.2014 roku wyniosty 676 tys. PLN

i zZwiekszyly sie w poréwnaniu do korica 2013 roku o 446 tys. PLN.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug  na dzieh 30.09.2014 roku wyniosty 9 667

tys. PLN | zwiekszyty sie w poréwnaniu do korica 2013 roku o 6 093 tys. PLN.
W trzecim kwartale 2014 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 1 033 tys. PLN nizszy
o 296 tys. PLN niz w analogicznym okresie 2013 roku w zwigzku z dokonaniem odpisdw

aktualizujgeych wartosé aktywdw (opisanych w nocie 5,5).

Przychody ze sprzedazy za frzeci kwartat 2014 roku wyniosty 11 277 tys. PLN i w poréwnaniu do
analogicznego okresu Ubiegtego byty wigksze o 1 827 tys. PLN

Koszt wtasny sprzedazy za trzeci kwartat 2014 roku wynidst 7 827  tys. PLN | w poréwnaniu do

trzeciego kwartatu 2013 roku byt wigkszy o 1 394 tys. PLN.

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) Zysk ze zbycia mehnandeych aktywow
trwalych - - - R
b) Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartosé
skladnikéw aktywow - - - -
c) Pozostale, w tym: 98 300 30 183
- refaktury 84 216 16 97
- uzyskane odszkodowania z tyt. umow
ubezpieczen, kar i grzywien - 36 - 1
- najem, dzierzawda - - 12 61
- rozwigzanie rezerw na koszty 14 47 - 21
-inne - | 2 3
Pozostale przychody operacyjne ogélem 98 300 30 183




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2014 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen:

inaczej)

POZOSTALE KOSITY OPERACYJNE

a) Strata na zbyciu niefinansowych aktywdw trwatych - - 94 177
b) Odpisy aktualizujgce warto§é skiadnikéw aktywow 776 1144 0 2
- naleznosci 315 315 - 2
- ZOpasdéwW 461 849 - -
c) Pozostate, w tym: 26 274 19 127
- darowizny - - 1 2
- refaktury 84 215 16 83

- odszkodowania z tyt. umdw ubezpieczen, kary,
| grzywny - - 4 4
- koszty niestanowigce kosziéw uzyskania przychodu - - - 26
- rezerwy na koszty 12 38 -2 12
-inne - 21 - -
Pozostate koszty operacyjne ogélem 872 1438 115 306

PRIYCHODY FINANSOWE

a) Odsetki -4 35 ) 27

- bankowe -4 35 b 27
-inne - - - -
b) Pozostate -207 91 - -
- dyskonto {dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) -207 21 - -
Przychody finansowe ogéiem -211 126 6 27

KOSZTY FINANSOWE

a) Odsetki, prowizje bankowe -214 258 10 111

- odsetki i prowizie z tytutu kredytéw bankowych -219 124 - 83
- odsetki i prowizie z tytutu obligacii - 118 - -
- inne 5 16 10 28
b} Pozostate koszly finansowe - 3 12 23
- dyskonto {dot. rozrachunkdw diugoterminowych) - 3 12 23
Koszty finansowe ogdiem -214 261 22 134

Ujemne przychody i koszty finansowe w trzecim kwartale 2014 roku powstaty w zwigzku z
dokonang korektq odsetek od kredytdw, zwigzang z aktywowaniem kosztdw finansowania
zewnetrznego kontraktéw dtugoterminowych. W sprawozdaniu z catkowitych dochoddw korekta
przychoddéw i kosztoéw finansowych z tego tytutu zostata zaprezentowana per saldo jako

przychdd finansowy w kwocie 3 tys. zt (-211 tys. zt +214 tys, zt).
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ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2014

Waluta
sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: inaczej)

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

5.15 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

Przychody ze sprzedazy 26 401 15336 6316 3 631
Koszt sprzedanych produktdow, towardw i materiatow 18 351 10714 4 390 2 537
Zysk (strata) na dziatalinodci operacyjnej 2 840 602 679 143
Zysk (strata) brutto 2705 495 647 117
Zysk (strata) netto na dziatalnodci kontynuowanej 2135 388 511 92
Zysk (strata) na dziatalnosci zaniechanej - - - -
Zysk {strata) netto 2135 388 511 92
Catkowity dochdd netto za okres 2135 388 511 92
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -812 259 -194 61
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyinej -57 - -14 -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 5634 2 1 348 -
Przeptywy pieniezne netto razem 4765 261 1140 62
Srednia wazona ilos¢ akcii 12 386 687 12 386 687 12 386 687 | 12 386 687
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN/EUR) 0,17 0,03 0,04 0,01
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktq (w

PLN/EUR) 0.17 0,03 0,04 0,01

Aktywdad, razem 110 696 76 369 68 646 26 511 18 415 16 281
Zobowigzania dtugoterminowe 25766 6 605 3962 6171 1 593 240
Zobowigzania krétkoterminowe 37 592 23817 19 330 9 003 5743 4 585
Kapitat wiasny 47 338 45947 45 354 11337 11079 10 757
Kapitat akcyjny 635 635 635 152 153 151
Srednia wazona ilosé akgji 12 386 687 | 12 386 687 | 12 386 687 | 12 386 687 | 12 386 687 | 12 386 687
Wartfos¢ ksiegowa na jedng akcje (w
PLN/EUR/ 3,82 3.71 3,66 0,92 0.89 0,87
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na
jedng akcje (w PLN/EUR/ 3,82 3,71 3,66 0,92 0,89 0,87
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Kursy PLN/EUR uiyte do przeliczen danych finansowych za lil kwarlaly 2014 i 2013 roku

Do przeliczeh poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuaci finansowej przyjeto nastepujgce
kursy:

Sredni NBP  30.09.2014 4,1755
Sredni NBP  31.12.2013 4,1472
Sredni NBP  30.09.2013 4,2163

Do przeliczeh poszczegdlnych pozycii rachunku zyskdw i strat oraz sprawozdania z przeptywdw
pienieznych zastosowano kurs, stanowiqgcey $redniq arytmetyczng Srednich kurséw NBP na koniec
kazdego miesiqca za okres:

01.01-30.09.2014 4,1803
01.01-30.09.2013 4,2231

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W Il KWARTALE 2014 ROKU WRAZ Z
WYKAZEM NAJWAINIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCIACYCH

Za trzeci kwartat 2014 roku Spdtka wygenerowata zysk netto w kwocie 1 033 tys. PLN.
W okresie trzeciego kwartatu 2014 roku Spdtka osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie
11 277 tys. PLN, w analogicznym okresie 2013 roku 9 450 tys. PLN. Wzrost przychoddw ze sprzedazy

wynika gtéwnie ze wzrostu stanu zaawansowania kontraktu ISKRA.

Lawarte znaczgce umowy w okresie trzeciego kwartaiu 2014 roku:

1. Umowa podpisana w dniu 14 lipca 2014 r. z TIM-nord Sp. z 0.0., z siedzibg w Gdansku
(,Wykonawca"), na generaine wykonawstwo zespotu mieszkaniowego, zwanego
zadaniem 8 na osiediu Wilga VIl w Warszawie wraz z budowqg fragmentu ul.  Jana

Nowaka Jezioranskiego {,Inwestycja") - (RB nr 18/2014)
Rozwiqgzanie znaczgcej umowy

W dniu 14 sierpnia 2014 r. Zarzad ED invest S.A. zawart porozumienie z TIM-nord sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdansku (,,Wykonawca"), rozwiqzujgce podpisang 14 lipca 2014 r. umowe
na realizacje zespotu mieszkaniowego, zwanego zadaniem 8 na osiedlu Wilga Vil w
Warszawie oraz odcinka ul. Jana Nowaka Jezioranskiego.

Rozwigzanie umowy nastgpito za porozumieniem stron. Sfrony umowy nie bedg wnosi¢
wobec siebie zadnych roszczen z tytutu Umowy, ktdra wygasa z chwilg podpisania

porozumienia.(RB nr 21/2014).

2. Umowa podpisana w dniu 20 sierpnia 2014 r. z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-
Ustugowym ,REDOX" sp. z 0.0. , z siedzibg w Warszawie (,Wykonawca”) na redlizacje
zespotu mieszkaniowego na osiedlu Wilga VII zadanie 8 w Warszawie oraz fragmentu ul.
Jana Nowaka Jeziorahskiego (,,Inwestycja”), (RB nr 22/2014).\

Wykonawca jest podmiotem powigzanym z ED invest S.A. Dwaj wspdinicy PPU REDOX

sp. z 0.0. - panowie Marek Uzdowski i Zbigniew Wasilewski sg jednoczesnie cztonkami
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wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen: inaczej)

zarzgdu Spdtki.  Wybdr Wykonawcy, ktéry uczestniczyt w przetargu ograniczonym,
nastgpit w wyniku negocjacji podjetych po podpisaniu porozumienia rozwiqzujgcego

umowe z firmg TIM-nord sp. z 0.0.

Wprowadzenie Obligacji Serii A do obrotu na rynku Catalyst

W dniu 19 wrzesnia 2014 roku Zarzad Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat
Uchwate nr 1047/2014 o wprowadzeniu do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 6.600
(sze$¢ tysiecy szeséset) obligacji na okaziciela serii A ED invest S.A., o warto$ci nominainej 1000 zt
(ieden tysigc ztotych) kazda.

Jako dzien pierwszego notowania w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst Zarzgd Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Uchwatg nr 1064/2014 okreslit dzier 30 wrzesnia 2014

roku.

7. CIYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE INACIACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W drugim kwartale 2014 roku dokonano zaplanowanej emisji obligacii. W nastepstwie dokonano
w lipcu 2014 roku wyboru Wykonawcy robdt budowlanych osiedla Wilga Vi zad. 8, a rozpoczecie
zaplanowano w drugiej potowie lipca br. Ze wzgledu na koniecznodc zmiany Wykonawcy w
sierpniu 2014 roku inwestycje Wilga VIl zad. 8 rozpoczeto z przesunieciem we wrzesniu br.

W zwigzku z tym rozpoczecie oferowania mieszkan do sprzedazy nastgpito z opdznieniem.
Jednoczeinie istotnym czynnikiem majgcym wptyw na redlizacje kolejnych etapdw jest
utrudniony dostep do kredytéw indywidualnych oraz przedtuzajace sie procedury bankowe.,
Wolniejszy wptyw §rodkdw finansowych do Spétki spowodowany powyzszymi czynnikami ma
wptyw na ustalenie ostatecznych termindw rozpoczecia kolejnych etapdw realizacii.
Jednoczeinie dokonywane sq odpisy aktudiizujgce wartod¢ zapasdw proporcjonalnie do

ostatecznych cen sprzedazy wynegocjowanych z nabywcami w Osiedlu Nowa Wola.

8. NFORMACJE DOTYCIACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Do kohca irzeciego kwartatu 2014 roku Spdtka nie przeprowadzata emisji, wykupu i sptaty nie

udziatowych i kapitatowych papieréw wartoéciowych.

9. INFORMACJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, tACINIEI W
PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE | UPRZYWILEJOWANE

Zysk netto za rok obrotowy 2013 wynidst 981 217,25 PLN. Na mocy uchwaty Nr é Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 5 czerwca 2014 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- zysk w kwocie 743 201,22 PLN na wyptate dywidendy 1j. 0,06 PLN na jednqg akcje Spotki,

- zysk w kwocie 238 016,03 PLN na kapitat zapasowy.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2014 sprawozdawcza: | ztoty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokragleri: inaczej)

Uprawnieni do dywidendy byli akcjonariusze, ktdrym w dniu 5 wrzednia 2014 roku przystugiwaty
akcje Spdiki. Dywidend zostata wyptacona w dniu 15 wrzednia 2014 roku.
Iwyczajne Walne Zgromadzenie zdecydowato réwniez o pokryciu straty z lat ubiegtych, w

wysokosci 1 587 600,00 PLN z kapitatu zapasowego.

10. IDARZENIA PO DNIU 30 WRZEgNIA 2014 ROKU, NIE UJETE W TYM SPRAWOIDANIU, A MOGACE
W INACIACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

W dniu 7 pazdziernika 2014 roku wystawiono deklaracje in blanco z tytutu zobezpieczenia
roszczeh SM Goctaw wynikajgecych z umowy o wspdlnym przedsiewzigciu z dn. 19 wrzesnia 2006 r

oraz uméw realizacyjnych z nabywcami lokali, o wartosci 3% warto$ci umowy, tj. 1 083,2 tys. zt.

11. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM W WYNIKU
POLACIZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNSOTEK GRUPY
KAPITALOWEJ EMITENTA, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODIZIALU, RESTRUKTURYZACJI |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spdtki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub  sprzedazy jednostek  grupy  kapitatowej,  inwestycji

dtugoterminowych, podziatu , restrukturyzacii i zaniechania dziatainosci.

12. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZILIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Na podstawie decyzji i faktdw zaistniatych po zamknigeciu tfrzeciego kwartatu 2014 roku
dokonano korekty prognozy wynikdw na 2014 rok, ktérg opublikowano RB Nr 26 z dnia 28

pazdziernika 2014 roku.

Na korekte prognozy miaty wptyw nastepujgce czynniki

1. Imiana Wykonawcy zadania inwestycyjnego Wilga VIl zad. 8 spowodowata pdiniejsze

rozpoczecie redlizacji inwestyciji, a co za tym idzie nastqpito przesuniecie rozpoczecia oferowania

lokali do sprzedazy oraz planowanych wptat od klientdw.

2. Czynnikiem spowalnigjgcym redlizacje zaplanowanej sprzedazy jest utrudniony dostep

klientdw do kredytdw ze wzgledu na zaostrzenie i znaczne wydtuzenie procedur bankowych.

3. Wolniejszy wptyw §rodkdw finansowych do Spdtki spowodowany powyzszymi czynnikami

uniemozliwit rozpoczecie redlizacji nastepnego etapu inwestycji Iskra VI w IV kwartale br. Termin

rozpoczecia realizacji zostanie ustalony na przetomie IV kwartatu 2014r. i | kwartatu 2015r.
4. Dokonanie odpisu aktualizujacego wartosé zapasdw.

Fakty te majq istotny wptyw na tegoroczne wyniki finansowe Spdiki.
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13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPO§REDNIQ LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GEOSOW NA WALNYM
IGROMADIZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

Zofia Egierska — Prezes Zarzqdu 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzqdu 2 557 208 127 860 20,13% 20,13%
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu 2 503 100 125 155 19.70% 19.70%
Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdy 2 503 100 125155 19.70% 19,70%
PKOTH 646 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1942095 97 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

* Na dzieh przekazania skroconego $rédrocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A. byta
w posiadaniu 318 367 akcji wtasnych, stanowiqcych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdinej liczby
gtosdw. Akcje zostaly odkupione w transakcjach pakietowych od Domu  Maklerskiego
Copernicus Securities S.A. posredniczgcego w skupie akcji Spotki, na podstawie Porozumienia z
sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnacii z nabycia czesci
akcji- RB 37/2012.

Skup akcji wiasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

14. 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 od przekazania poprzedniego raportu

Zofia Egierska - Prezes Zarzadu 2 553 160 2 553 160 -
Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu 2 557 208 2 557 208 -
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu 2 503 100 2 503 100 -
Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzqdu 2 503 100 2 503 100 -
Robert Fijotek* - Cztonek Rady Nadzorczej 268 010 251 971 16 039
Razem 10 384 578 10 368 539 14 039

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 24 pazdziernika 2014 roku.

3’* ?g,%/ Z/H\: 55/ /:///
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15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZIACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICINEJ 1
UWIZGLEDNIENIEM INFORMACJI W ZAKRESIE:

a) postepowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od
niego zaleznej, kidrych wartosé stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych emitenta,
z okresleniem: przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

b} dwu lub wiecej postepowan dotyczqcych zobowigzah oraz wierzytelnosci, ktérych
tgczna wartoié stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdw witasnych emitenta, z
okreleniem fgczne] wartosci postepowar odrebnie w  grupie zobowigzan oroz
wierzytelnoSci wraz ze stanowiskiem emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wierzytelnosci - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartodci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;

Spdtka informuje, iz na dzien publikacji niniejszego skréconego §rédrocznego sprawoczdania
finansowego za trzeci kwartat 2014 roku nie toczq sie przed sgdem, organem witasciwym dia
postepowania arbitrazowego lub organem administrac]i publicznej, postepowania dotyczgce
zobowiqgzah albo wierzytelnodci, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatdow

witasnych.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spodtka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty deweloperskie za posrednictwem okreslonych firm
budowlanych. Do je] najwigkszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU ,REDOX” Sp. z 0.0.,
ktéry jest jednoczednie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spdtka. Jedynymi
udziatowcami PPU ,,REDOX" Sp. z 0.0. sq dwa] Cztonkowie Zarzgdu Spdiki, bedgcey jednoczesnie
akcjonariuszami Spdtki, z ktérych kazdy posiada ponize] 20% akcji i gtosdw na jej Walnym
Zgromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorczej jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku ksiegowej
w PPU ,REDOX" Sp. z 0.0.

Transakcje zawarte z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezposrednio z inwestycjami:

s Iskra VI efap | - na podstawie zawarte] w dniu 14 maja 2013 r. umowy na redlizacje
wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem podziemnym w Warszawie, przy ul.
Jugostowianhskiej, wedtug ostatecznego pozwolenia  na budowe  nr 20/PRD/13
wydanego dnia 31 stycznia 2013 1.

Spdtka zawarta dodatkowo umowe z firmg PPU ,REDOX" Sp. z 0.0. na wykonanie

infrastruktury drogowej, majgcg charakter umowy uzupetniajgce).

o Wilga Vil zad. 8 - na podstawie zawarte] w dniu 20 sierpnia 2014 r. umowe na realizacje

zespotu mieszkaniowego na osiedlu Wilga VI zadanie 8 w Warszawie oraz fragmentu ul.
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Jana Nowaka Jezioranskiego , wedtug pozwolenia na budowe nr393/PRD/2012 z dnia
28 grudnia 2012.

Na dzieh 30 wrzesnia 2014 roku saldo zobowigzah wobec te] jednostki wyniosto 8 176,6 tys. PLN, z
tego: zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug 75163 tys. PLN, kaucje dtugoterminowe
zdyskontowane 640,3 tys. PLN ( dyskonto narastajgco wyniosto 160,8 tys. PLN).

17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCIKI LUB UDZIELENIU
GWARANCIJI - LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOW! LUB JEDNOSTCE ZALEZINEJ OD TEGO
PODMIOTU, JEZELI LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN STANOWI
ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WLASNYCH EMITENTA

W trzecim kwartale 2014 roku Spdtka nie udzielita zadnych kredytdw, znaczacych poreczeh ani

pozyczek.

18. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACII
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezentowanym kwartale 2014 roku Spdtka osiggneta przychody z redlizacji budownictwa
mieszkaniowego w wysokosci 11 277 tys. PLN, co stanowi 100 % tgcznych przychoddw ze

sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy w frzecim kwartale 2014 roku, w poréwnaniu do analogicznego okresu
2013 roku wzrosty o 19,3%.

Zysk brutto ze sprzedazy za trzeci kwartat 2014 roku wynidst 3 450 tys. PLN i w poréwnaniu do

analogicznego okresu 2013 roku byt wyzszy o 14,4%.

Zysk ze sprzedazy po naliczeniu kosztéw zarzadu i kosztéw sprzedazy za okres od 01.07.2014 do
30.09.2014 roku byt wyzszy o 376 tys. PLN od zysku okresu porownawczego.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej za okres trzeciego kwartatu 2014 roku wynidst 1 341 tys. PLN i w

poréwnaniu do analogicznego okresu 2013 roku byt nizszy o 313 fys. PLN.

Zysk na dziatalnoici finansowej za trzeci kwartat 2014 roku wynidést 3 tys. PLN , a w

poréwnywalnym okresie 2013 roku strata wyniosta 16 tys. PLN.

Po obcigzeniu wyniku finansowego podatkiem odroczonym zysk netto za frzeci kwartat 2014 roku

wynidst 1 033 tys. PLN, a w analogicznym okresie 2013 roku 1 329 tys. PLN.

Vi
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wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

Stan srodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzied 30

wrzesnia 2014 roku wynidst 9 244 tys. zt , a na koniec grudnia 2013 roku wynidst 4 479 tys, zt.

W zakresie spraw kadrowych nie nastgpity znaczgce zmiany.

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

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

najmniej kolejnego kwartatu zostaty wskazane w punkcie 7.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofia Egierska, Prezes Zarzqdu

/i

Jerzy Dyrcz, Wicepr(%'zes Zarzqdu

Marek Uzdowski, Wic?grezes Zarzgdu

K/(M E20 A -

ndy

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby, ktdre] powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych
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Barbara Banasiewicz, Gtéwna Ksiegowa

Warszawa, dnia 4 listopada 2014 roku
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