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Nazwa Spo6tki: ED INVEST 8.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

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

1. ROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE
1.1, SPRAWOIDANIE Z SYTUACJ! FINANSOWEJ

Alhywa

Aktywa trwale

3124

1814

Wartosel niematerialne

4.2

Wartosé firmy

Rrecrowe akiywa trwale

275

358

4.4, 4.5

Nigruchomosci inwestycyjne

Inwestycie w jednostkach zaleinych

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Naleznosci

Pozyczki uczielone

Pochodne insirumenty finGgnsowe

Pozosiate diugolerminowe aklywa finansowe

Aklywa z iviutu odroczonege podatku dochodowego

2827

1456

49

Diugoterminowe roziiczenia miedzyokresowe

Aktywa obrolowe

116 942

74 555

Iapasy

9924

11 709

4.10

Naieinosel z tytutu umdw o ustuge budowlang

93 688

53 422

4.11

Naieznosct z tytutu dostaw T usfug oraz pozostale
ncleincsci

8985

4878

4.8 411

Naieinosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
od osob prawnych

Pozyczki udzielong

Pochodne instrumenty finansowe

Pozostate kidtkoterminowe aklywa finansowe

Srodki plenieine iich ekwiwalenty

4291

4 479

48 4.12

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

54

67

4.19

Aktywa razem

120 066

76 369




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31,12.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski {PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigeach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)
Pasywa
Kapitat wiasny 49 499 45 947
Kapitat podstawowy 4635 635 413
Akcie / udzicty wicsne -1 191 -1 190 4.14
Kapitat zapasowy 43759 45109 4.14
Pozostate kapiiaty 2 000 2 000 4,14
Niepodzielony wynik finansowy 4296 -607 4.14
- zysk (strata) z lal ubleglych 1588
- Zysk (straia) netto bigigcego roku 4296 981
Zobhowigzania 70 567 30 422
Zobowigzania diugoterminowe 20741 6 605
Ctugoterminowe kredyty 1 pozyczki - -
Diugoterminowe zobowigzania z iytutu emisji cbligacji 6 604 4.8 4.18
Pozostate divgoterminowe zobowidzania finansowe - 125 48 418
Pozosiate zobowigzania diugoterminowe -kaucje 1027 230 48,418
Rezerwa 7 tytuty odroczonego podatku dochodowego 5736 3286 4.9
Zobowigzania i rezerwy z lylutu Swiadczen pracowniczych 59 80 4.16
Porostale rezerwy diugoierminowe - -
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7313 2884 4,19
Zobowigzania krétkoterminowe 49 826 23 817
Krétkoterminowe kredyly | poiyczki 7 258 6 692 4.8;4.18
Pozostate krdtkoierminowe zobowigzania finansowe 125 110 48,418
Zobowigzania krotkolerminowe z_tytutu dostaw i ustug 8718 3574 48, 4.18
Zobowigzania z tytulu umowy o ustuge budowlang 8 446 12 485 4.18
Zobowigzania z tylufu biezgcego podatku
dochodowego od 0séh prawnych -
Pozosiate zobowigzania kidtkoterminowe 408 830 4.8, 4.18
fobowigzania [ rezerwy 7 tytutu Swiadczen pracowniczych 120 105 4.16
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 21 21 4.17
Krétkolerminowe rodiczenia miedzyokresowe 24 530 - 4.19
lTobowigzania zwigzane z aktywami trwctymi
przeznaeIonymi do sprzedazy -
Pasywa razem 120 066 76 349




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objgty sprawozdaniem finansowynu: 01.01-31.12.2014 i Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglei: wszysitkic kwoty wyraZzone sq w tysiacach zotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACY INY}

Drigtalnosé kentynuowang

Przychody ze sprzedazy 40 814 22 691

- od jednosiek powigzanych - .

Przychody ze sprzedaly produkiow 417 1 851 4.2}

Przychody ze sprzeday ustug 40 199 20 840 4.2

Przychody ze sprzedaly towardw i materiatdw - -

Koszt wiasny sprzedazy 28 340 15 944
- od jednosiek powigzanych 25 601 11818 4.21
Keszt sprzedanych produktdw 208 1725 4.21
Kos# sprzedanych ustug 27 452 14 221 4,23

Koszi sprzedanych towardw | materiatéw - -

Tysk (strata) brutio ze sprzedaiy 12 456 & 745
Kosziy sprzedaiy 984 722 4.21
Koszty ogdlnego zarzgdu 4 395 4 495 4.21
Pozostate przychody operacyine 451 277 4.21
Pozostate koszty operacyine 2085 429 4.21
Zysk {strata) z dzicdalnodci operacyjng] 5443 1376
Przychody finansowe 196 36 4.22
Koszhy fincnsowe 264 174 4.22

Pozostate zyski (siraty) z inwesiydji -

Zysk (strataq) przed opodatkowaniem 5 375 1238
Podaiek dochodowy 1079 257 4.24
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 4294 281

Dzicitainose zaniechanc

Sirata netto z dziatalncici zaniechang] - -

Zysk {strata) netto 4296 281




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014

[ Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglei:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiqeach zlofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

MYsZICZegGOInen

2ysk {strata) netto z dziatalnodcl kontynuowang] 4 294 981
Lysk {strata) netto z dziatanoici kontynuowanej i
zaniechaneg] 4296 781
Srednio wozona liczba akcli zwykiych w tys. szt 12 387 12 387 4.25
Srednic watona rozwodniona liczba akcji awykiven w
tys, szt 12 387 12387 4.25
z dzictainosci kontynuowanej na akcje
- podsiawowy 0,35 0,08
- rozwodniony 0,35 0,08
z dzictainosci kontynuowanej | zaniechanef na akcje
- podsiawowy 0,35 0,08
- rozwodniony 0,35 C.c8

1.4. SPRAWOIDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (sfrata) netto

Inne catkowite dochody

Podlegajace przekwalifikowaniu w poiniejszym terminie do
wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszgey sie do elemenidw innych
catkowitych dochoddw podiegajgeych przekwalifikowaniu
do wyniku finansowego

Nie podiegaiqgce przekwdlifikowaniu w pdinigjszym terminie
do wyniku finansowego

Podatek dochodowy cdnoszgey sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw nie podiegajacych
przekwalifikowaniu do wyniku finansowego

Catkowite dochody

4296

781
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Nazwa Speétki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: G1.01-31,12,2014

l Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkio kwoly wyrazone sg wtysigeach ziotycl polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.4, RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Przeptywy srodkdw pieniginych z dziclainoici operacyine)

Lysk netto przed opodatkowaniem 5375 1238

Korekty: 1082 512
Amortyzacia wartolc rzeczowych aklywdw frwatych 119 175
(Zysk) strata na sprzedaiy/likwidadi rzeczowych aktywdw trwatych 21 176
QOdseik 942 161

$rodki pienieine z dzialalnoici operacyjne] przed vwzglednieniem

rmian w kapifale obrotowym 6 457 1750

Irolang stanu zapasew 1785 1119
Zmicng stany naleznosci -44 395 -4 015
Imicna stanu zobowigzan 1679 -2 258
Irnigna stanuy rezerw 1 rozliczen miedzyokresowych 28 966 848

$rodki pienieine wygenerowane w toku dziglalnoici operacyinej -5 508 -2 556
faptacony podatek dochodowy

Srodki pienieine netto z dzialalnoéci operacyjnej -5 508 -2 554

Przeptywy Srodkow pienieznych z dzicialnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rreczowych akiywow trwatych -57

Srodki pienieine netto wykorzystane w driatalnosci inwestycyjnaj -57 -

Przepfywy srodkéw pienieinych z dzictainosci finonsowej
Wolywy netio z tytutu emisji akgji -
Nabycie gkgji wiasnych -1 -2
Wolywy z fytutu emisji dtuinych papierdw wartoiciowych 4 600 -
Spicly odsetek, prowizji od obligaci -376 -
Wpiywy z lytutu zaciggniecia kredyidw i pozyczek 1 578 6692
Spitaty kredyiow i pozyczek -1011 -
Sptaty odselek, prowizli od kredyidw i poiycrek -541 -129
Sptata zobowigzanh z yiuiu leasingu finahsowego -110 =173
Qdselkl zaptacone -19 -32
Dywidendy wyptacone -/43 -619

$rodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowe] 5377 5737

Imiang netto stanu Srodkdéw pienieinych i ich ekwiwalentow -188 3181

Srodki pienigine i ich ekwiwalenty na poczgiek okresu 4479 1298
Zmiana sianu 7 tylufu rdinic kursowych - =

$rodid pleniezne | ich ekwiwalenty na koniec okresu 4291 4479

10




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyimn: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: 2foty pelski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile ni¢ wskazano inaczej)

2. INFORMACJE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE

£D invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiegoe 35 lok. 218, powstata 07 marca
2000 roku. Spdtka prowadzi dziatainodé na terytorium catego kigju na podstawie przepisdw
Kodeksu Spodiek Hondlowych. Spdtka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcdw Kraiowego
Rejestru Sgdowego prowadzonege przez Sqd Rejonowy dia m.si. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030, Akcle £D invest S.A. sg nofowane na Warszawskie] Gletdzie Papierdow

Wartciciowych.
Podstawowym przedmiotem  dzigtainodci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalinych | niemieszkainych  (PKD

41201).

Czas trwania Spdiki fest niecznaczony.

2.2, SKLAD ZIARZADU i RADY NADIORCZE)

Na dzief sporzqdzenic sprawozdania finansowego sktad Zarzgdu Spdétki byt nastepujacy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrez - Wiceprezes Zarzqdu,
Marek Uzdowsk] - Wiceprezes Zarzqdu,

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzqgdu.

W trakcie roku obrofowego 2014 nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.,

Na dzieh sporzgdzenia sprawczdania finansowego skiad Rady Nadzorcze] Spotki byt

nastepujacy.

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczei,
Herryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej,
Edyta Katarzyna Rytel - Cztonek Rody Nadzorcze),

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczel,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorcze),

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorcze).

W trakcie roku obrotowego 2014 nie nastgpily zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze).
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: G1.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystiie kwoly wyrazone sa w tysiacach zlotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.3. CHARAKTER DZIALALNOSCI

Zgodnie Polskg Klasylikacjq Dziatainoscl przewsicjgeq drigtainoicig Spdiki sa
s roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw [PKD 41},
o robotly zwigzane z budowq pozosiatych obiektdw inzynier lgdowe] | wodne] (PKD 42,9,
o rozbidika i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),

e wykonywanie insiciac) elekirycznych, wodne-kanalizacyjnych i pozostatych instataci
budowlanych (PKD 43,2),

s wykonywanie rob ot budowlanych wykonczeniowych (PKD 43,3),

o pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9},

e kupnoisprzedaz nieruchomodct na wiasny rachunek {PKD 68,1),

e dzictainod¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomoscl wykonywona na zecenie [PXD
68,3},

s pozostate doradziwo w zakresie prowadzenia dzictalnodci gospodarcze] i zarzgdzania
(PKD 70,22.7),

o drctalnoic w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z niq doradziwo techniczne
(PKD 71,1).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka prowadzita dziatainosé w zokresie

wykenywonia robét budowlanych oraz dziatalnosd zwigzang z obstuga rynku nleruchomosci.

2.4, GRUPA KAPITALOWA

Spdika nie jest jednostkg dominujacg | znaczgeym inwestorem oraz nie nalezy do zadnej grupy
kapitatowe],

2.5, IATWIERDIENIE DO PUBLIKACJI

Ninigjsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 16 marca 2015 roku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31,12.2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszysthie kwoty wyraZone sq w tysigeach zlolyeh polskich (o ife nie wskazano inaczej)

2.6, INFORMACIJE O PODSTAWIE SPORZADIENIA SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIEJ ORAZ ZASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.7. PODSTAWA SPORZADZENIA | OSWIADCIENIE O ZGODNOSCI

Sprawozdanie finansowe za 2014 rok zostoio sporzqdzone zgodnie z koncepcjg kosziu
historycznege za wyjalkiem pozycji detyczgeych umdw o ustuge budowlang wykazanych w
wartodci oszacowane] na keniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie 7 okre$iong ponize]

politykg rachunkowoscl.

Sprawozdanie finansowe za 2014 rok zostalo sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdowczoict Finansowe] {MSSF] oroz zwiqzanymi z nimi inferpretacjami
ogtoszonymi w formie Rozporzgdzen Komisfi Europejskiej obowiqzujqeymi na dzien 31 grudnia
2014 roku.

Sprawozdanie finansowe za 2014 rok  zostalo  sporzgdzone wo sposdb  zapewnigiqey
poroéwnywalnosé danych przedstawionych dia andlogicznych okresdw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowoici | metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOZDAWCIA ORAZ ZASTOSOWANY POZIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzgdzone w jezyku polskim 1T walucie polskie] w

tysigcach ztotych.

2.6.3. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Roczne sprowozdanie finonsowe Ed  Invest S.A. zostato  sporzgdzone przy  zotoleniu
kontynuowania driatainoict gospodarcrze] przez okres co najmniej 12 miesigcy liczge od kohca
okresy sprawozdawczego, Nie istniejg okolicznoscl wskozujgee na zagrozenie kontynuowanic
drictalnoéct przez Spotke  w okresie 12 miesigcy od dnia bilansowego niemnie] jednak Spotka
odnotowala nigkorzystng  zmiane wskaiZnikdw zadiuzenia 1 ptynnoscl finansowej. Kluczowa dia
piynnesci jest inwestycia iskra VI etap |, kidre] zakehczenie robdt budowianych planowane jest w
maju br., a przekazanie do uiytkowonia i do eksploatac] przez Spétdzielnie Mieszkaniowd
Goctaw-Lotnisko wraz z rodiczeniem na przetomie IV kwartatu 2015 roku,

Wartodd projekiu budowlanego wynosi netio okoto 66 min, zt, Zaawansowanie prac na dzien
bilansowy byto na poziomie 87.8% oraz zaawansowanie na dzien sporzgdzenia sprawozdania
wyniosto 25%. Oznacza o, e do zakohczenia projekiu pozostata redlizacia okoto 5% procent
7aawansowania prac. Poziom sprzedazy lokali mieszkaniowych oraz wptal zaliczek wskazule, ze
zakonhczenie inwestycji i iej rozliczenie wptynie pozytywnie na poziom cash flow w 2015 roku, o co

za tym idze na wskaniki finansowe,
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.12.2014 ’ Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragten: wszysikie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazanc inaczej)

Na drzien dzisigjszy Spdtka podpisata umowy o budowe lokali na 100 misszkan , co stanowi 56,8%
wszystkich mieszkah w te] inwestycii, a na drien bilansowy 91 mieszkan §j. 51,7% .
Srodki uzyskane z podpisywanych umdw na lokale bedg miaty istolny wptyw na podniesienie

wskaZnika ptynnoici i zabezpieczenie spiaty krdtkoterminowego zadiuzenia z tytuiu poiyczki.

2.6.4, OSWIADCIENIE ZARZADU

Larzqd Spdiki potwierdza, ze sprawozdaonie finansowe ED invest S.A. obejmujace okres dwunastu
miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2014 roku, jak rdwniez dane pordwnywaine za okres
C1.01.2013 r. ~ 31.12.2013 1. zostaty sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoscl Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi inferpretaciami ogioszenymi w formie
rozporzqdzen Kemisji Eurcpejskiej oraz e odzwierciedlajq w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkowq i finansowg Spdtki oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z
dziatalnodct Spdtki zowiera prawdziwy obraz rozwoju | osiggnied oraz sytuacii Spdki, w tym

zagrozen i ryzyka.,

Zavzqd Spdiki potwierdza, ze podmict uprawniony do badania sprawozdania finansowego zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawd. Zardwno podmiot, jak i biegl rewidenci dokonujgey
badania spetnicjq wymagane przez prawo warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii ©
badanym rocznym sprawozdcaniv  finansowym, zgodnie z  obowigzujgocymi  przepisami i

standardami zawodowymi.
2.7. IMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACII

Ponizej zostaty przedstawione nowe fub zmienione regulacje MSSF oraz nowe inferpretacje KIMSF,
kidre Spdtka zastosowata w okresie rozpoczynajgcym sie od 1 stycznia 2014 roku. lch

zastosowanie nie micto istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

s MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe {zastepuie wymogi konsolidac]i w MSR
27). chowigzujqcy za okrasy roczne rozpoczynajace sie z dniem |t stycznia 2014 1, lub po
te] dacie,

o MSSF 11 Wspdine prredsiewziecia, obowigzujqey za okresy roczne rozpoczyndiaees sie z
dniem 1 stycznic 2014 1. lub po te] dacle,

s MOSSF 12 Udziaty w innych jednostkach: uiawnianie informacii, obowiqzujgey za okresy
roczne rozpoczyngjace sie z dniem 1 stycznia 2014 r. iub 0o te] dacie,

e MSR 27 Jednostkowe Sprawozdania Finansowe (razem z MSSF 10 zastepuje MSR 27
Skonsolidowane | Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowigzujgcy za okresy
roczne rozpoczynaigee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tej dacie,

o MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych | wspdine przedsiewrziecia {zastepuje
MSR 28, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych), obowigzujqcy za okresy roczne

rozpoczynaigee sie z dniem | stycznia 2014 r. lub po tej dacie,
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozgdawcza; oty poiski {PLN)

Poziom zaokragleri:

Zmicny do MSR 32 Instrumenty finansowe: kompensata aklywdw i zobowigzan
finansowych obowigzujgea za okrasy roczne rozpoczynajgee sig z dniem 1 stycznia 2014
r.lub po tef dacie,

Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 1 MSSF 12; Objadnienia na temat przepisdw przejiciowych,
obowiqzuigee za okresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po fe
dccie.

Zriany do MSSF 10, M3SF 12 1 MSR 27: Jednostki inwestycyine, cbowigzujgce za okresy
roczne rozpoczynajqee sig z dniem 1 stycznia 2014 1, lub po tej dacie,

Odwrdcenie odpisdw i ujawnienia akiywdw niefinansowych {Zmiany w MSR 34} (wydane
29 maja 2013 1) obowigzujgey ¢ OKresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycania
20141, lub po te] dacie.

Nowacja dotf. instrumentow pochodnych i kontynuacii rachunkowoicl zabezpieczen
(zmiany do MSR 39} (wydany w dniu 27 czerwca 2013 1.) obowiqzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tej dacie.

Interpretacja KIMSF 21 Optaty poblerane przez rzady (wydana w dniu 20 maoja 2013 )
obowlgzujqey za okresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tej
dacie.

Nowe standardy 1 interpretacje

Nowe fub zmienione regulacje MSR i MSSF oraz nowe interprefacje KIMSF, ktdre zostaly

zatwierdzoneg lecz jeszcze nie obowigzujg, a kidrych Spdika nie zastosowata dobrowoinie dia

okresu rozpoczynajgeego sig 1 stycznia 2014 roku ani dia laf wezednigjszych,

Nie wystgpity.

Standardy | interpretacje, ktére zostaly opublikowane, lecz nle zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejskq

Opublikowane Standardy i Interpretacje, kidre jeszcze nie obowiqzuig nie zostaty wcezednig]

zastosowane przez Spotke. Ich zastosowanie w ocenie Zarzgdu nie bedzie miato istothego

wptywu NG sprawozdanie finansowe:

]

MSSE 9 Instrumenty finansowe z pdiniejszymi zmianami, obowigzujgey za okrasy roczne
rozpoczyngjgee sie z dniem 1 stycznia 2018 1.

MSSF 14 Qdroczone salda z regulowane] dzialalncici, obowiqzuigey za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2016 1.

MSSF 15 Przychody z umow z kientami, obowigzujgey za okresy roczne rozpoczynajges
sig z dniem 1 stycznic 2017 1.

Imiany de MSR 19 Programy okredlonych swiadczen: sktadki pracownicze, obowigzuigey

24 okresy roczne rozpoczyndajqce sie z dniem 1 lipca 2014 1.

P

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




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Watuta sprawozdawcrza: zloty polski (PLN)

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

e Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012), obowiqzujgey za okrasy rocine rozpoczyndaigee sie z
dniem 1 lipca 2014 1.,

o Poprawki do MSSF (cykl 2011-2013), obowiqzujgaey za okresy rogzne rozpoczynaigee sie z
dniem 1 lipca 2014 1.

e Poprawki do MSSF {cykl 2012-2014), , cbowigzujgey za okiasy roczne rozpoCzynajace sie z
dniem | stycznia 2016 1.

o Imiany do MSR 27 zastosowanie metody praw  wiasnoici w  jednostkowych
sprawozdaniach finansowych, cbowigzujgey za okresy roczne rozpoczynajgee sie 2
dniem 1 stycznia 20161,

e Imiany do MSR 16 1 M3R 41 Rolniciwo: Rodliny produkeyjne. , obowigzujacy za okresy
roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 20161,

e Imiany do MSR 16 1 MSR 38 Wyjadnienia w zakresie akcepiowalnych metod umowania
umorzenia i amortyzacji. Zmiony bedq obowigzywaty prospekiywne poczgwszy od
pierwszego okresu rocinego zaczynajgeago sie w dniu 1 stycznia 2016 .

¢ Imiany do MSSF 11 Umowanie nabycia udzictdw we wspdinych dzataniach. Zmiany
bedg obowigzywaly prospekiywne poczgwszy od pierwszego okresu rocznego
zaczyngjgeego sie w dniu 1 siycznia 2016 .

e Zmicny do MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem a
jego jednosikg stowarzyszong lub wspdinym przedsiewzieciem, obowigzujgce za okresy
roczne rozpoczyngjgcee sie z dniem 1 stycznia 2016,

e Zmiany do MSFF 10, MSSF 12 i MSR 27 jednostki inwestycyjne - zastosowanie wytqczen z
konsolidach, obowigzujgce za okresy roczne rozpoczyngjace sie z dniem 1 stycznia 2014
r.

o Imiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych, obowigzujagce za okresy roczne

rozpoczynaigee sie z dniem 1 stycznia 20146 1.

2.8. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, ¢ kohczacoy sie 31
grudnia. Akiywa i pasywda wycenia sie w okresach kwarialnych, na daen sporzgdzenia

skréconego §rédrocznago sprawozddania w sposdh nastepujgey:

Wartosci niemateriaine

Warfoici niemateriaine wycenia sie wedlug cen nabycia lub  koszidw  wytworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne, a iakie o odpisy z fyiutu frwale] utraty wartodci.
Odpiséw amortyzacyjnych waricdci niemateriainych dokonuje sie w drodze roztozenia ich

wartodci poczatkowej na okres przewidywane] ekonomiczneg] vzytecznoldcl.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawczdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zackraglert: wszystkie kwoly wyratone sa w tysiacach zfotych polskich fo ife nie wskazano inaczej)

Nie rzadzej niz na dzien bilansowy sktadniki wartodci niematerialnych wycenia sie wedhig cen
nabycia b koszdow wytworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne, o fakze o odpisy
z tytutu frwate] utraty wartoici.

Wartodci nlematerialne o nigokredionym ckresie uzytkowania nie podiegajg amortyzach.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe ckiywa trwote wycenia sie wediug cen nabycia b koszidw wytworzenic,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne iub umorzeniowe, a takize o odpisy z tytutu frwaie] utraty
warioscl. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciediajg uirate waricici drodkdw
irwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmnigjszajae ich wartodd bilansowd. Dokonuje
sig ich drogg systematycznego rozozenia wartoicl poczaikowe] frodka frwatego na ustalony
cokres uzytkowania,

Rozpoczecie amortyzac)i nastepuje w miesigcu nastepnym po miesiqeu, w kidrym przyjeto
Srodek frwaty do uviywania, o jel zakohczenie - nie pdinig) niz z chwilg zrdwnania wartosci
odpiséw amortyzacyinych z wartoicig poczatkowq srodka trwatege lub przeznaczenia go do
likwickacji, sprzedazy lub stwierdzenia Jego niedoboru, z ewentuainym uwzglednieniem

przewidywanej przy kwidacji ceny sprzedazy netto pozostatoici srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dzen bilansowy Srodki frwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub koszidw
wylworzenia,  pomnieiszonych © odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, atakie o odpisy
z tytuty frwate] utraty wartesci,

Nie rzadre] niz na dden bilansowy Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokedcl ogdtu
kosztéw pozostajgeoych w  bezpodrednim  zwigzku 2z ich nabyciem lub  wylworzeniem,

pomnigjszonych o odpisy z tytutu frwade] utraty wartosci.

instrumenty finansowe

Pozyczki i naleinosci - aktywa finansowe o usicionych lub moziiwych do ustalenia ptainodciach
wycenia sie wedfug zomortyzowanego kosziu. Pozyczkifkredyty, zardwno udzielone prrer
jednostke jak | nabyte, kidre nie sq kwotowane na cktywnym rynku - wycenia sie wediug
zamortyzowanego kosziu. Roinica wykazywana w wyniku  finansowym bieigcego  okresu
sprawozdawczego w pozyci przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowigzania inne niz wykazywane w wartosci godziwel przez sprawozdanie z cotkowitych
dochoddw  wyceniane sq metodg zamortyzowonego kosztu,  Naojczedcie] dotyczy o
nastepujgcych kategorli zobowigzan finansowych; zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, rzaciggniele pofycrzki, kredyty, lokaty kientdw. Rdinica z
wyceny ujmowana jest w wyniku finansowym biezgeege okresu sprawozdawczego w pozycji

przychody finansowe lub kosziy finansowe

Srodki pieniezne 1ich ekwiwalenty wykazuje sie w wartosci nominalnel, Srodki pienieine stanowiq

pieniqdze {banknoty, monety) oraz jednostkl pieniezne (rozrachunkowe) krojowe | zagraniczne,




Nazwa Spotkh: BED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12,2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

fok w gotdwee jak | na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieing], czeki i weksle obce |
inne instrumenty finansowe, jefell sq one piathe w ciggu frzech miesiecy od daty ich

wystawienia,

Zapasy

Lapasy wyceniane sg wedlug ceny nabycia ub kosztu wytworzenia nie wylszych od ich cen

sprzedazy netto na dzien bilansowy. Odpisy akiualizujgce dokonywane sg w sytuach utraty ich

wanrtoscl uzytkowe.

Dla ustalania kosziow z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodpiatnego przekazania)

rzeczowych skiadnikdw aklywodw obrotowych stosuje sie metody:

s Materialy wedtug cen przecietnych, metodg FIFC

e Towary - grunty wedtug udziatu w cenle nabycia nieruchomoict gruntowe] , pozosiate

towary metodq FIFO
e Produkty gelowe: mieszkania, lokaie ulytkowe, garaze - wedtug udzictu w koszcie
wytworzenia nieruchomosci,
Zasady vstalania odpiséw  aklualizujgeych warlcéc bilonsowg zapasdw zostaty okredlons w

nastepujacy spesob:

1. dlaskicdnikdw, zalegojacych od 12 do 24 missiecy w 5%,

2. dla skiadnikdw, zalegajacych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dla skicdnikdw, zalegajageych od 36 do 48 missiecy w 40%,
4. dla sktadnikdw, zalegaojaceych od 48 do 40 miesiecy w 60%,
5. diaskiadnikdw, zalegajgoych powyiej 60 miesiecy w 100%,

Powyisze zasady dotyczqee ustalania odpisdw akludlizujgoyeh wartodé zapasdw nie maig
zostosowania dla gruntow, na kidrych jest redlizowona inwestycja, zapasow produktow i

fowardw zamiennych, badz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uiytecznosé,

Naleznosci

Naleincici podlegaja akiualizaci przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty
popizez dokonanie odpisu aktudlizujgeego. Dokonanie odpisu aktualizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od diuinikdw postawionych w stan likwidach iub w stan upadioic,
do wysokoici naleinodci nie objete] gwaranciq lub innym zabezpieczeniem naleinoici zgtoszone|
likwidatorow! lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadiciciowym, od diuinikéw w
przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jerell majgtek diuinika nie wystarcza na
zaspokojenie  koszidw  posfepowania  upadtoiciowego - w petne] wysokosci naleznosci,
kwestionowanych pizez dtuznikdw (naleznoici sporne) oraz z kidrych zaptatg divink zalega, o

wedtug oceny jego sytuacii majgtkowe] i finansewe] spiata naleznodci w umowne] kwocle nie
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone s w tysiacach zfotyeh polskich (o ife nie wskazano inaczej)

jest prawdopedobna - do wysokosci roszczenia nie znajdujgecego pokrycic w gwarancii lub

innym zabezpiecreniu, naleinosci dochodzonych na drodze sadowej,

Ponadte dokonuje sie odpisdw aktualizujgoych naleznoici, ktdrych termin wymagalnosci zaptaty
na dzieh bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokos$ci 50%, 365 dni w wysokosci 100%.

Odpiséw aktualizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjaikiem sytuacji, w kidrych
istnieje pewnosc otrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli naleinodd zostoia w sposdb
wiarygodny zabezpleczona np. w formie hipoteki, gwarancii bankowej, ubezpieczenic
naleznosci, zastawu.

Naleinodci wycenia sle na dzieh bilonsowy wedlug zamortyzowanegoe kosziu, Jednakie
nalemoici z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymaganei zaptaty wroz z naleznymi na
dzierr bilansowy odsetkami{ w przypadky wystawienia noty) 1 innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrckiem sgdu.

Spotka wycenia nalemnodci diugoterminowe z tytutu kauch gwarancyjnych w zdyskontowane]
wartoici biezgee] przyszych wpltywow srodkdw pienieznych netto,

Naleinodci z tytuty niezakonczonych umow o ustuge budowlang - w te] pozycjt uimule sie
nadwyzke przychoddéw zarachowanych nad zofokturowanymi z tyiutu realizaci kontrakiow

clugoterminowych, wycenianych mefodd stopnia zaawansowanic,

Rozliczenia miedzyokresowe akiywne

Rozliczenia miedzyokresowe [akiywa) - wydalki i koszly ponoszone z gdry, a wiec dolyczgee

przysztych okresdw .

Kapitat wiasny

Kapitat wiasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podzatem na redzaje | wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa | posianowieniami statuty Spdiki,
Kapitat zakiadowy wykazywany jest wedtug wartodci nominalnej, w wysokosci zgodne] ze

statuiem Spdiki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sqdowege.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktualizac)i wyceny oraz emisji akcjt powyzej ich wartodci nominalnej.

Koszly emisji akcji poniesione przy powstaniuv spdiki akeyjnej ub  podwyiszeniu kapitaiu
zaktadowego zmniejszajq kapitat zapasowy do wysokodci nadwyzki wartodct emisji nad wartolcig

nominalng akcji, ¢ pozostata ich credd zalicza sie do kosztow finansowych.

Na kapitat rezerwowy 7 cklualizac wyceny odnosi sie rownlez rdinice pomigdzy wartoiciq
godziwg a cenq nabycia, po pomnieiszeniv 0 podatek odroczony, akiywdw dostepnych do
sprzedazy, jedli isfnieje cena rynkowo ustalona na akiywnym rynku regulowanym albo kidrych

warto$¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposab.
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okros oljoty sprawozdaniem Hransovwym: 01.01-31.12.2014 Waiuta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Odpis z tytutu trwate] utraty aklywdw frwatych, ktdre uprzednio podiegaly akiualizacii wyceny
pormnigjsza kapilat z akiualizac)i wyceny do wysokodci czesct kapitatu, kidra dotyczy tego
sktadnika aktywow trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyisza ten kapitat réinica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w kidrym dokonano odpisu koszly finansowe),

W kapitale wiasnym uimowane g rdwnie wykryte w blezgeym roku obrotowym, a popemione w
poprzednich ckresach sprawozdawczych btedy oraz dokonane w biezgoym roku zmiany zasad

rachunkowoici, w czelcl dotyczgeej poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akcf luk udziatdw za aport fraktowana jest joko inwestycja nabyta w drodze
przekazania innych niz $rodki pienieine aktywdw. Jezel zotem wariodé akcji lub udziatow
objetych za aport jest wyisza od wartodci godziwe] przejgiych aktywdw netto, powstatg rdinice
odnosi sie na wynik finansowy b kapttat wiasny (z aktualizacj wyceny] w zaleznodci od tego czy
sktadnik aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obroiu czy do dostepnych
do sprzedaozy. Inwestycie podlegajqg akiualizaci wyceny w przypadku utraty wartosci,

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania sianowiq zobowigzania, jakie wynikajq z przesztych zdarzen, ale
kidrych termin wymagalnodci lub kwola nie sq pewne, Jednostka zobowigzana iest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duiym stopniu prawdopodobiefstwa przyszte zobowigzania, kidrych
kwote mozna w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdinosct na straty z operacii
gospodarczych w ioku,

Do rezerw zalicza sie migdzy innymi rezerwy na odprawy emeryialne, koszty restrukturyzac),
odszkodowania, inne zobowigzanic.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuie na dzien, na kidry okazaty sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kidre uprzednio ulworzono rezerwe, powoduie wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finanscwe wycenia sig wedtug wiarygodnie oszacowane]

wartoscl,

Zobowigzania

lobowigzania  wycenia sie na dziehn bilansowy wedtug zamortyzowanego kosziu, Jednakze
zobowigzania z tytulu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zapiaty, §. w wartoici
nominainej powigkszone] o ewentualne, wymagalne na dzien wyceny, odsetki za zwicke (na
podstawie wystawionych, ofrzymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowiang - w te] pozyci uimowana jest

dodatnia réznica kosztdw z wyceny kontraktdw diugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne
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Nazwa Spotki: BD INVEST S,A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Walita sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Peziom zaokragle:i: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysiqeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rozliczenia miedzyokresowe bieme obejmujg kwoty zaliczane do kosztdw okresu biszgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpl w przysztym clkresie sprawozdaowezym.

Rozliiczenia migdzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady osiroinosc,
obejmujg w szczegdinosc:

1. rdwnowartodé otrzymanych lub naleinych od konirahentdw drodkdw z tytutu dwicdczer,
kidrych wykonanie nastapi w nastepnyeh okresach sprawozdawczych,

2. frodki pienfeine otzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw frwatych, w
tym fakze Srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw
nie zwigkszajg one kapitatdw witasnych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychoddw
kwoly zwigkszajg stopniowe porostate przychody operacyine, rownolegle do  odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkdw trwatyeh lul kosztdw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych frddet.

W pozycji biemych rozliczen miedzyokresowych przychodow Spdtka ujmuje  stanowigce
przychody przysztych  okresow  wptaly  nabywcoéw  lokali 7 tytulu  redlizac)  ustug

diugoterminowych.

Wycena konirakfow

Spotka stosuje metode procentowego stopnia zacgwansowania prac przy ustalaniv, jokg kwote
powinng w danym okresie ujgs. Kontrakty Spdtki sq catoiciowo redlizowane na powierzonym
gruncie -~ tgcznie z pracami zmierzajgeymi do uzyskania pozwolenia na budowe, Stopien
gawansowania prac ustalany jest przez kerownikdw poszczegdinych projekiow  poprzez
pordwnanie fizycznie wykonanych czedci prac z pracami wynikajgeymi z umowy, Kierownicy
posiadajag  odpowiednig wiedze techniczng, stosowng do rodzaju reclizowonych robdt
budowianych. Prace zmierzajqce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zcieinosci od
projektu do  15% zaawansowania. Pozosicte wykonane prace wycenia sie na podstawie
budzetu okredigigcego koszty reglizacji kontroktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty
ponigsione w trakcie roku w zwigzku z przysziymi dziataniami w ramach umowy wytgcza sie z
koszidw z tytutu umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznoici od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
akiywach.

Podstawd stosowania te] metody sg szczegdtowe budzety dla kaidego projektu, aktudizowane
przez Spdtke na koniec koidego okresu sprawozdawczego. Menedier projekiv odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzgdza wyjiciowy budiet kosztdw | przychoddw, a nastepnie na kazdy
moment mierzenic stopnia zaawansowania redlizac]i kontraktu dokonuje jego aktudlizacii.

Jezeli nie moina w wiarygodny sposéh oszacowad wyniku umowy, to:

a) przychody ujmuje sie wylgcznie do  wysokosci  poniesionych  w  danym  okrasie
sprawozdawczym koszidw umowy, dla kidrych istnieje prawdopodobienstwe ich odzyskania,
oraz

b} keszty umowy uimuje sie jako koszly iego okresu, w kidrym zostaly poniesione.

)
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: ztoly polski (PI.N)

Poziom zaokraglen: wszysikie kwoly wyrazone sg wtysigeach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Koszty umowy, co do kidrych nig istnigje prawdopodobiefsiwo ich odzyskania, niezwiocznie
vimuje sie joko koszly, np. umowy, kidrych wainoic jest bardzo wgtpliwa, umowy kidrych

zakohczenie jest uzaleiniona od wynikbw loczqce] sie rozprawy sgdowe],

Aktywa i rezerwda z tyiutu odroczonego podatku dochodowego
Aklywa z tylutu edroczonego podaiku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzicanej

w przysziodc do odliczenia od podatky dochodowego, w zwigzku z ujemnymi roznicami

przejiciowymi, kidre spowodujg w przysz#oict zmniejszenie podstawy  obliczenia  podatku

dochodowego oraz siraty podatkowe] moifiwe] do odliczenia, ustalone] przy vwzglednieniu

zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytulu odroczonego podatky dochodowego tworzy sie w wysckoscl kwoety podatku
dochodowego, wymagajgcee] w przyszicsci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
roic przejiciowych, fo jest réinic, kidre spowedujg zwigkszenie podstawy obliczenic podatkuy

dochodowego w przysaosci.

Aklywa z tylutu odroczonego podatku dochodowego | rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kKidre wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy sktadnik akiywdw zostanie zredlizowany lub rezerwa rozwlgzana,
przyjmuigc za podstawe stawki podatkowe, kidre obowigzywaly prawnie [ub obowigzywaty
faktycznie na dzied bilansowy.

Jezel do réinych poziomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie mdinicowane stawki
podatkowe, aktywa 1 rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, kidre wedlug przewidywan beda mialy zastosowanie do
dochodu do opodatkowania [siraty podatkowej) okresdw, w kidrych oczekuie sie, ie rdinice

przejsciowe odwrdcy sie.,

Leqsing operacyjny

Leasing operacyiny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu i dzierzawy) pozostajg v finansujgecego, wowezas korzystajaoy nie wykazuie go
w swoich akiywach jako $Srodka irwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wstepne kosziy bezpolredinie, poniasione przed zawarciem umowy
leasingu, jezell sg znaczne rozlicza sie w czasie, proporcioncinie do  wykazywanych w
sprawozdaniu finansowym oplat z tytutu leasingu, albo tez odpisuje sie w Clekar kosztdéw okresu
ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.

Leqsing finansowy

Leasing finansowy zachodzl wiedy, gdy ryzyko | korzy$ci zwigzane z przedmiotem umowy {w tym

umowy najmu i dzierzawy) zostajg przeniesione na korzystajacegoe. Jezeli umowa leasingu, najmu
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 1 Waluta sprawozdawcrza: | zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwofy wyrazone sa w tysigcach zlotyeh polskich (o lie nie wskazanc inaczej)

lub dzierzawy speini jeden =z siedmiv  warunkdw  wymignionych  w  paragrefie 10
Miedzynarodowegoe Standardu Rachunkowosct 17, fo przedmiot umowy zalicza sie do srodkdw
irwatych Spdiki (korzystajgeego) | dokonuje sie odpisdw amertyzacyjnych, Amortyzacja stanowi
odpis wartodci przedmioiu leasingu w koszty korzystaigeego, Mole byd dokonana metodqg
liniowg lub degresywng. lJezell nie ma pewnoici nabycia wiasnoici frodka twatego przed
zakohczeniem umowy, to wartosd drodkdw trwalych jest w petni amortyzowana w krdtszym z
dwdch okresdw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowanic.

Przedmiot leasingu od dnic uznanego za rozpoczecie umaowy, uimowany jast w sprawozdaniv z
sytuaci fincnsowej w wartosci nizszej z dwodch kwot:

1. w wartodci godziwe),

2. w wanrtoici biezgeej (zdyskontowanej) sumy optal leasingowych, ustaloneg] za pomocq stopy

dyskoniowej réwne] siopie procenfowe] leasingu, z uwiglednieniem wartodci kohcowe]

przedmiotu leasingu w korespondencji z powstalym zobowigzaniem z tytuiu leasingu.

Rachunek zyskdw i strat

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzgdza w wersji kalkulacyine].

Przychody ze sprzedazy obejmuig niewgipliwe nalezne lub uzyskane kwoty nettc ze sprzedazy
umowane w okresach, kitérych dotycza. Przychody sg ujmowane fyiko wowezas, gdy istnigje
prawdopodobienstwe uzyskania przez Spdtke korzySci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakejl, Jezel jednak redzi sie niepewnodc dotyczgea Sciggalnoici naleine] kwoly juz
zaliczong] do przychoddw, wowezas niesciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do kidrej
odzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, ujimuje sie w kosztach, a nie joko korekte pierwotnie

ujete] kwoty przychoddw.

Przychody z dziatainoici deweloperskiej rozpoznowans sg w momencie protokdiamego
przekazania nabywcey lokalu jezeli sg spenione wszysikie ponizsze warunki:

* umowda przedwstepna zostata zawarta w formie akiu notaricinego.

o nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przychédd 2 didatainoici deweloperskie) rozpoznawany jest w
momencie przeniasienia wiasnosc lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedaiy lokall Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporgji udzictu sprzedawanego okalu , pomniejszajgc wyroby goiowe
oraz pomniejszajqe fowary w proporcii do udziatu gruniu przypadajgeego na dany lokal,

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowoich

Przy sporzadzaniu sprawordania finansowego Zarzgd Spétki kieruje sie osgdem przy dokonywaniy

szacunkow i zatozen, kidre maja wplyw na stosowane zasady rachunkowoicl oraz prezenfowane




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-371.12.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Pozicm zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczej)

wariosci aktywow, zobowigzah, przychoddéw oraz kosziow, Fakiycznie zedlizowane wartosci
mogq ronic sie od oszacowanych przez Zarzgd, Informacje o deokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowaneg ponize).

Okresy ekonomiczne} vzytecznoici aktywdw trwalych

Zarzgd Spotki dokonuje corocznej weryfikacj okresdéw ekonomiczne] uiytecznodci oktywow
trwalych, podiegajgoych amortyzacy. Na dziern 31.12.2014 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznodci akhywdw przyjeie przez Spodtke dia celdw amortyzach odzwierciedlalg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekenomicznych przez te akitywa w przysztodci. Jednakie foktycmne
okresy przynoszenia korzysci priez e aktywa w przysztosci mogqg roznic sig od zoktadanych, w tym

réwnie? ze wigledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz ngjistotnigiszych pozyc] akiywodw -naleznosci z umow o usiuge
budowlang ujete] w sprawozdaniu finansowym wplywajg szacunki Zarzqdu dotyczqce stopnia
zaawansowania  kontrakiow  budowlanych  oraz  zysku, joki planuie sie  osiggngé na
poszczegdlnych kentraktach.

Budieiowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z redlizacia poszezegdinych zadarh sg
na biezgco monitorowane przez kadre Kerowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych kontrakidw podlegajg cktudlizac) na kaidy dzen
bilansowy. Jednakie pozostajgce do poniesienia koszty oraz renfownesé realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoici, zwtaszcza w przypadku zadan prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na dwiadczenia pracownicze -~ odprowy emeryicine - szacowane sq przez Spotke. Ng
poziom rezerw wplyw majq zotozenia dotyczgee stopy dyskonta oraz wskainika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskainika wzrostu wynagrodzeh wptynatby na
wzrost rezerw ustalonych na dzed 31122014 roku  jednoakie 7 uwagh i7 poziom rezerw ng
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby 1o w sposdb istoiny na sprawozdanie

finansowe.
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Olkres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozda‘\;vcza: 2oty polski (PLN)

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

Nigpewnosé szacunkdw

Rodzaj i wartod¢ bilansowa aktywdw | zobowigzan  oraz przychodow i koszidw , na kidre

wptywajg szacunki Zarzadu

Pozycia sprawozdanida finansowego 31.12.2014 31.12.2013

Naleznosct z fytutu umdw o ustuge budowlang 93 688 53 422
Zobowigzania z tytuiu umowy o ustuge budowlang 8 444 12 485
Przychody z tytutu ustug o ustuge budowlang za okres 40 266 19 024
Koszty z tyiutu ustug o ustuge budowlang 2o ckres 27 370 646
Amoriyzacja za okres IR 174
Rezerwa z tytutu podatku edroczonego 5736 3286
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2827 1 454
Pozostate rezerwy 200 126

2.9. PREZENTACJA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie finansowe prezeniowane jest zgodnie z MSR 1,

wRachunek zyskdw i strat” oraz | Sprawozdanie z catkowitych dochoddw” Spétka prezentuje
odrebnie. Rachunek zyskdw | strat” sporzgdzono w wariancie kalkulacyinym, a ,Rachunek
przepiywow  pienieinych” metodg  podrednia. Dane pordwnawcze dotyczgee ckresu
poprzedzajgcego prezentuie sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za biezgcey okres. Informacje pordwnawcze Spdika przedstawia fakze w odniesieniu
do informac]i opisowych, jezeli sq przydaine dla zrozumienia sprawozdania finansowego za okres
bieiqgcy.

2.10. SEGMENTY OPERACYJNE

Spétka prowadz dzictainoid na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
migiscowoicl bedgeych w bezpodrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtownych segmentdw operacyjnych: dzictaine$e budowlang oraz dziatalnosé deweloperska |
zarzgdzanie nieruchomoiciq, Przychody | koszty ze sprzedaiy produkidw i ustug wykazane w
sprawozdaniu finansowym dotyczqg driataingdct budowlane] na zlecenie zewnetiznych klientdw,
poza uzyskanymi przychodami z dzigtainos$ci deweloperskie) | sprzedaz z zapasdw wyrobdw

gotowych) w kwocie 617 tys, zt i kosztu wiasnego te] sprzedaiy w kwocie 908 tys,

2.11. SEZONOWOSE DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spdtke ED invest S.A. podlegajg sezonowym wahaniom
charakierystycznym dla branzy budowlane]. 7 uwag na uwarunkowania technologicine

wigkszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wigledu na




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackragle:: wszystkie kwoly wyrazone sq wtysigeach zlofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

organizowane targh mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkan obserwowand jast w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedazg nieznacinie stabnie

w okrasie urlopowym i), w czerwcuy, ipcu i sierpniu.

212, POLACIENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastqpito potgezenie jednostek gospodarczych.

2.13. TRANSAKCIE W WALUTACH OBCYCH

fransakcje wyrazene w walutach obeych sg przeliczane na ziote polskie po srednim kursie MBP z
ostatniego dnia roboczedo poprzedzajgeego dzeh zawarcia fransakgiji.
Na dzier bilansowy aktywa | zobowigzania wyrgzone w walutach innych niz pelski ziety sqg
prezeliczane na zote polskie przy zastosowaniu odpowiednich obowigzujagcych na koniec ckresu
sprawezdawczego kursodw walut stosowanych przez bank, z kidrego ustug korzysia Spotka

e kursu kupnd - do wyceny aktywdw,

o kursu sprzeddazy- do wyceny pasywow
W ckresie objetym sprawozdaniem finansowym Spotka nie przeprowadzata transakcji w

walutach obcych.

2.14. KOSITY FINANSOWANIA ZEWNETRINEGO

Koszly finansowania zewneirznego, kidre moina bezpofrednio przyporzadkowad nabyceiy,
budowie lub wytworzeniu dostesowywanego sktadnika aktywdw, sg aktywowane jok czesé ceny
nabycia luk kosztu wylworzenia tego skiadnika akbywdw, Pozostate kosziy finansowanica
zewnetrnegoe uimuije ste jako koszty w okresie poniesienia.

Dostosowywane akiywa to aktywa, ktdre wymagajg znacznego czasu, aby przygotowad je do
zomierzonego {zgodnego z przeznaczeniem) uiyvtkowania lub sprzedozy. Sq tonp. aktywa
wytwarzane we wiasnym  zakresie, jok  budynki, maszyny  |oprogramowanie  {wartosci

niematerialne).

W zakresie, w jakim Spdtka poiycza frodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
skfadnika  aktywéw, okredla sie kwote kosziow finansowania zewnetrznego, kidrg moina
akiywowad joko réiice miedzy rzeczywistymi kosziami finansowania zewnetrznego ponigsionymi
z iytuty danej pozyezki b kredytu w danym okresie a przychodami z tytutu tymezasowego
Zainwestowania tyeh pozyczonych frodkdw.,

Spdtka zawiesza aktywowanie kosztéw finansowania zewnetrznege w diuzszym okresie czasuy, w
kiorym zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego sktadnika akiywdw, Moze
ponosic keszty finansowonia zewnetrznego w diuiszym okresie czasu, w kidrym zawiesita
prowadzenia dzictan niezbednych do przygotowonia skiadnika akfywdw do zamierzonego

uzytkowania lub do sprzedazy. Tego rodzaju koszty sg kosztami zwiqzanymi z utrzymywaniem
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 I Waluta sprawozdawcra: zZloty poiski {PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyraZone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

czgiciowo przygoiowanych ckiywdw I nie mogg byd aktywowane. Spotka jednok zazwycza) nie
zawiesza akiywowania koszidw finansowania zewnetrznego w okresie, w kidrym prowadzone sqg
istoine prace techniczne i administracyine. Nie zawlesza takie akiywowania koszidw
finansowania zewnatiznego wiedy, gdy tymczasowe opdinienie stanowl niezbedng czesd
procesy przygotowania aktywdw do ich zamierzonego sposobu uizytkowania lub do sprzedaly,
Spotka zaprzestaje aktywowania kosztdw finansowania zewnetrznego wowcezas, gdy zasadniczo
wszystkie dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdw do
zamierzonego uzytkowania lul sprzedazy s zakohczone.

Sktadnik aktywdw jest zozwyczal gotowy do zamisrzonego uivtkowania lub sprzedazy, gdy
fizyczna budowa zosiata zakohczona, mimo i rutynowe prace administracyine mogq trwad
nadal. Jezeli fedynymi nievkonczonymi pracami sg niewielkie modyfikacie, takie jok na przykiad
MCHO aczgce prace wykonczeniowe dokonywane na zyczenie kupujgcego lub uzytkownika,
oznacza o, iz zasadniczo wszystkie driatania zostaly zakohczone.

Jezeli Spdtka konczy budowe dostosowywanego sktadnika aktywdw etapomi, zoé kaidg z
zakohczonych czescl moina wykorzystywad w trakcie budowy pozostatych, to zaprzestaje
akiywowania kosziow finansowanic  zewneirznege, gdy  zasadniczo  wszystkie  dzatania
niezbedne do przygotowania dane] cresci do zamierzonego lef viytkowania lub sprzedaiy

zostaty zokohczone,

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie 2014 roku nie dokonano korekt bteddw i zmian zasad rachunkowoici.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31,12,2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkio kwoly wyrazone sg w tysigeach ziofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJ! FINANSOWEJ | RACHUNKU ZYSKOW §
STRATY

4.1, SEGMENTY OPERACYJINE

Spdtka prowadzi dzictaino$d na terenie Warszawy oraz ng iferenach dobrze skomunikowanych
miejscowoici bedacych w bezpodrednim sqsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtéwnych segmenidw operacyjnych: dzicgtainodé budowlana oraz dziatalnodé deweloperska |

zarzgdzanie nieruchomoscia. Przychody i koszly ze sprzedazy produktdw i ustug wykazane w

sprawozdaniv finansowym dotycza dziatainoici budowlane] na zlecenie zewnetrznych Kientow

oraz dziatalnoici deweloperskis),

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE A OKRES OD 01,01, PO 31.12.2014 ROKU

Wyszczegblniehi

Wyniki finansowe segmentow operacyinych 2o okres od 01.01 do 31.12.2014 roku

Przychody ogdtem 40199 617 40 816
Sprzedai na zewnghiz 40 199 617 40816
Sprzedaz miedzy segmentami - -

Kosziy ogdlem 27 452 208 28 360

Wynik segmenty - 12 747 L..o29] 12 454

Nie przypisane do segmentéw =1 [

Koszty ogoinego zarzgdu, sprzedazy 5379
Pozosiate przychody operacyjne 451
Pozostate koszty operacyjne 2085
Przychody finansowe 196
Kosziy finansowe 264

2yskifstraly z inwestycii

2ysk/strata nie przypisand de segmentu -7 081

Zysk brutte 5375

Spoétka nie przypisata aktywdéw i zobowigzan do segmenidw, gdy: takie przypisanie nie jest
mozliwe.

Glowni odbiorcy Spdlki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak | mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i czesd mieszkan sprzedawane sg bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wigkszosé mieszkan  sprzedawanych jest na  podstawie
pethomocniciwa udzielonego Spéice pizez Spdtdiienie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spotki wynikajgeg z umdw zawartych ze Spdidzelnia, na

mocy kidrych Spdika odpowiedzalna jest za organizacie | koordynacje budowy obiekidw

28




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2014 E Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokragler:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiqeach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczejf}

mieszkaniowych na grunfach powierzonych przez Spdtdzieinie. Wspdlny cel Spoldzieini, jok i

Spotki, ktdrym iest zapewnienie dostepnosci | sprzedaz mieszkan powoduje, 7 Spotka nie

wykdazuje bezpodredniego uzaleinienia od Spdétdzelni, ant innych odbiorcdw.  Przychody ze

sprzedaozy z reclizac) umowy ze Spdtdzienia wyniosty 98,6% ogdlnych przychoddw uzyskanych

przez Spdtke w 2014 roku.

Giowni dostawcy Spolki

Gtéwnymi dostawcami Spotki, kidrych udziat w kosztach w 2014 roku ksziattowat sie powyie] 10%

sq:

o Przedsieblorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z 0.0, —  Wykonawca zadania

inwestycyjnege osledla misszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie oraz osiedla

mieszkaniowego Wilga VIl zad. 8 — udziat w kosztach 69%,

e Spotdrieinia Mieszkaniowa Goctaw Loinisko - udostepnigjgca teren na reclizacie

osiedla mieszkaniowego Iskra Vi etap | w Warszawie oraz osiedia mieszkaniowego Wilga
Vil zad, 8 - udziat w kosztach 11%,

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2013 ROKU

g ‘deweloperska

Wyniki finansowe segmentdw cperacyinych za okres od 01.01 do 31.12.2013 roku
Przychody ogélem 20 840 1 851 22 691
Sprzedoi ng zewnglrz 20840 1851 22 491
Sprzedai miedzy segmentami - - -
Koszly ogdlem 14 221 1725 15 944
Wynik segmenty _ : 6619 126 6745
'Ni.e. p;zyplsqne do segmemow R IEEEE R T N LR R H S
Koszly ogdlinego zarzgdu, spredaly 517
Pozostate przvchody operacyjne 277
Pozostate koszty operacyine 429
Przychody finansowe 36
Kosziv finansowe 174
Zyskifstraty 2 inwestycii -
Zysk/strata nie praypisana do segmentu -5 507
Zysk brutio 1238
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A,

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01,01.371.12.20714 Waiuta sprawozdawcza: rlofy poiski {PLN}

Poziom zaokraglen: wszystitie kwoly wyrazone sa w tysigcach zfotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej}

4.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Oprogramoewanie komputerowe - -

Wartosc bilansowa netto - -

Zadiczki na wartosci niematerialing - -

Wartodci niematerialne ogdlem - -

1aklasyfikowanie wartoici niematerialinych jake przeznaczonych
do sprzedazy - -

Wartosci niemateriaine . .

IMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

NG dzien bilansowy wartosc! niematerialne byly w 100% umorzone 1 ich warlo$¢ w bilansie

wynicsia zero.

Jedynym sktadnikiem wartoici niematerialnych sg oprogramowania komputerowe,

Spétka nie wykerzystuje w  dzictainoici tokich wartoci  niematerialinych,  ktdrych  okres
uzytkowanic jest nieckretlony.

Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego wartoich niematericine Spdtki nie stanowity

zobezpleczenia zobowigzan,
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Nazwa Spétki ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszystkie kwoly wyrazone sq w tysiqcach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.4, RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Grunty
Budynkii budowle ¢ 14
Maszyny i urzgdzenic - 3
Srodki transportu 266 341
Pozostate srodkl irwate -
Warteic bilansowa netto 275 358
Rzeczowe aklywa trwaite w trakcie wylwarzania -
Ladiczki na srodki trwate - -
Rzeczowe aklywa hwate ogélem 275 358
Laklasyfikowanie rzeczowych okiywow trwatych jako
przeznaczonych do sprzedazy - -
Rzeczowe aktywa hrwale 275 358
Ponizsza iabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy ckiualizujgce wartodé rzeczowych

akiywdw trwatych:

Ia okres 01.01 do 31.12.2014 roku

Warto$é bilansowa netto na dziei

01.01.2014 roky - 14 3 341 358
Iwigkszenia stanu z tytutu nabycia 57 57
fmniejszenia stanu z fytuty

likwidacii {-] - - -21 21
Amortyzacia (+) - -5 -3 -111 -119
Wartosé bilansowa netto na dzien

31.12.2014 roku - 9 - 266 275

Za okres 01.01 do 31.12.2013 roku
Wartoi¢ bilansowa netto na dzien

01.01.2013 roku - 19 8 683 710
Iwiekszenia stanu z iytutu nabycia - - - -
Imniejszenic stanu z tytutu zbycia

{-) - - =177 -177
Amorlyzacia (- - -5 -5 -165 ~175
Wartoid bilansowa netto na dzien

31.12.2013 roku - 14 3 341 358
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyy 01.01-31.72.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglesn: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziofych poiskich (o ile nie wskazano inaczej;

Ston no dziert 31.12.2014
roku

Wartosc bilansowa brutto - 50 52 607 - - 709
Suma dolychezasowego
umorzenia i odpiséw

akivalizujgeych (4 - -41 -52 341 - - -434

Wartosé bilansowa neffo na

dzlen 31.12.2014 roku - 9 - 266 - - 275
Stan no dzien 31.12.2013

roky

Wartosé bilansowa brutio - 50 52 407 - - 709

Suma dotychczasowegoe
umorzenia i odpisdw

cktualizuigceych [-) - -36 -49 -266 - - -351
Warosé bilansowa netto na
dzief 31.12.2013 roku - 14 3 341 - - 358

Skiadniki rzeczowego majatku frwatego nie stanowity zabezpleczenia zobowigzan Spotk.
Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczgce o utracie wartodcl meczowych aklywow
frwatych, diatego tez nie dokonano odpisdw akiudiizujgeych. Spdtka nie posiadata Srodkdw

trwatych pozabilansowych,

Spotka korzystata w okresie objetym niniejszym  sprawozdaniem  finansowym  ze  Srodkow
transportu na pedstawie umow leasingy finansoweago bilansowo.
Na dzeh bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

aktywdw trewwatych,

4.5, AKTYWA W LEASINGU

WARTOSC BILANSOWA RZECIOWYCH AKTYWOW TRWAEYCH W LEASINGU FINANSOWYM

g
Stan no dzien 31.12.2014 roky

Wartosé bliansowa brutto - - - 502 . 502
Skumulowane umorzenie | odpisy
akivalizujgee - - - -286 - =286
Wartoié bilansowa netio na dzief
31.12.2014 roku - - - 2146 - 216

Ston na dzien 31,12,2013 roky

Wariose bitlansowa brutio - - - 502 - 502
Skumutowane urmorzenie | odpisy
aklualizujgece - - - -186 - =184
Warto§é bilansowa netio na dzien
31.12,2013 roku - - - 316 - 314




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziofych pofskich (o ile nie wskazano inaczej)

Na dzieh 31 grudnia 2014 roku Spdtka posiadata dwa samochody osohowe w leasingu na

podstawie zawartych umdw:

o Umowy Nr L156780 z dnia 11 stycznia 2012 roku
- Leasingodawca ~ Mercedes-Benz Leasing Polska Sp. z 0.0.
- okres leasingu - 36 miesiecy do dnia 01 stycznia 2015 roku,

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedas-Benz typ: ML 350 BlueTEC 4MATIC

o Umowy NrL156781 z dnic 01 marca 2012 roku
- Leasingodawca ~ Mercedes-Benz Leasing Poiska Sp. z 0.0.
- ckres leasingu - 36 riesiecy do dnia 01 marca 2015 roku.

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz typ GLK 250 CDI 4MATIC

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

Wyszczegolnieni inim

Przyszie minimalne opfaty z fytufu umow leasingu fincnsowego

Piatne w okresie do 1 rokuy 127 125 129 110

Piatne w okresie od 1 roku do 5 o - - 127 125

Ptaine powyigj 5 lal - - . .

Przyszie minimaine oplafy z tyfulu umdbw
leasingu finansowego ogdlem 127 125 254 235

Koszty finansowe -2 - -2}

Wartos¢ biezgca minimainych optaf z tyiulu
umoéw leasingu finansowego 125 125 235 235

4.6. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Nie dotyczy. Spoédtka nle posiadata w  okresie objetym  sprawozdaniem  finansowym

nieruchomaosci inwestycyjnych.

4.7, INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata inwestycii w jednostkach zaleinych.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN}

Poziom zaokrgglen: wszysthie kwoly wyraZone sq w tlysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

4.8. AKTYWA ORAZ JOBOWIAZANIA FINANSOWE
KATEGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN

NALEZNOSC!H | POZYCIKI

Aktywa trwafe:
Kwoty zatrzymane (kaugje) 22
Naleznosci i poiyczki diugoterminowe 22 -

Aklywa obrofowe:

Naleinosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozosiate naleznosci 8918 4799
Kwoly zalrzymane [kaucje) &7 79
Naleznosci i poiyczkl krdtkoterminowe 8 985 4878
Naleinodci | poiyczki, wiym: 9 007 4878
Nale@nodci finansowe 1863 3309

Szeregdtowa specylikacja naleinoici w podziale na finansowe i nigfinansowe mgjduje ste w
nocie 4.11.

Imiang wartosci bilansowe]j pozyczek, w tym odpiséw aktualizujgcych ich wartosé,

W prezentowanych okresach Spdtka nie posiadata naleznoici z tytutu potyczek.

INSTRUMENTY FINANSOWE — POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTOSCI GODZIWYCH

AKTYWA FINANSOWE

Srodiki pienieine 4291 4479 429 4 479
Pozostate naleznosct 89 79 89 79
Naleznosct handlowe 1774 3230 1774 3230

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Lobowigzania z tyfutu leasingu
operacyjnego i umow dzieriawy 7 opcig

zakupu 125 235 125 235
Kredyly i poiyczki oproceniowane wedtug

mmiennej stopy proceniowe] 7 068 6692 7 258 & 690
Zobowigzania z ivtuty emisji obligacji 6 604 . 6 606 .
lobowigzania handiowe 8718 3574 8718 3574
Kwoly zafrzymane (kaucje) 1 557 988 1557 988




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01.31,12.2014 Waluia sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysiqcach ziofych potskich (o ile nie wskazane inaczej)

Rategorie instrumentéw finansowych zgodnie z MSR 39.

W Spdtce wystgpity jadynie poniisze kalegorie instrumentdw finansowych:

- w aktywach - naleznoici handlowe, kaucje, $rodki pienieine,

- w pasywach- porzostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

poiyczki, cbligacie, zobowigzania handlowe, kaucie.

POIOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje utizymywane do terminu wymagalnodci: Pozycjo nie wystepuje

Aklywa finansowe dostepne do sprzedazy: Pozycia nie wystepuje

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwel przez rachunek zyskéw i stral: Pozycjar nie wystepuje

INSTRUMENTY POCHODNE
Nie dotyczy,

INWESTYCJE UTRZIYMYWANE DO TERMINU WYMAGAILNOSCI
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRIEDAZY
Nie dotyczy,

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Nie dotyczy.

KREDYTY, POZYCIZK! | INNE INSTRUMENTY DLUZNE

golni

Zobowigzania finansowe wycenione wedtug zamortyzowanego kosziu:

Pogyczki 7 258 6 692 - -
Diuine papiery wartoiciowe - - 6 606 -
fobowigzanic z lytutu leasingu 125 110 - 123
Suny zalizymane -kaucje 530 758 1027 230
Pozostale zobowigzania { 7 tyiutu dostaw) 8718 3574 - -
fobowigzania finansowe wyceniane wedlug

zamortyzowanego kosziu 14 631 11134 7 633 355
Zobowiqzanio finansowe wyznaczone do wyceny w wartosci godziwe] prrer rachunek zyskdw i strat: nie
wyslepuja

Kredyly, poiyczki, inne instrumenty divine
razem 16 631 11134 7633 355
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Nazwa Spoéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokragles:

wszystkie kwoty wyrazone sg w fysiacach zlotych polskich (¢ ile nie wskazano inaczejj

KREDYTY [ POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2014 ROKU

PLUS BANK S. A,

WARSIAWA 8270 PLN | 30.11.2015

WIBOR 3M + stata
marzg banku 2.8 p.p.

7258

PLN

Razem 8270

7 258

KREDYTY | POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2013 ROKU

PLUS BANK S.A,

WARSZAWA 8270 PLN [ 30.06.2014

WIRBGR 3M + stata
marza banku 2,8 p.p.

6 692

PLN

Razem g 270

6 692

4.9. ODROCIONY PODATEK DOCHODOWY

Nyszezegonienle
Nadwyika aktywdw z tytulu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z fytulu odroczonego podatku dochodowego na
poczgiek okresu obrotowegoe, z tego. -1 830 -1 5874
Aktywa z tytuly odroczonego podatku dochodowego na poczgiek
okresu obrotowego 1 456 1 461
Rezerwy z tyluiu odroczonego podatku dochodowego na
poczgiek okresu obrolowego 3286 3035
Imiany w ciggu roku: -1 079 -257
{Obcigzenie} / vznanie wyniku finanscwego -1 079 -257
Iwigkszenie / pomnigjszenie kapitaiu wiasnego - -
Nadwyzka aktywow z fytulu odroczonego podaiku dochodowego
nad rezerwami z fytutu odroczonego podafku dochodowego na
koniec okresu obrotowego, 7 tego. -2 909 -1 830
Aklywa z tytutu odroczonego poddatky dochodowego na koniec
okresu cbrolowego 2827 1 456
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego nd koniec
okresu obrolowego 5736 3 284
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

oty poiski (PLN)

Poziom zaokragles:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigeach zfotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

Wyszczegdinienie

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

- zobowigzania na przyszie Swladczenia
PICCoOWNIcze

15 -4 il

- dwiadczenia na 1IZecz pracownikow
(uriopy) 20 3 23
- opisy akiualizuigce warlos¢ zapasow 255 255
- kosziy audyiu 4 - 4
- strata podatkowa 1417 1117 2534

Akiywa brutto z tytulu podatkuy

odroczonego 1456 1371 2827

egdinignie

Aktywa z tytufu podatku odroczonego

- zobowiqzania na przysze swiadczenia
pracownicze

5 15
- Swiadczenia na rzecz pracownikdw
(urtopy) 22 -2 20
- koszly audyiu 4 - 4
- strata podatkowa 1425 -8 1417
Aktywa brutio z fytulu podaiku
odroczonego 1 4461 -5 1456

g9,

Rexzerwy z tyfutu podatku odroczonego

- wycena kontrakidw dtugoterminowych
bilensowa okresu biezqcego - podatkowo

nastepnego 3286 2450 5736
Rezerwy biutio z fytulu podatku
odroczonego 3286 2450 5736




Mazwa Spotki: ED INVEET S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg wtysigcach zfotych pelskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rezerwy 1 tylutu podatku odroczonego

-wycenda kontrakiéw diugoterminowych
bilansowa okresu biezgcego - podatkowo

nasiepnego 3035 251 - 3 286
Rezerwy brutto z tytulu podatku
odroczonego 3035 251 - 3286

Podatek dochodowy odnoszgcey sie do kaide] pozycji innych catkowitych dochoddw we
wszystkich prezentowanych okresach sprawozdawczych nie wystgpit.,

4.10.  ZAPASY

STRUKTURA ZAPASOW

Wyroby golowe 9 924 1709
Towary - _
Warteéd bilansowa hetto 9924 11709

Wartos¢ wyrobdw gotowych stanowiq niesprzedane lokale z przynaleinym gruntem na osiediu
mieszkaniowym ,Nasturcji’” w Nowej Woli,

W zwigzku z niskg rotacjg zapasow Zarzgd dokonat w 2014 roku indywidudalinego odpisu ich
wartosci w kwocie 1344 dys. zt, proporcjonalnie  do  ostatecznych  cen  sprzedazy

wynegocjowanych z nabywcami.
W pordwnywalnym okresie Spdtka nie dokonata odpisu aktudlizujgcego wartodé zapasdw,

Lapasy stanowiq zabezpleczenie pozyczki hipoteczne .

W poprzednim okresie Spdtka prezentowata zapasy z podzictem na wyrchy gotowe
(niesprzedane lokale) | fowary {przynalezny grunt). Z uwagi na io, iZ lokal sprzedawany jest
fgcznie z gruntem i nie moina oszacowad oddzielnie przychodu ze sprzedaz lokatu | przychodu ze
sprzedazy  gruntu Spétka dokonata  zmiany  prezentac) zapasdw  przenoszgc wartodd

niesprzedanego gruntu z fowardw do wyrabdw gotowych,
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Pozicim zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nle wskazano inaczej)

Ponizsza tobela przedstawia korekie prezentacii zapasdw na dzien 31,12.2013 roku

Wyroby golowe 9 287 2422 11 709

Towary 2 422 -2 422 -
Warto$¢ bilansowa nelto 11709 - 11 709

411, NALEINOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

NALEINOSCI DLUGOTERMINOWE

LB

Naleznoici finansowe 22 E

Kwoly zatrzymane (kaucie) 22
Odipisy akiudlizujgee wartoid pozostatych naleznoic (-

Pozostale naleznosci finansowe (netto) 22 -

Naleinosci niefinansowe - E

Razem naleznosci diugoterminowe 22 -

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE

yszczegdinieni
Naleinosci finansowe 1841 3309
Naieznoscl z tyt. dostaw i usiug 4109 5 565
Odpisy aklualizujgce warto$é naleznosci z tyt. dostaw i ustug () -2 335 -2 335
Naleinosci z iyt dostaw i uslug {netto) 1774 3230
Kwoly zalrzymane (kaucie) &7 79

Odpisy aktudlizuigee wartos$d pozostatych nateznosci [+ - -

Pozostate naleznoscl finansowe (netio) 67 79
Naleinoici niefinansowe 100 832 54 991
Naleinodci z tylutu podatku od fowardw i ustug 1086 1254

Naleznosci z tytutu podatkéw, cet i dotacii 1

Przedplaty i zaliczki 6372 315
Naieinosct z fytutu umow ¢ ustiuge budowiang 93 688 53 422
Odpisy cktualizujgee wartosé naleinoici (- -315 -

Razem naleznoici 102 673 58 300




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zackragien:

wszystkie kwotly wyrazone sq w fysiqeach zlotych polskich (0 He nie wskazano inaczej)

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

Y.

a) zoty poiski {.P.LN) 105 323

Razem

106 323
105 323

80 635

40 635

60 635

IMIANY OBPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEZINOSCI

Wyszczegdlnieni
$tan na poczatek okresu 2 335 2 333
Odpisy aktualizvjaee vjgte Joko koszt w ckresie sprawozdawczym 315 i
Odpisy aktualizuigee odwrdcone ujete joko przychdd w okiesie
sprawozdawczym (-) - -
Odpisy aklualizuigee wykorzysiane w okresie sprawozdawczym |-} -
Stan na koniec okresu 2 650 2 335

W 2014 roku odpisem zostata objeia wyptacona zaliczka.

Odpisy aktudlizujgce zostaty dokonane zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci,

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWARNIA

Naleinoéci krotkoterminowe
Naleinoici z iyl dostaw i ustug 1773 2336 3229 2336
Qdpisy aktudizujgce wartodé naleznosci z
tyl, dostaw i ustug () - -2 335 -2 335
Pozostate naleinosci finansowe &7 - 79
Odpisy aktualizujqgce wartoic pozostalych
naleznoici (-) - - -
Pozostate naleznosc finansowe netto - - -
Naleznosci finansowe 1 840 1 3308 i
!
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Nazwa Spofki: ED INVEST S.A.

Okres objety spraweozdaniem finansowynu:

01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski (PLN)

wszystkie kwoty wyrazone sg w lysigeach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Poziom zackraglen:

ANALIZA  WIEKOWA ZALEGEYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEINOSCI FINANSOWYCH NIE

OBJETYCH ODPISEM

Zalegle naleinosci z fytulu dostaw i usiug

- do | miesigca
- powyiej 1 miesigea do & miesiecy
- powyiej & miesiecy do roky

- powyie] roku

Zalegte porostate naleinofci finansowe

Zalegie naleznosci finansowe

Dla powyiszych naleinodci przeterminowanych Spdtka nie dokonata odpiséw aktudlizujgeych,

gdyz isinieje duze prawdopodobiefstwo ich zaptaty:

o naleznost powyie] 1 roku - zabezpieczona kaucjg gwarancying.

412, SRODK! PIENIEZNE [ ICH EKWIWALENTY

Q) wwalucie polskiej
- srodki pieniezne na rachunkach bankowych® 50 399
- srodki pienieine w kasie 21 5
- depozyly krotkoterminowe 4 220 4075
- inne -

b} w walulach obeych -

Razem 4291 4479

*rodki plenigine o ograniczonej mozliwoic dysponowania -10 1ys. zt.

Wartosdé ksiegowa powyiszych aktywow odpowiada ich wartodci godziwe.

Spotka gromadzi | lokuje $rodki pieniene w bankach, kidre w opinii Zarzgdu sq wiarygodne,

diatego ryzyko zwigzane ze Srodkami pienigznymi i lokatami bankowymi uzndje za nieistotne.

4.13. KAPITAEL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Liczba akcjl 12 705 054 12 705 054
Wartos¢ nominaina akgji (PLN / akcje} 0.05 0,05
Kapitai podstawowy w PLN 635 253 635 253

Wszystkie akcje zostaty w peini opiacone,
I //;{/f‘/ 43




Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem fnansowym:

01.01-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleti:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Struktura kapitatu podstowowego na dzien 31 grudnia 2014 roku przedstawiala sie nastepujgeo:

STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2014 r.

witady
serica A brak brak 10 000 000 500 000 ] pienieine
wkiady
seria B brak brak 2 548 201 127 410 pienieine
wiiady
seria C brak brak 156 853 7 843 | pienieine
635 253

Zoficy Egierska 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 001 20,15% 2015%
Marek Uzdowsk] 2503100 125155 19,70% 19.70%
Ibhigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19,70% 19,70%
PKOTHI 646 391 32320 509% 5,09%
Akcjonariusze droboni * 1939 285 98 964 15,26% 15.26%
Rozem 12 705 054 635 253 100,00% 100,60%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIES 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA
WALNYM IGROMADIZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA

FINANSOWEGO

czbaakai &
Zofic Egierska 2553160 127 658 20,10%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 001 20,15%
Marek Uzdowski 2 503 100 125155 19.70%
Iigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19,70%
PKOTH 646 391 32320 5.09%
Akcjonariusze drobni® 1 93% 285 96 944 15.26%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Zofia Egierska 2 553 140 2 553 160 -
Jerzy Dyrey 2 560018 2 557 208 2810
Marek Uzdowski 2 503 100 2503100 -
Ihigniew Wasilewski 2 503 100 2 503 100 -
PKCG TH 646 391 646 391 -
Akcionariusze drobni® 1 939 285 1942 095 -2 810
Razem 12 705 054 12 705 054
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Nazwa Spofki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Watuta sprawozdawsza: 2oty polski (PLN)

Pozion: zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlolych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

IMIANY W STRUKTURZE PAKIEFOW AKCJI PO 31 GRUDNIA 2014 R,

Zofia Egierska 2 553 160 2 553 160 -
Jerzy Dyrez 2560018 2560018 -
Marek Uzdowski 2 503 100 2 503100 -
Zbigniew Wasiewski 2 503 100 2 503 100 -
PKO TH 646 391 546 391 -
Akcjonarivsze drobni® 1 939 285 1 939 285 -
Razem 12 705 054 12 705 054 -

* Na dzieh przekozania sprawozdania finansowego za 2014 rek €D invest S.A. posiadata 318 347
akcji wiasnych, stanowigeych 2,5% kopitaiu zaktadowego | ogdinej liczby giosdw. Akcje zostaty
odkupione w transokciach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securifies SA,
posredniczgcego w skupie akaii Spdiki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszeny skup akgji z zamiarem rezygnaci z nabycia czesci
akciji- R3 37/2012.

Skup akcii wiasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku - RB 39/2012,

Zgodnie ze stanem ksiegi akcyjnej w okresie od 1 stycznia 2014 reku do dnia publikaci raportu nie

nastgpity zmiany w strukiurze pakietdw akgji.

4.14. POLOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY

Stan na poczgiek okresy 45 10¢ 44 895
Iwiekszenia (podziat zysku) 238 214
Imnigjszenia {pokrycie straty z Igt ubleglych) -1 588 -
Stan na koniec okresu 43 759 45109

Zwigkszenie | zmniejszenie kapitatu zapasowego w 2014 roku nastgpito na mocy uchwaty Nr 6
Iwycrainego Walnego Zgromadzenia ED invest S.A. z dnia 5 czerwea 2014 roku (RB NR 14/2014).
Kopited zapasowy zwiekszyt sie w wyniku podziatu zysku za 2013 rok, o zmniejszyt sie poprzez
pokrycie straty z lat ubiegtych,

AKCJIE WEASNE

Stan na poczgtek okresu -1 190 -1188
Zwigkszenia -1 -2
mnigjszenia

Stan na koniec okresu -1 191 -1 190




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12,2014 Waluta sprawozdawcza: zioty polski(PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthic kwoly wyrazoene sgq w lysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Skup akgji ED invest S.A, prowadzony byt na zlecenie Spdiki, na rachunek Copernicusa.

Skup akeji byt dokonywany z zachowaniem zasad | warunkdw przewidzianych w Uchwale Nr 4
Nadzwyczajnego Walnege Igromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowaznienia
Zarzgay Spdiki do nabycia akeji wiasnych przez Spdike, w powigzaniv 7z Uchwatg Ni 4
Nodzwyczajnego Walnego Igromadzenia z dnia 25 pazdziemika 2017 roku zmienigjacg Uchwale
lizcowg (RB Nr 21/2011, RB Nr 31/2011) orgz z Uchwalg Nr 17 Jwyczginege Walnego
Zgromadzenia z dnia 20 czerwea 2012 reky (RB Nr 18720121 RB Nr 28/2012).

Zarzgd Spdiki w 8 transakcjach pakietowych dokonat odkupu od DM Copernicus Securities SA
318367 akcj wiasnych, dajgcych iyle samo glosdw na Walnym  Zgromadzeniu - Spotki,
stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego i taki sam odsetek ogdingj liczby grosdw,

Srednia cena nabycia wynosita 3,73 PLN na ckeje, Na skup wydano 1,188 tys, PLN,

Utworzony na skup fundusz rezerwowy - 2,000 tys, PLN zostat wykorzysiany w 59%.

Zarzgd £D invest S.A. podiagt decyzie o zawieszeniu skupu 21 grudnia 2012 roku, rezygnuige z
naycia penego planowanego pakietu (350 000 akcj). (RB Nr 39/2012).

Imiana stanu akcji wiasnych dotyczyta poniesionych koszidw zwigzanych z nabyciem akcii

wiasnych.

POIOSTALE KAPITALY {KAPITAL REZERWOWY)

Stan na pocrgtek okresu 2000 2000
Iwigkszenia - -
fmnigjszenic - -
Stan na konlec okresu 2000 2000

Kapitat rezerwowy utworzony na skup akcii wiasnych powstat z kapitatu zapasowego.

ZYSKI ZATRZYMANE

Stan na poczgtek okresu -607 -755
Twiekszenia 5884 981
imnigjszenia -981 -833
Stan na koniec okresu 4296 -4607
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Mazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Iwigkszenie zyskdw zatrzymanych nastgpito w wyniky wypracowanego zysku w 2014 roku w
wysokodch 4 296 tys, zt oraz pokrycia z kapitaty zapasowego  strat z lat ubleglych w wysokosci
1 588 tys. zt, nafomiast  zmniejszenie w wyniku przeznaczenia zysku za 2013 rok na wyptale

dywidendy w wysokodci 238 tys, zt | na kapital zapasowy w wysokeici 743 tys. zh.

4.15. DYWIDENDY

Zysk nefto za rok obrotowy 2013 wynidst 981 217,25 PLN. Na mocy uchwaly Nr 6 Zwyczginego
Walnego Igromadzenia £D Invest S.A. z dnia 5 czerwea 2014 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- zysk w kwocie 743 201,22 PLN na wypiate dywidendy tj. 0,06 PLN na jedng ckcie Spéik,

- Zysk w kwocie 238 016,03 PLN na kapital zapasowy,

Uprawnieni do dywidendy byl akcjonariusze, ktdrym w dniu 5 wrzednia 2014 roku przystugiwaly
ckeje Spotki. Termin wyptaty dywidendy ustalono na dzien 15 wrzednia 2014 rokas.

4.16.  SWIADCIENIA PRACOWNICZE

KOSZTY SWIADCIEN PRACOWNICIYCH

Koszty wynagrodzeh 2553 2578
Koszly ubezpieczen spotecznych 2460 262
Koszty przysziych dwiadczen, w tym: 15 28
- rezerwda na odprawy emerytalne - 28
- rezerwa na niewykorzystane urlopy 15

Inne koszly dotyczace Swiadczen pracowniczych 68 41
Koszty Swiadczen pracowniczych razem 2 8%6 2 909

ZOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

ofkoterminowe
Wyszczegolhienl

{obowigzania z fvtutu ubezpieczen

spotecznych - - 40 37
Rezerwy nd odprawy emeryialne 59 80 -

Rezerwy na niewykorzysiane utopy - - 120 105

Zobowigzania | rezerwy z fyfulu $wiadczen
pracowniczych razem 59 80 1460 142

. 47,7




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowymy:

01.07-31.12.2014

Waluta sprawozdawcza:

ziofy polski (PLN)

Poziem zaokraglen:

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

ZMIANY REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Zczegonieni

za okres od 01.01 do 31.12.2014 roku

Stan rezerw na dzlen 01.01.2014 roku 80 105 - 185
Iwiekszenia rezerw - - - -
Imnigjszenic rezerw [+ - - - -
Rezerwy ulworzone 59 120 179
Rezerwy wykorzystane (-] - - “
Rezerwy rozwigzane {-) -80 -105 -185
Pozosiate zrmiany stanu rezerw - - "

Stan rezerw na dzieh 31.12.2014
roku, w tym: 59 120 - 179
- rezerwy diugoterminowe 59 - - 59

za okres od 01.01 do 31,12,2013 roku

Stan rezerw na dzien 01.01.2013 roku 52 116 168

Iwigkszenio rezerw - -

Imnigjszenia rezerw [-) - .

Rezerwy vlworzene 80 105 - 185

Rezerwy wykorzystane (-} - - - -

Rezerwy rozwigzane {-) -52 -116 - 168

Pozosiaie zmiany siany rezerw - - -

Stan rezerw na dzien 31.12.2013

roku, w fym: 80 105 185

- lezerwy dfugoterminowe 80 20
- rezerwy krdtkoterminowe 105 105

48




Nazwa Spolki: ED INVEST 8.A,

Okres objety sprawezdaniem finansowynu: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zfoly polski (PLN)

Poziom zackraglien: wszystkie kwaty wyrazone sa w tysiqeach ziotych polskich (o ile nle wskazano inaczej)

4.17. POLOSTALE REZERWY

Wartodé rezerw vietych w sprawezdaniv finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okrésach

przedstawiaty sie nastepujgeo:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ ICH ZMIANY

yszczegolnjenie
Rezerwy na straty z tytutu umdw o ustuge
budowlang - - . .
Pozostate rezerwy na zobowigzania - - 21 21
Pozostate rezerwy na zobowigzania razem - - 21 21

Spdtka nie utworzyla rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego
wykonania prac | usuniecia usterek od generainych wykonawcdw , bqdi wykonawcow, w

formie gwarancii lub kaucii.
Nie wystgpita réwniez koniecznose utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Spotka nie utworzyta rezerw na sprawy sgdowe 2 uwagi na nieistoine kwoly,

Wyszezedainienie

Stan rezerw na dzien 01.01,2014 roky - . 21 21

Iwiekszenia rezerw - - - -

Imnigjszenia rezerw (-} - - - -

Rezerwy utworzoneg - - 21 21
Rezerwy wykorzysiane (- - - -
Rezerwy roawigrane (-] - - -21 -21

Pozosiate zmiany stanu rezerw - - - -

Stan rezerw na dzien 31.12.2014 roku, w tym: - - 21 21
- rezerwy diugoierminowe - - - -
- rezerwy krotkoterminowe - - 21 21
Stan rezesw na dzien 01.01.2013 roku - - 21 21

Lwiekszenia rezernw - - . -

mniejszenic rezerw (- - - . -

Rezerwy utworzone 21 21
Rezerwy wykorzysiane (- - - - -
Rezerwy rozwigzane (- - - -21 -21

Pozostate zmiany stanu rezerw . - - .
Stan rezerw na dzien 31.12.2013 roku, w tym: - - 21 21

- rezerwy diugoterminowe - - - -

- rezerwy kotkoterminowe - - 21 21




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdanier finansowym: 01.01-31.12.20

14

Waiula sprawozdawgza: i oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqeach zlolych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.18.

ZOBOWIAZANIA DLIUGOTERMINOWE

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

na dzien na dzien
Wyszczegdinienie 31.12.2014 31,12.2013

Zobowigzania finansowe 7 633 355
Zobowigzania z tytuty emisji obligaci 6 606 -
Kwoty zadrzymane (kaucje} 1027 230
Inne zobowigzania finansowe 125
Zobowigzania niefinansowe -

Razem zobowigzania 7 633 355

lobowigzania diugoterminowe z tytutu koucii gwarancyine] wykazane w bilansie nie sq

oprocentowane, Podlegajg  dyskonfowaniv do wartoici bisigee] wediug drednig] stopy

proceniowe] WIBOR Im + marza (do wyceny przyjeio marze 3,5%). Wyrazone sq one w walucie

polskie].

IOBOWIAZANIA DIUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

na dzien 31.12.2014

na dgen 31.12.2013

po prreliczeniv po przeliczeniv

Wyszczegdlnienie w walucie na PLN w walucie ne PLN
Q) #oly poiski [PLN} 7 633 7 633 355 355
7433 355

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Y.

Zobowigzania finansowe 16 631 11134
Poiyczkit kredyty bankowe 7 258 6 692
Lobowigzania z tylutu dostaw i ustug 8718 3574
Kwoly zatrzymane {kaucje} 530 758
Inne zobowigzania finansowe 125 110
Zobowigzania niefinansowe 8524 12 557
Zobowiczania z tytutu podatku od fowardw i ustug

Zobowigrania z ytufu podatkdw, cel, ZUS 1 dotach /8 72
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 8 446 12 485
Inne zobowigzania niefinansowe

Razem zobowigzania 25 155 23 691

Wartodc bilansowa zobowigzan z tytuty dostaw 1 ustug odpowiada ich wartfoscl godziwe;,




Nazwa Spotki: ER INVEST §.A,

Ckres objety sprawezdaniem finansowym:

01.01-31.12.2014 Watuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler:

wszystkie kwoty wyraione sg w lysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

LOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW 1 USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO)- STRUKTURA WALUTOWA

lyszczegblnieni

a) oty polski {PLN)

25 155 25 155 23 691 23 691

25 158 23671




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotyel polskich (0 ile nie wskazano inaczej)

4.19. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

yszczegolnienie

Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe

- pelisy ubezpieczeniowe - - 37 37
- gwarancje - - - 28
- Inne rozliczenta - - 17 2
Akiywa - rozliczenio miedzyolkresowe razem - - 54 67

Pasywua- rozliczenia miedzyokresowe
- przychody przysaych okresdw (wptacone
zadiczki ) 7313 2 884 24 530 -

Pasywa - rozliczenla miedzyokresowe razem 7313 2 884 24 530 -

4.20. UMOWY O USLUGE BUDOWLANA,

UMOWY O USEUGE BUDOWLANA,

Wyszczegolnienie 31,12.2014 1:12:201
Kwota przychoddw 2 umowy poczgikows ustalona w umowie 207 835 207 835
Imiany 40 381 40 381
tgczna kwota przychoddw z umowy 268214 268216
Koszly poniesione do dnia bilansowego 55051 23 642
Kosziy pozosigjgee do redlizacii umowy 127 720 158 583
Sracunkowe lgczne koszty umowy 182 771 182 225
Szacunkowe zyski 85 445 85991
Stan ofreymanych zaliczek na dzien bilonsowy 31 838 2884

Kwota sum zatizymanych - -

Koszty poniesione do dnia Dilansowego w zwigzku z realizaciy

UMOwY 55051 23 642
Wynik uiely do dnia bllansowego 30191 17295
Przychody szacowane na dzien bllansowy 93 488 53 422
Kwoly zafakfurowane do dnia bilansowego - -
Naleinodci z fytutu umowy na dzien bilansowy 93 688 53 422
Zobowigzania z tytuiu umowy na dzien bilansowy 8 446 12 485




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objely sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2014 Waiuta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach zlotyeh polskich {o ile nie wskazano inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2014 roku stan zaawansowania kenirakidw pizyjeiveh do wyceny metodg

stopnia zaawansowania przedstawiat sie nastepujgeo:

o Wilga Vllzad. 8 - 31.0%
o Iskra Vi etap {Jugostowiahska) -87.8%
e iskra VI Il etap {Jugostowianska)  ~po 15%

Na dzies 31 grudnia 2013 roku stan zaawansowania kontraktéw przyjetych do wyceny metodqg

stopnia zaawansowania przedstowict sie nastesuigeo;

o Wiga Vilzad. 8 ~17.5%
o iskra Vi etap (Jugostowiaiska) - 41,5 %l
s Iskra VI, Il efap (Jugostowianskal  -po 15%

Wartoici oparte sg na najlepszych szacunkach Zarzqdu | obarczone sq ryzykiem niepewnoici.

No dzieh 31.12.2014 1 31.12.2013 roku nie wystgpily sumy zatrzymane dotyczgcee koniraktdw, kidre

byty w trakcie realizacii na prezentowaneg dni bilansowe.

421, PRIYCHODY | KOSITY OPERACYJNE

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Dziatainose budowlana

Drictainose deweloperska 617 1851

Przychody ze sprzedaiy ogélem A0 8146 22 691

PRIYCHODY ZE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

Wyszezegolnleni

- odbiorcy krajowi 40816 22 691

- odbiorcy zagraniczni - -

Przychody ze sprzedazy ogdlem 40 816 22 691




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawezdaniem finansowym: 01.01-31.12,2014

Waluta sprawozdawceza:

zloly polski (PLN)

Poziom zackragter:

wszystkie Kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

KOSITY WEDLUG RODZAJU

Amoriyzacja 119 174
Zuzycie materiatdw I energil 231 243
Ustugi obce 32134 18 548
Podaiki i optaty 26 62
Wynagrodzenic 2 553 2578
Ubezpieczenia spoteczne 1inne Swiadeczenia 328 303
Pozostate koszly rodzajowe 1628 918
Koszty wediug rodzaju razem 37 089 22824
Wartosé sprzedanych towardw | materiatdow - -
Zmiana stomu produkidw, produkcji w ioku [+ -3 350 -1 663
koszh wytworzenia swiadczeh na wiasne potrzeby jednostk -
Koszt wiasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszlty ogdinego

zarzgdu 33739 21163

KOSITY ZE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- dosiawcy kraiowi 33739 21 163
- dosiawcy zagranicznd - -
Koszly ogdlem 33739 21 143




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawoezdaniem finansowym:

01.01-31.12.2014

Waluta sprawoezdawcza:

zloty polski {PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyrazone sq wtysigcach ziotyelr polskich (¢ ile nie wskazano inaczej)

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJINE

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 42 32
Olrzymane kary | odszkodowania 36 1
Przychody z iytutu ngjmu, dzierzawy - &1
Inne przychody [ wiym refakiury ) 373 183
Pozostale preychody operacyine razem 451 277

POZOSTALE KOSITY OPERACYINE

Vysiczegolnienie

Strata ze zbvcia niefinansowych akdywdw trwalych - 177
Cdpisy aktualizujgce wartose naleinescl 315 2
Odpisy aktualizujgce warto$é zapasdw 1344 -
Ulworzenie rezerw 36 49
laptacone kary i odszkodowanic - 4
Przekazane darowizny - 4
Koszly niestanowigee koszidw uzyskania przychoddw -
Inne kosziy (w iym refoktury } 390 193

Pozostale koszty operacyjne razem 2085 429




Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A,

Okres objely sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12,2014

Waluta sprawoezdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragter:

wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach zlatych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

422, PRIYCHODY | KOSITY FINANSOWE

PRIYCHODY FINANSOWE

In

272

o

Przychody z odsefek dotyczgee insfrumenidw finansowych mewycemcmycﬁ w warlosci godziwej przez wynik

finansowy:

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty {lokaty) 36 36
Pozyczki i naleznoici 2 -
Przychody z odsetek dolyczgee instrumentdw finansowych

niewycenianych w wartoici godeiwej przez wynik finansowy 38 36

Iyski z wyceny oraz realizacji inskrumentéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez rachunek

zyskdw i sirat — Porycja nie wystepuie

Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentdw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez rachunek

zyskdw i strat - Pozycja nie wystepuje

Tyski (straty) (+/-) z fytutu régnic kursowych - Porycia nie wystepuje

Zyski (straly) {+/-) z tytulu réinic kursowych - Pozycia nie wysiepuje

Dyskonlo {dotyczgee rozrachunkdw diugeterminowych)

158

Przychody finansowe ogdlem

196

36

KOSITY FINANSOWE

olnieni

koszfy odsetek | prowizji dotyczqce instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci godzr‘wéj przez

wynik finansowy:

Zobowigzania z 1ytutu legsingu finansowego 19 32
Pozyczka hipoteczna 124 129
Divine papiery wartoiciowe 118 -
Lobowiqzania z tytuty dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania - 2
Koszly odsetek dolyczgce instrumentéw finansowych

niewycenianych w warlosci godriwej przez wynik tinansowy 241 163

Straty z wyceny oraz redlizacji instrumentdw finansowych wycenianych w warfosci godriwe] przer rachunek

zyskow I strat — Pozycia nie wystepuje

Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenlanych w warto$ct godziwe] przez rachunek

zyskéw I strat - Pozycia nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-} z tytuiu réznic kursowych - Porycia nie wysiepuje

Tyski (straty) (+/-) z tytulu réEnic kursowych -~ Pozycia nie wyslepuje

Dyskonic (dolyczgee rozrachunkdw diugoterminowych)

Koszty finansowe ogélem

264

174




MNazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.42.2014

Wailta spprawozdawcza;

zloty polski (PLN}

Poziom zackraglen:

wszysthie kwoty wyraZzone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.23.  XYSKI/STRATY Z INWESTYC |

Nie dotyczy.

424, PODATEK DOCHODOWY

PODATEK DOCHODOWY

Podatek bieiqcy

Podatek odroczony

1079

257

Razem:.

1079

257

ysZCZEU(
Lysk przed cpodatkowaniem (brutto) 5375 1238
Stawka podatku stosowana przez Spdike 19% 19%
Réinice pomiedzy zyskiem/stratg brutio a podsiawq
opodatkowania ~11 253 -1238
Frzychody nie zaliczane do praychoddw podatkowych (-] -40) 4465 -2 001
Koszty niestanowigee kosztow vzyskania praychoddw (+] 29 350 1029
Korekty zwiekszajgee przychody pedatkowe -
Korekty awigkszajgee koszly uzyskanic przychoddw -138 -218
Cdliczenie siraly podatkowej -48
Podstawa opodatkowania -5 878 -
Podatek dochodowy - -
. ,f/ e
P 7, {/ :
57




Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Ckres objely spraworzdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragiei: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigeach zolych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

425 ZYSK NA AKCJE I ZAPROPONOWANE DO WYPLATY DYWIDENDY

Zysk na okcje liczony jest wediug formuly zysk netto przypadajgey okgjonariuszom Spéiki
podzielony przez sredniq wazong liczbe akaji wystepuigeych w danym okresie. Kalkulacia zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizsze] tabel:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Dzigtalnodé kontynuowana

Zysk {strata) netto z dziciainoic kontynuowane; 4296 781

Srecinia wazona licziba ok zwykdych {(w szt) 12 386 487 12 386 687

Roxwadnigjgey wplyw opdcii zamiennych na akcje

Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwykiych 12 386 687 12 386 687

Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziatainoscl kontynuowane]
(PLN) 0,35 0,08

Rorwodniony zysk (strata) na akcje z driatainodc kontynuowanei
(PLN] 0,35 0,08

Dziatalnosé kontynuowand i zaniechana

Zysk {strala) nelto 4296 981

Srednia wazona liczba akeli zwykiyen 12 386 487 12 386 687

Rozwadniciqey wplyw opcjt zamiennych na akcje

Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwykdych 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z driatalnodci ogélem (PLN) 0,35 0,08
Rozwodniony zysk (sirata) na akcje z drialalnoscl ogélem (PLN) 0,35 0,08

Srednic wazona liczby ckcli zwyklych wystepujagcych w ciqgu okresu to liczba akgji zwyklych na
poczgiku danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyklych odkupionych lub wyemitowanych
w ciggu tego okresu wazona wskainikiem cdzwierciedicigcym okres wystepowania tych akcll.
Wskainik odewierciediajgey okres wystepowania poszezegdinych akoji jest to liczba dni, przez

jakg okredlone akcje wystepujq, do catkowitej liczby dni w danym okresie,




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waiuta sprawozdawcza: zloty pelski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

4,26,  PRIEPLYWY PIENIEINE

Korekty:

Amortyzacia warto$ci izeczowych akiywow rwatych 119 175
{Zysk} strata na sprzedazy flikwidac) izecrowych aklywow frwatych 21 176
Koszty odsetek 942 161
Korekty razem 1082 512
Imigng stanu zapasew 1 785 1119
Imigng stanu naleznodci -44 395 -4 015
Zmicng stany zobowigzan 1679 -2 258
Zmiang stany rezerw i rozliczen miedzyokresowych 28 966 848
Zmiany w kapitale obrotowym -11 965 -4 306

Srodki pieniezne | ich ekwiwalenly wykazane w bilansie

Korekty:

§rodid plenieine i ich ekwiwalenty wykazane w CF 429 4479

4.27. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartodé  zobowigzah warunkowych wedfug stanu na koniec poszczegdinych  okresdw

przedstawia sie nastepuigeo:

TOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

“RoOdzd] zobowigrania R 3;1’12’."201 4. 52314 2::2613
Gwarancje wiasciwego vsunigcia wad i usterek - 2910
Jednostki pozostate razem - 2910
Iobowlgzania warunkowe ogdlem - 2910

Na dzienr 31 grudnia 2014 roku Spdika nie posiadata zobowigzan warunkowych z tytutu

udzielonych gwarancji oraz poreczen.

Udzielone gwarancje na dzien 31.12.2013 roku

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028632 z dnia 29.09.2011 ., na kwote
2.910 tys. zt, dla Spdtdzieini Mieszkaniowe} ,,Goctaw-Lotnisko” w zwiqzky z umowg 0 wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 19 wizenia 2006 roku , wazna w okresie od 30 wrzednio 2011 roku do dnia

29 wrzesnic 2014 roku.




Nazwa Spoélki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem firansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragglen: wszystkie kwoty wyraione sq wtysiqcach xotych polskich (o ile mie wskazano inaczef)

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Labezpieczenie roszczen sirony umowy o wsbolhym prredsiewzieciu

o W dniu 7pazdziemnika 2014 roku, na mocy umowy o wspdinym przedsiewzieciu zawarte]
w dniu 19 wrzednia 2006 roku ze $pdidzielniq Mieszkaniowq ,Goctaw ~Lotniske”, zostaita
przez tD Invest S.A. wystawiona deklaracia wekslowa in blanco, stanowigea
zabezpieczenie roszezeh Spdtdzieini wynikajgoych z umowy oraz zawierarnych w wyniku
umowy umow redlizacyjnych z nabywcami lokali, na sume 3% wartodci przedmiotu

umowy dla zad. 8 Wilga ViL 1. 1013 tys, zt.

o W dniu 14 madja 2013 roku, na mocy umowy 0 wspolinym przedsiewzieciu zawartel w dniu
18 grudnia 2007 roku ze Spdidzieinig Mieszkaniowe ,,Goclaw ~Lotnisko”, zostata przez FD
invast S.A. wystawiona deklaracja wekslowa In blanco, stanowigca zabezpieczenia
roszezen Spéfdzieini wynikajgcych z umowy orQz zawieranych w wyniku w/w umowy
umoéw realizacyjnych z nabkywceami lokali, na sume 3% wartoict przedmiotu umowy dia
Etopu | { Goctaw — ISKRA], 1. 2070,0 tys. zt. Zobowigzonie warunkowe z tytuiu wyzej
opisane] deklaracji wekslowe] nie zostato opisane w onublikowanych sprawozdaniceh
finonsowych za | pélrocze 11l kwartat oraz w rocznym sprawozdaniv finansowym za rok
2013, a fakie w sprawozdaniach finansowych za | kwartat || pdtrocze roku 2014 w
punkcie ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE.

Zabezpieczenie pozyczki hipolecznei

Zobowigzania worunkowe z tyfulu umowy pozyczki hipoteczneg] zawarte] w dniu 19 lutego 2013 1.
z Plus-Bank S.A., 7 sledzbg w Waorszawie na kwote 8270 tys. zt |, na finansowanie blezgcee
dzictainosci gospodarcze].

Jej oproceniowanie jest zmienne i stanow! sume stawki bazowe] WIBOR 3M i stafe] marzy banku,
wynoszace] 2.8 pp. Odsetki ptatne bedqg ostatniego dnia kazdego miesigea, o kapitat
jednorazowo na koniec okresu pozyczkoweago. Sptata ma nastapic do 30 listopada 2015 1.

tarzad ED invest SA podpisat 23 kwietnia 2014 areks do umowy o pozyczce hipotecine],
zaciagniete] przez Spétke w Plus-Bank S.A w lutym 2013 r, Aneks zmienit termin sptaty poiycrki z 30

czerwea 2014 1 na 30 listopada 2015

Pozyczka jest zabezpieczong:

1. hipolekg do kwoty 14.059.000 PLN (czternascie miliondw piecdresiat drdewled tysiecy
PLN} ustanowiong na pierwszym miejscu na nieruchomoici potozone] we wsi Nowa
Wola, gm. Lesznowola,

Cesjg praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognic | innych zdarzenh losowych,

Wekslem wiasnym in blanco Spotki wraz z deklaracja weksiowq,

A owop

Petnoemocnictwem do dysponowania rachunkami Spdtki w Plus —Bank S A,

.{J‘l

Odwiadczeniem ¢ poddaniu sie egzekuc) Spdiki,

-
."/ \x

' // Wi sl
A A
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigeach ziotych polskich (o ite nie wskazano inaczej}

Zabezpieczenie obligacii

Zoherpieczeniem roszczen posiadaczy obligacji seri A ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 42 Ekspekiatywach Lokall Mieszkalnych {22) i Ekspektatywach Garazy (20)
wynikgjgeych 1 umow Spoiki ze Spdtdzielniq Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko z sledzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkainych i miejsc garazowych w zadaniu § inwestycii, Wilga Vi,
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaly z administratorem zastawdw, dziataigeym na zecz
obligatariuszy. Na dzie 30.03.2014 roku {gezng wartosé wyze] wymienionych Ekspekiatyw, na
podstawie operafu opisanegs w Dokumencie Informacyinym,  rzeczoznawca wycenit ng
8.864.636 zt brutto.

Najwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnodci zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi
okreflona zostata na 11.250.000 #t {stownie: jedenalcie millondw dwielcle pieddziesigt tysiecy
#totych). (RB nr 17/2014)

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI O_RAZ_PO_RECZEN )

SC

i Rodzaj hale

Qd jednostek powigzanych wylqczonych z konsolidacji:

Olrzymanych gwarancjii porgczen od naczgeego inwestora 305 1398

Zobowigzania warunkowe ogdlem 305 1398

Ofrzymane gwarancie wediug stanu na 31 grudnia 2013 roku;

- gwarancja nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000055999 z dnic 04.09.2013 1. na kwote
305 tys. b od Przedsieblorstwa Produkeyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku 7 umowg
nro 1/2012 z dmia 25 stycznia 2012 roku na redlizacie robdt budowlanych zwiqzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji ,Budynek mieszkainy wielorodzinny w Warszawie przy u.

Dywizionu 303" , wazna w okresie od 4 wrzednia 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 roku,

POZOSTALE NALEINOSCI WARUNKOWE

o nolemosel nadden
o [ oo31i2om3
QOd jednostek pozostalych:
Weksel wtasny in bianco na zaberzpieczenie roszczen - umowda z
Plano Sp2. 2 0.0. 43 320 43 320
Jednostki pozostale razem 43 320 43320
Naleznoicl warunkowe ogdlem 43 320 43 320

Powyzsze zabezpieczenio wynikajg z zawarte] przez Zarzgd ED invest S.A, w dniu 20 czerwea 2011
rORU umowy o wspdipracy 7 Piano  $p. z 0.0. z sledzibg w Warszawie  dotyczace] redlizac
inwestygji mieszkaniowych na terenie Bemowda w Warszawie.

Na zabezpieczenie roszczeh Plano Sp. z 6.0, ztczyta do dyspozycii ED invest S.A. weksel wiasny in

blanco.




Nazwsa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 07.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragles: wszystkie kwotly wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazanc inaczej)

428, RYZYKO DOTYCIACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtéwnymi instrumentami finansowymi wysiepujgeymi w Spdice sq poiyczka | wyermitowane
obligacje stuzgce pozyskaniu Srodkdw finansowych na dzictainodé Spdiki, jak réwniez umowy
leasingu finansowego, $rodki pienieine oraz lokaty krétkoterminowes. Poza wymienionymi powyie,
Spétka posiada instrumenty finansowe, w postaci naleznoici | zobowigzania z fytutu dostaw |

ustug.

Ryzyko stép procentowych

Spotka ofrzymata pozyczke hipoteczng oprocentowang wedtug zmiennej siopy proceniowe],
wyemitowata obligacje z oprocentowaniem wedtug zmienngj stopy proceniowe] oraz posiada
zobowigzania z tytutu leasingu, dla ktdrych odsetki skalkulowane sg w cparciu o diugookresowe

state stopy proceniowe.

Analizc wrazliwosct na ryzyko
31 grudnic 2014 Wartodé narazong stopy procentowe]
fobowigzania finansowe Wartosé ksiegowa na ryzyvko {+} 1% (-] 1%
Wyemitowane obligacje 6 606 é 606 120 -120
Pozyczka 7258 7258 &7 -57
Imiana zysku brutto 187 -187

Powyzsze obliczenie obrazuje wptyw na wynik gdyby odsetki byty umowane bezpoirednio w
wynik jako koszty finansowe. Ze wigledy na fakt, iz Spdtka dokonuje, zgodnie z MSR 23
aktywowania koszidw odsetek, wptyw wzrosiu/spadku oprocentowonia rynkowego o 1% bytby

nizszy, co Zarzgad uwaia za niistoiny wolyw na wynik finansowy.

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Spdétka nie przeprowadza transckcj roziczanych w walucie orgz nie  posiada kredytdw i

pozyczek w walucie,

Ryzyko kredytowe

Ryzvko kredytowe stanowi o braku mozliwoich wywigqzywania sie z zobowigzan priez wierzyciel

SPOHKI.

Spéika na biezgeo moniforuje wszekie zalegiodch w regulowaniu plaincici oraz dokonuje

fransakcji z kentrahentami o potwierdzonej wiarygednosac.
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A
Okres objety sprawozdaniem finansowymn: 01.01-31.12.2014 Waiuta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyrazone sg w lysigcach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczej)

Olszary, w ktdrych fo ryzyko powstaie sq nasiepujgee:

ief

Naleinoici z tytuiu dostaw  ustug oraz pozostate naleinoict

finonsowe 1 863 3309
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 4 291 4 479
Tobowicgzania warunkowe z tytutu udzielonych gwaranciii

poreczen - 2910
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem & 154 10 698

Ryzyko zwigzane ze §rodkami plenieznymi | lokatami bankowymi

Spdtka gromadz 1 lokuje Srodki pieniezne w bankach, kidre w opinit Zarzadyu sq wiarygodne.

Diatego ryzyko zwigzane ze Srodkami plenigznymi | ickatami bankowymi uzndje za nieistoine.

Ryzyke zwigzane z inwestyclami w divine paplery wartosciowe | jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spdika nie posiada inwestycji w diuine papiery wariosciowe | jednostki uczesiniciwa w

funduszach inwestycyjnych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleinosciomi z iytulu dostaw i uslug oraz pozostalymi

naleznosciami fingnsowymi

Wyszczegolhienie tys: PIN

Naleznoici krétkoterminowe:

Naleginoici z tytutu dostaw i ustug 1773 2336 3229 2 336
Odpisy ckiualizujgee wartodd naleznodci z

tylutu dostow i ustug [-) - -2 335 - -2 335
Naleinodci z tylulu dostaw i ustug netto 1773 1 3229 1
Pozosiate naleinosci finansowe 67 - 79 -
Cdpisy akiuatizujgee wartodd pozostatych

nalezneici {-) - - - -
Pozosiale naleznoicl finansowe netto &7 - 79 -

Naleznoici finansowe 1 840 1 3308 1




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

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

egol wiys:

NoteZnosci krotkoterminowe zalegie:

do 1 miesigea - - - -

od 1 do 6 miesiecy . - -

od 6 do 12 miesiecy - - - .

powyze] roku ] - 1

Zalegle naleinoscifinansowe 1 . 1 .

Inacznag czedc ransakdji spizedazy produktow i ustug Spdtka dokonuje na podstawie przedptai.
Zdaniem Zaizgdu ryzyko kredytowe zwigzone z naleinodciami z tytutu dostaw 1 ustug oraz

pozostatymi naleinoiciami finansowymi jest nieznaczne.

Ryzyko plynnosci

Wyszezegolnieni
Stan na 31.712.2074
Pozyczki - 7 258 - - - 7258
Diuzne papiery wartosciowe - - 6 606 - - 6 606
Leasing finansowy 125 - - - - 125
Kaugje zatrzymane 524 6 14 1013 - 1 557

Iohowigzanica z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowlgzania

finansowe 8718 - - - - 3718
Ekspozycja na ryzyko plynnosci

razem 9 367 7264 6 620 1013 - 24 264
Stan na 31.12.2013

Pozyczki 6692 - - - - b 692
Leasing fincansowy 54 56 125 - - 235
Kaucie zalizymane 586 172 2 228 - 288

Zohowigzania z tyfutu dostaw i ustug
oraz pozosiate zobhowigzania

finansowe 3574 - - - - 3574
Elkspozycja na ryzyko plynnosci
razem 10 906 228 127 228 - 11 489

W ocenie Iarzgdu Spotka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwaldigeq na terminowe
regulowanie biezgceych zobowigzan., W celu ograniczenia zagrozer utraty plynnoici Spétka

analizuje 1 zarzgdza pozyciq ptynnoict, prognozuje spodziewane i potencjaing wplywy i wydatki,
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Nazwa Spoiki: ED INVEST $.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigeach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Spotka zarzagdza kapitaiem, aby zapewnid zdoinedd kontynuowania przez nig dzictoinoict oraz
oczekiwang stope zwrotu dig akcjonariuszy 1 innych podmioléw zainteresowanych kondycjg
Spotki. Spdtka menitoruje poziom kapitaiu na podstawie wartodal bilansowe] kapiiatdw wiasnych.
Spétka planuje pozyskanie finansowania, kidre umoiliwi podniasienie wskainika plynnoici.

Spotka nie podlega zewnetrznym wymogom kapifaiowym.

Kluczowg dla piynnosci jest inwestvcja iskra VI etap |, kidre] zakonczenie robdt budowlanych
planowane jest w maju br., a przekozanie do uiytkowania i do eksploatacy przez Spotdzielnie
Miaszkaniowa Goctaw-Lotnisko wroz z rozliczeniem na przetomie Il i IV kwartatu 2015 roku.
Wartosé projektu budowlonegoe wynosi netto okote 66 min. zt. Zaawansowanie prac na dzien
bilansowy bylo na poziomie 87.8% orgz zaowansowanie na dzieh sporzgdzenia sprawozdania
wyhiosto 95%. Oznacza to, ze do zakoticzenia projektu pozostata realizacia okoto 5% procent
zaawansowania prac. Poziom sprzedazy lokai mieszkaniowych oraz wptat zaliczek wskazuie, e
zakonhczenie inwestycii i jg] roziiczenie wptynie pozytywnie na poziom cash flow w 2015 roku, a co
zat tym idzie na wskazniki finansowe.

Na dzien dzisiejszy Spéika podpisata umowy ¢ budowe lokali na 100 mieszkan |, co stanowi 56.8%
wszystkich mieszkan w iej inwestycii, a na dzieh bilansowy 21 mieszkan i, 51,7% .

Srodki uzyskane z podpisywanych uméw na iokale bedg mialy istoiny  wptyw na podniesienie

wskaZnika ptynnodci.

Zarzgdzanie kapitatem

Spdika zarzadza kapifatem w cell zapewnienia bezpiecznych wskainikdw kapitatowych, kidre
wspieralyby dzictalnoid operacyjng Spotki | zwiekszaly jej wartodé dia akcjonariuszy oraz innych
podmiotow zainteresowanych kondycjg finansowg Spoiki.

Spdika monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartoscl bilansowe] kapitatdw wiasnych,
Spotka zarzadza strukiurg kapitatowq T w wyniku zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza
do nigj zmiany.

W cely utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowe] Spdtka  moze wyptacié dywidende
akcjonarivszom, zwrdcié  kapitat  akcjonariuszom b wyemitowad  akcje. W okresach
sprawozdawczych zakonczonych 31.12.2014 roku | 31.12.2013 roku nie wprowadzano  zadnych
zmicn do celdw, zasad | procesdw obowigzujgeych w tym obszarze, Spotka zamierza sptacic
bieigce zadtuzenie z tytutu poiyczki w Plus Bank S.A. z uzyskanych wptat ze sprzedazy lokali w

reclizowanych inwestycjach.

429,  INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

e
A



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2014 Watuta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysiqeach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczaj)

Przedsiebiorstwo  Produkeyine-Ustugowe "Redox” Sp. z 0.0. jest podmioclem powigzanym z Ed invest S.A.
poprzez powiazania osobowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spdtki | posiadajg ponizej
progu 20% akcii i gtosdw na Wainym IZgromadizeniu i sq Crlonkami Zarzqdu Spdiki. Osoby ie
ponadto sq crtonkami Zarzgdu i jedynymi udzictowcami  Przedsiebiorsiwa Produkcyino-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0, a ickie jedynymi czionkami zarzqdu i jedynymi vdzictowcomi
spotki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze koemandytariuszami posiadajgeymi kazdy po 49% udzictdw
w spotce Przedsiebiorstwo Produkeyjno Ustugoweago REDOX Sp. z 0.0, Spotka Komandytowa.,
Stosownie do art, 380 § 1 ks.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zhigniew Wasilewski otrzymali zgode
Spokl na uczestniczenie w ww. spotkach konkurencyjnych jake wspdinicy i cztonkowie organdw
ze skutkiem od dria ich powotania do Zarzadu Spdiki.

Crzionek Rady Nadzorczej Spoiki — Pani Edyta Rylel jest jednoczeinie zatkudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsigbiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDCX Sp. z 0.0. oraz w spodtce Redox
invest Sp. z ¢.0., ktdrych jedynymi wspdinikami | cztonkami zarzadu sq cztonkowie Zarzgdu Spoiki ~

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski,

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Krotkolerminowe Swicdeczenia pracownicze 1298 1276

Swiadezenia razem 1298 1276
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

(Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawgza: Holy poiski(PLN)

Poziom zackragien: wszystkie kwoty wyrazone sq w lysigeach zlotych polskich {o ife mie wskazano inaczej

4.30. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU 1 RADY NADZORCIEJ

WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCIZEJ Z TYTULU PEELNIENIA FUNKCJI W

OKRESIE OD 01.01 DO 31.12,2014 ROKU

Wynagrodzenia czlonkow Zorzgdy

Lotia Egierska 360 97 457
Jerzy Dyrez 360 105 465
Marek Uzdowski 120 468 188
Ihigniew Wasilewski 120 468 188
Razem 260 338 1298
Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej

Bohdan Brym 52 - 52
Henryk Kacprzak 44 - 46
Edyta Rytel 39 - 39
Krzysztof Mikotajczyk 39 - 39
Barttomiej Bieleninnik 39 - 39
Robert Fjolek 39 - 39
Rozem 254 - 254

WYNAGRODIZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJl W

OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2073 ROKU

Wyszczegolnienie
Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu
Zofig Egierska 360 92 452
Jerzy Dyrcz 3460 972 452
Marek Uzdowski 120 66 18¢
Ibigniew Wasilewski 120 66 186
Razem 960 314 1276
Wynagrodzenia czionkdw Rody Nadrorcze)
Bohdan 8rym 52 - 32
Heryk Kacprzak 43 43
Edyta Ryiel 39 - 39
Kraysziof Mikotaicayk 3% - 39
Bartiomig] Bieleninnik 39 - 39
Robert Hiotek 39 39
Rozem 251 - 251
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyn: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: l oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiqeach ziatych polskich (o lle nie wskazane inaczej}

INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZLONKOM ZARZADU |
RADY NADIORCIES

Wyszczegd

Zaliczki wyptacone cztonkom Zarzqdu

Jerzy Dyrcz 52 30
Razem 52 30

Zaliczki wypiacone cxfonkom Rady Nadzorczej

Razem - -

Razem 52 30

Stan niespiaconych zaliczek no dzien 31 grudnia

Jerzy Dyrcz - -

Razeimn -

Cztonkowie Zarzqdu i Rady Nadzorcze] na dzie publikaci raportu za rok obrotowy 2014 posiadal
nastepujgce llosci akgji:

Zotia Egierska 2 553160
Jerzy Dyrcz 2560018
Marek Uzdowski 2 503 100
Ihigniew Wasilewski 2 503 100
Robert Fjotek 269 210
Razem 10 388 588

4.31.  IATRUDNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi i4 15

Pracownicy fizyczni -
Razem 14 15

ROTACJA KADR

Liczha pracownikow przyietych 1 1
Liczba pracownikdw awoinionych 2 i P
Aot
Razem -1 -/
'
1\1 . }cf
i &
£ S 69




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (FLN)

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

4.32.  WYNAGRODIENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOIDAN
FINANSOWYCH

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 21 21
Przeglad sprawozdan finansowych 38 38
Pozostate ustugi - 6
Razem 59 65

Umowy zawarie na badanie i przeglady sprawozdanh finansowych za 2014 rok:

o umowa z SWGK Audyt Sp. 7 0.0, {poprzednic nazwa HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. z 0.0.)
zawaria 6 listopada 201 3r, obejmujaca:
- badanig sprawozdania finansowegoe za 2014 1. - termin realizacji do 18 lutego 20155 ., warteid

netto - 21 tys. zi

- przegigd sprawozdania finansowegoe za lll kwariat 2014 1. termin realizach do 31 poidzernika
201 4r,, wartods netto — 12 tys. zt;

- przeglad sprawozdanid finansowego za | pdtrocze 2014 1. - termin redlizacji do 31 lipca 2014r.,
wartodc netto — 14 tys. 7

- przeglgd sprawozdania finansowego za | kwariat 2014 1. - termin realizacji do 30 kwietnia

2014r., wartod netto — 12 tys. zt,

Umowy zawarte na badanie | przegiady sprawozdah finansowych za 2013 rok;

e umowa z SWGK Audyl Sp. z 0.0. {poprzednia nazwa HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. z 0.0.)
zawarta é listopada 2013, obejmuigea:
- badanie sprawozdania finansowegeo za 2013 r. ~termin realizacji do 18 lutego 2014r ., wartodd
netic — 21 tys. zt:
o Umowa z SWGK Audyt Sp. 7 0.0, (poprzednia nazwa HLB Sarnowski & Wisniewski Sp, 2 0.0.)
zawarta 31 stycznia 200 3. obejmujaca
- pizeglad sprawozdania finansowego za il kwartat 2013 1. termin reclizacyi do 31 pazdiemnika
2013r., wartosé netto - 12 tys. zt:
- przegiqd sprawozdania finansowego za | pdhrocze 2013 1, - termin realizacii do 31 lipca 2013r.,
wartodé netto — 14 tys, zt;
- przeglad sprawozdania finansoweago za | kwarfat 2013 1, - termin  realizacy do 30 kwietnia
2013r., wartodé netto — 12 tys. zt.
o umowa zawdarta z SWGK Audyf Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa HLB Samowski & Wisniewski
Sp. z 0.0) w dniu 23 kwiefnio 2013 roku na opracowanie  dokumentacii cen

fransferowych — wartcié netto 6 tys. zt.




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragles: wszysthio kwoly wyrazane sgq w lysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

4,33. IDARIENIA PO DACIE BILANSU

Polgczenia, przejecla, zatozenia nowych podmiotdw zaleinych

W okresie od zakohczenia roku obrotowego 2014 do czasu publikaci sprawozdania finansowego

nie nastapity potgcezenia, przejecia oraz zatozenia nowych podmiotdw zaleinych.

W okresie od zakohczenia roku obrotowego 2014 do czasu publikacji sprawozdania finansowego

nie wystgpity w Spéice istotne zdarzenia.

4.34,  KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Roczne sprawozdanie finonsowe Ed  Invest S.A. zosialo  sporzgdzone  przy  zatoizeniu
kontynuowania dziaiainoicl gospodarcze) przez okres co najmniel 12 miesiecy liczge od kohca
okresu sprawozdawczego, Nie istnigjg okolicznoici wskazujqee na zagrozenie kontynuowanic
driatainosci przez Spotke  w okresie 12 miesiecy od dnia bilksnsowego niemnie] jednak Spdtka
odnotowata niekorzysing zmiane  wskaznikow zadiuzenia i plynnesci finansowel. Kluczowg dla
ptynnodc jest inwestycja Iskra VI etap |, kidre] zakohczenie robdt budowlanych planowane jest w
maju br, o przekazanie do uiyvtkowania 1 do eksploatac)i przez Spdéidzielnie Mieszkaniowd
Goctow-Loinisko wraz zrozliczeniem na przetomie Y kwartatu 2015 roku.

Wartosc projektu budowlanego wynosi netio okoto 6 min. zt. Zaawansowanie prac na dzien
bilansowy byto na poziemie 87,.8% oraz zaawansowanie na dzen sporzqdzenia sprawozdania
wyniosto 95%. Cmnacza to, e do zokohczenia projekiu pozostaia reclizacja oketo 5% procent
raawansowania prac. Poziom sprzedaiy lokall mieszkaniowych oraz wptat zaliczek wskazuje, ze
zakohczenie inwestycii | jej rozliczenie wpiynie pozytywnie na poziom cash flow w 2015 roku, a co
za tym idzie na wskainiki finansowe,

Na dzien dzisiejszy Spdika podpisala umowy o budowe lokali na 100 mieszkan . co stanowi 56,8%
wizystkich mieszkan w te] inwestycji, a na dzien bilansowy 91 mieszkan 1. 51.7% .

Srodki uzyskane z podpisywanych uméw na lokale bedg mialy istotny wplyw na podniesienie

wskaznika ptynnoici | zabezpleczenie spiaty krdtkoterminowego zadtuzenia z tylutu pozyczki.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-31.12.2014 Waluia sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglesn:

wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach zlotyel polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.35. WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZONE NA EURO

31220140 . 013

Kurs chowigzujgey na ostatni dzen okresy 4,2623 4,1472

Kurs &redni w okresie, obliczony jako frednia arytmetycna kursow
obowigzujgeoych na ostaini dzien kaidege miesigoa w danym

okresie 4,1893 4.211
43138 4,3432

Nojwyzszy kuis w okresie zdn. 30122014 | z dn. 24.06.2013r.
4,0998 4,0671

Najnizszy kurs w okresie

7z dn. 09.06.2014 | zdn, 02.01.2013r,

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ Z PRZELICZENIEM NA EURO NA DZIEN 31.12.2014

Rachunek zyskdw i strat

Przychody ze sprzedazy 40816 22 691} 9743 5389
Tysk [shrata) z dricdalnosci operacying] 5 443 1376 1299 327
Zysk [stratla) przed opodatkowaniem 5375 1238 1283 294
Zysk {strata) nefto z dziatalnosci kontynuowanej 4 296 781 1025 233
2ysk {strata) netio 4296 781 1025 233
2ysk {strafa) na jedng akcje zwykiq {(w PLN /

EUR} 0,35 0,08 0.08 0,02
Rorwodniony rysk {sraia) na jedng okcje

zwykiG (w PLN / EUR) 0,35 0,08 0.08 0,02
Rachunek przepiywow pienieinych

Srodki pieniezne netio z dziatainoic Opergcyingj -5 508 -2 556 -1 315 -607
Srodki pienieine nelto wykorzystane w

cizictainobcl inwestycying] -57 -14 0
Srodiki pienieine netio z driatainoscl finansowe) 5377 5737 1284 1362
Imiana netto stanu srodkdw pienieinych iich

akwiwalentow -188 3181 -45 755
Sredni kurs PLN f EUR® 4,1893 4,211 4,1893 4,211
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A,

Okres objely sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2014 Waiuta sprawozdawcza: 2oty poiski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach zfolych polskich {0 ife nie wskazano Inaczej)
Bilans

Aklywa 120 066 76 369 28 1469 18 415
Zobowigzania diugoterminowe 20 741 6 405 4 866 1593
fobowigzania kridikeierminowe 49 824 23817 11690 5743
Kapitat wiasny 49 499 45 947 11613 11079
Kapitat podstawowy 635 635 149 153
Liczba ckdji 12705054 | 12705 054 12 705 054 12 705 054
Srednia waiona liczha akajl awyklych 12 386 687 | 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji awykiveh ] 12386 687 | 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Wanrtesé ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR] 4,00 3,71 0.94 0,89
Zadeklarowanda iub wyptacona dywidenda na

jedng akcje (w PLN / EUR} - - - ~
Kurs PLN / EUR ng koniec okresu™ 4,2623 41472 4,2423 4,1472

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

IoficiEgierska, Prezes Zarzqdu
N

Jerzy Dyrez, W(’gepfézes Zarzgdu

A

Marek Uzdowski, Wiceprefes Zarzadu

Podpis osoby, kidrel powierzono prowadzenie ksigqg rachunkowych

Sl \?i\(\ fm,
Barbara Banasiewicz, Gtowna Ksiegowa

Warszawa, ¢nic 16 marca 2015 roku






