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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z SYTUACJ FINANSOWEJ

{ nodzen ] nodzed | nadden

colearodant7  aiagsote | a1 050018

ST WysTCZegoInienie i e

Aktywa

Aklywa trwale 1926 8?1 1 980
Rreczowe akiywa rwate 889 186 3i2
Naleznoici 22 - -
Akiywa z tyiutyu odroczonego podatky dochodowego 998 4662 1628
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 17 43 40
Aktywa obrotowe 74 678 67 893 112 78
aposy 4 897 5 265 & 644
Naleznosci z tytutu umdw o ustuge budowlang 37 965 33789 79 361
Naleznosci z tytutu dostaw T ustug oraz pozostate

naleinosci 25 02} 27 180 17 283

Naleinoci z fylutu bieigcego podatku dochodowego od

os&h prawnych 331 331 269
$rodki pienieine i ich ekwiwaienty 6 356 3260 ? 066
Krotkoterminowe rozliczenic miedzyokresowe 108 68 53
Akdtywa razem 76 604 70784 114 4658

i W o
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE 7 SYTUACJ! FINANSOWEJ C.D.

. Wyscregdinienie | moszor7 | aiizoots | 3103z0rs
Pasywa
Kapital wiasny 51 419 52 046 53274
Kapiial podsiawowy 635 4635 635
Akcje / udraty wiasne -1192 -1192 -1 192
Kapitgt zapasowy 50 856 50 B56 46 274
Pozosicie kapitaty . 808 808 808
Niepodzielony wynik finansowy 312 939 6751
- rysk {straic) ziaf ubieghych 939 - 5820
- 2ysk {strata) netto bisigeego roku -627 939 231
Tobowigzania 25185 18738 61 382
Zobowigzania diugoterminowe 9 544 3 888 8 737
Diugoterminowe kredyty | pozyczki 1 450 1 692 2415
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisii obligacii 24634 - -
Pozostale diugoterminowe zobowigzonia finonsowe 531 79 131
Pozostate zobowigzania diugolerminowe kaucie 438 355 1348
Rezerwa 7 tytutu odroczonego podatku dochodowego 1891 1490 4783
Zobowigzania i rezerwy z fytuty $wiadczen pracowniczych 72 72 40
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 528 - -
Zobowigzania krétkoterminowe 15 641 14 850 52 445
Krotkoterminowe kredyly | pozyczki 567 428 335
Krotkoterminowe zobowigranics z tytuty emisii obligacii - - 4 600
Pozostate krdtkoterminowe zobowigzanial fingnsowe 228 &9 65
Zobowigzania krdtkoteminowe z_tytulu dostaw | ustug 4 549 7 065 4 798
Zobowigzania z tytutu umowy © Ustuge budowlang 329 1457 7 128
Pozosiate zobowigzania krdtkoterminowe 467 478 534
Zobowigzania [ rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 128 128 124
Pozostate rezerwy krdtkoterminowe 11 19 11
Kr&ikoterminowe rozliczenia misdzyokresowe 9 262 5 206 31048
Pasywda razem 76 604 70784 114 458
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SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACY.JNY)

Dzictalinosé konfynuoweng
Przychody ze sprredaiy 4 444 10 921
- od jednostek powigzanych - -
Przychody ze sprzedaly produkidw 299 206
Przychody ze sprzedaiy usiug 4 145 10015
Przychody e sprzedaly towardw i materioidw - .
Koszt wlasny sprzedaiy 3565 8 508
- od jednosiek powigzanych 1275 3842
Koszt sprzedanych produkiow 445 1032
Koszi sprzedanych ustug 3120 7 476
Koszt sprzedanych towardw 1 maitericidow . -
Zysk (strata) brufto ze sprzedaiy 87¢ 2413
Kosiy sprzedazy 225 269
Koszty ogéinego zarzgdy 1331 T 064
Pozostote przychody operacyjine 154 308
Pozostate kosziy operacyjne 172 170
Iysk {strata) z dzialainoici operacyinej ~695 1218
Przychody fincnsowe 17 39
Koszly finansowe 84 835
Pozostate zyski {siraly) z inwestycji - -
Iysk (sirata) przed opodatkowaniem ~762 1172
Podaiek dochodowy -135 241
Tysk (strata) netio z dzialalnodci kontynuow anej -b27 931

Drigtainosé raniechana

Strata netto z dzictalnoici zaniechane] - -
Zysk {strata) nelfo -627 931
oA
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IYSK (STRATA} NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLEA

Zysk (sirata) neto z dzictainosci kontynuowanej -627 231
Zysk (strata) nette 7 dziotaingsci kontynuowane] | zaniechane] -427 931
Srednia waiona liczba okci zwyklych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia waiona rozwodniona liczba akeji zwyklych w tys. szt 12 387 12 387
z dzigtalnesci kontynuowane]

- podstaowowy -0,05 0,08

- rozwodniony -0.05 0,08
z dzictalnoici kontynuowane] | zaniechane]

- podstawowy -0,05 0,08

- rozwodniony -0.05 0.08

$SKROCONE $RODROCINE SPRAWOIDANIE 7 CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

inne catkowite dochody

Podiegajgee przekwalifikowaniu w péiniejszym terminie do wyniku

finansowego

Podatek dochodowy odnoszqcey sie do elementdw innych

catkowitych dochodéw podlegajgeych przekwalifikowani
wyniku finansowego

Yo

Nie podiegaiqce przekwdiifikowaniu w poinieiszym termini
wyhiku finansowego

e do

Podatek dochodowy odnoszacy sie do elemenidw innych
caikowitych dechoddw nie podiegajgeych przekwalifikowaniu do

wyniku finansowego

Catkowite dochody

«627

931

/ e
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ED INVEST SPOEKA AKCY.INA

01.01-31.03.2017

| Waluta sprawozdawcza: f zloty polski (PLN)

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

Nazwa Spotki:

Gkres ohjety sprawozdaniem finansowym:

Poziom zaokragler:

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE TE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM W OKRESIE 0D 01.01.20146 ROKU DO 31.03.2014 ROKU
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.63.2017

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach xiotych polskich (o lle nie wskazano inaczej}

SKROCONE §RODROCINE SPRAWOIDANIE I PRIEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Przeptywy srodkdw pienieinych z dzigtalinodci operacying]
Zysk netto pried opodatkowaniem -762 1172
Korekty: 57 225
Amortyzacia wartosci rzeczowych aktywdw trwatych 42 A2
{Zysk} straic na sprzedazy reczowych aktywdw twalych -67 -
Qdsetki, prowizie zapiacone 82 183
$rodki pienieine z drialainoéci operacyjnej przed vwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym -705 1397
Iriana stanu zapasow 348 978
Irniang stanu naleznoict -2 039 -6 747
Zmiang stanu zobowigzan -3 572 -632
Zmiana stanu rezerw § rozliczen miedzyokresowych 6 562 6924
$rodki pienieine wygenerowane w loku dziatalinoici operacyjnej 414 1920
Zaptacony podatek dochodowy - .
$rodki pienieine neHo z dziclalnoici operacyjnei 414 1920
Przeplywy srodkdw pienieinych z drictalncicl inwestycyjne]
Wydatki na nabycie reczowych okhywdw rwaiych -5 -9
Wplywy ze sprzedaiy zeczowych aklywdw trwatych 67
$rodki pienieine nello wykorzystane w dzialalnosci inwestycyjnej 62 -9
Przepiywy Srodkdw pienieinych z drictalnosc! finansowe]
Wptywy z tytutu emisii diuznych poplerow wartoiciowych 2630 -
Spiaty odsetek , prowizi od obligacii -112
Wodywy 2 Tyluly zaciggniecic kredyiow i pozyczek 4 1369
Sptaly kredyidw i poiyczek -12 -2 364
Sptaly odseiek od kredyidw i poiyczek -70 -83
Sptata zobowigrah 7 tytutu leasingy fincnsowego -129 -15
Odsetki, prowize zoptacone -3 -3
Srodki pienieine netio z dziniainoéci finansowej 2 420 -1 188
Imiana netto stanu frodkéw pienieinych i ich ekwiwalentéw 3098 723
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 3260 8 343
Zmiana stanu z tyfutu 1éZnic kursowych - -
$rodki plenieine | ich ekwiwalenty na koniec okresu 6 356 2066

Na dzien 31 marca 2016 roku Spdtka posiadata sredki pieniezne w wysokosci 9 066 tys. 2t wiym o

ograniczone moiliwosci dysponowania ¢ 000 tys. zt (lekata).

1" |
¥
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2097 Waluia sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigcach zfotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

I. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA | KWARTAL 2017 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstala  z
przeksztatcenia spotki £d invest Sp. z 0.0.- aki notarialiny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008. Spdtka prowadzi dzictalnoié na terytorium catege kraju na podsiawie przepisdw
Kodeksu Spdtex Handliowych. Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sqdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st., Warszawy w Warszawie, Xt
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdice nadano numer siatystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowcne na Warszowskiej Gletdzie Papieréw

Wartosciowych.

Podstfawowym przedmiotem dzictalnoici Spotki ED invest S.A. jest wykonywanie  robét
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych 1 niemieszkainych  (PKD
41207).

Czos trwania Spdiki jest nieoznaczony,

SKEAD ZARIADU | RADY NADZIORCIEJ

Na dzien sporzgdzenia skréconego §rédrecznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat

2017 roku sktad Zarzgdu Spoiki byt nastepuijgey:

lofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrez - Wiceprezes Zarzgduy,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqdu,

Ihigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie pierwszego kwartatu 2017 roku nie nastgpity zmiany w skiadzie Zarzgdu,

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh sporzgdzenia skrdconege §rdodrocznego sprawozdania

finansowego za pierwszy kwartot 2017 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Przewodniczqey Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgey Rady,
- Ediyta Ryted - Crtonek Radly,

- Krzysziof Mikotajezyk - Czionek Rady,
- Robert Fiotek - Cztonek Rady,
- Barltomie] Bieleninnik - Cztonek Rady.

W okresie pierwszego kwartatu 2017 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze).

X 2



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty pelski (PLN)

Poziom zackragler: wszystkie kwoly wyrazone sa w fysiacach ziotych polskich (o ife nie wskazane inaczej}

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Ninigjsze skrocone §rodroczne sprawozdanie finansowe zostato zotwierdzone do publikac) w

dniv ¢ maja 2017 roku.

2. SEZIONOWOSC DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiqgane przez Spotke ED invest S.A podlegaig sezonowym wahaniom
charakterystyczriym dla branzy budowiane]. I uwagl no uwarunkowaonia technologiczne
wiekszoi¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopoad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od
utego do kwietnia oraz od wrzebnia do listopada. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym ti, w czerwceu, lipcu | sierpniu.
3. PODSTAWA SPORIADIENIA ORAZ IASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone  frddroczne  sprawozdanie finansowe za pierwszy  kwartad 2017 roku  zostoto
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowoeici numer 34 z

zastasowaniem fych samych zasad co w ostainim rocznym sprawozdaniu finansowym.

Skrdcone frédroczne sprawczdanie finansowe za pierwszy kwartat 2017 roku zostato sporzgdzone
w sposoby  zopewnigjiqcy pordwnywalnesé  danych  przedstawionych w  raporcie  dia

analogicznege okresu.

Skrocone drodroczne  spraworzdanie  finansowe  zostato  sporzgdzone przy  zafoieniu
kontynuowania dzictalnosci gospodarcze] przez Spdtke przez ckres co najmnie] 12 miesigcy od
dria zokohczenia okresu sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenic sprowozdania finansowego
nie stwierdza sie istnienia okoliczneici wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dzictainodci.
Skrocone rédroczne sprawozdanie finonsowe Spdtki zosfalo sporzgdzone w jezyku polskim i

waiucie polskiej w tysiqcach ziotych.

Niniejsze &6droczne sprowozdanie finonsowe nalezy czytod fqeznie z ostatnim rocznym

sprowozdaniem finansowym Spofki sporzadzonym za rok cbrotowy kohczgey sie 31.12.2016 roku.

istotne zasady {pofityka) rachunkowosci

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgey sie 1 stycznic, a kohczgey sie 31
grudnia. Przy sporzqdzaniv sprawozdania finansowego Zarzqd kieruje sie zasadg istotnobci, istotne
pominiecia lub znieksztatcenia pozycji - sq istotne, jezell moga, pojedynczo lub razem, wptyngc
na decyzje gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdw na podstowie sprawozdania

finansowego. Istotnoié vzaleiniona jest od wielkodci | rodzaju pominigcia lub znieksziatcenia w

‘ ¥ Vol
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPGLKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,03.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

kontekicie towarzyszqcych okolicznoici. Czynnikiem rozstrzygaojgeym moze byd wielkosé iub
rodzaj pozyci, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

Rozstrzyganie o fym, czy pominiecie lub znigksziatcenie moie wplyngl na decyrzje gospodarcze
uzytkownikow, czyli czy jest istotne, wymaga rozwaienia cech tychze uzytkownikow.

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzgdzenic skrocenego

§rodrocznego sprawoezdania w sposdb nastepujgey:
Wartosci niemateriaine

Wartosci niematerialne wycenia sie wedlug cen nabycia fub  kosztdw  wybworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takie o odpisy 7 tytutu trwate] ulraty wartosci.
Qdpisdw amortyzacyjnych wartoici niematerialnych dokonuje sie w drodze rozioZzenia ich

wartosci poczgtkowej na ckres przewidywanej ekonomicznej uiytecznosci.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy sktadniki wartoici niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nobycia lub kosziéw wylworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyine, afakze o odpisy
z tyiutu trwatej utraty wartodci.

Wartosci nlemateticine o nieckredlenym okresie uzytkowania nie podiegajg amortyzaci.
Rzecrowe aklywa frwale

Rzeczowe akiywa irwale wycenia sie wedlug cen nabycia lub  kosztow  wytworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z fytutu frwadej utraty
wartosci. Odpisy amoriyzacyjne {lub umorzeniowe] odzwierciedioja utrate wartoici §rodkdw
frwatych - na skutek uzywania lub vphywu czasu - zmniejszajace ich wartode bilansowq. Dokonuje
sie ich drogq systematycmego roztoienia wartodck poczagtkowej srocka trwatego na usiclony
ckres uzytkowanic,

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigeu nastepnym po miesiqocu, w kidrym przyvjeto
srodek trwaly do uviywania, a jej zokonczenie - nie pdinie] niz z chwilg zdwnania wartosci
odpisdw amortyzacyjnych z wartoicig poczatkowq §rodka trwatego lub przeznaczenia goe do
fikwidacji, sprzedazy Iub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentudinym uwrglednieniem

przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego.

Nie rzadze] niz na dzief bilansowy srodki frwate wycenia sie wediug cen nabycia lub koszidw
wytworzenia,  pomnigjszonych o odpisy amorfyzacyjne lub umorzeniowe, atakie o odpisy
z tylutu frwate] utraty wartosci,

Nie rzadziei niz na drient bilansowy §rodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdiu
kosztdw pozostgjacych w  bezpodrednim  zwigzku z ich nabyciem lub  wytworzeniem,
pomniejszonych ¢ odpisy z ytutu trwate] utraty wartosci.

instrumenty finansowe




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackeagleni: wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Poiyczki i naleinosci - akiywa fingnsowe o ustalonych lub moiliwych do ustalenia ptainoéciach
wycenia sie wediug zamortyzowanego kosziu. Polycrkifkredyly, zardwno udzielone przez
iednostke jok | nabyte, kiére nie sg kwotowane na akiywnym rynku - wycenia sie wediug
ramortyzowanego kosztu. Réinico wykazywana w wyniku finansowym bieigcegoe okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe ub koszty finansowe.

Iobowigronia inne niz wykazywaone w wartoici godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochoddéw  wyceniane sg metodg zomortyzowanego  kosztu. Nojczedcie] dotyczy to
nastepuigeych kategorii zobowigzan finansowych: zobowiqzanic z tytutu dostaw 1 usiug,
wyemitowane instrumenty divine, zaciggniete pozyczki, kredyty, lokaty klientéw. Réinica z
wyceny ujmowand jest w wyniku finansowym bleigcego okresu sprawozdawcziege w pOZyci

przychody finansowe lub koszty finansowe

Srodki pienieine iich ekwiwalenty wykozuje sie w wartosci nominaingj. Srodki pienigine stanowig
pienigdze (banknoly, monety) oraz jednostki pienigine [rozrachunkowe) krojowe | zagraniczne,
tak w gotdwee jak | na rachunku bankowym tub w formie lokaty pienieine], czeki i weksle cbce i
inne instrumenty finansowe, jezeli sq one platne w ciggu trzech miesigcy od daty ich
wystawienia.

Zapasy

Iapasy wyceniane sq wediug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyizszych od ich cen
sprzedazy netto na dzien bilansowy. Odpisy cktudlizuijgce dokonywane sg w sytuacii utraty ich

warto$ci utytkowei.

Dlg ustalonia kosziow z tytutu rozchodu [np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnege prekozania)

rzeczowych skiadnikdw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

«  Materiaty wedtug cen przecietnych, metoda FIFO

»  Towary — grunty wedtug udzialu w cenie nabycia nieruchomoedci gruniowej . pozostate
towary metodqg FIFO

+ Produkly gotowe: mieszkanic, lokale uzytkowe, garaze - wedfug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.

Zasady ustalanic odpiséw ckiuatizuigeych wartosé bilonsowg zopasdw zostaty okrelione w
nastepujacy sposdb:

1. dlaskiadnikdw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. daskiadnikdw, zategajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

3. diaskiadnikdw, zalegajgeych od 346 do 48 miesiecy w 40%,

4. dla skiadnikdw, zalegdjgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,

5. dioskiadnikdw, zalegajqeych powyief 60 miesiecy w 100%,

. i Ve




Nazwa Spotki: ER INVEST SPOLKA AKCYJNA

Oxres objety sprawozdaniem finansowym! 01.01-31.63.2017 Waluta sprawczdawcza: oty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach ziotych polskich {o ife nie wskazano inaczef}

Powyisze rasady dotycigoe ustalania odpisdw oktudlizujgcych wartodé zaposdow nie majq
zastosowania dla grunidw, na kidrych jest reclizowana inwestycjo, zapaséw produktdw |

fowardw zamiennych, bgd? nietypowych, chyba fe utracity one ekonomiczng uiyitecznoidé.

Naleznosci

Naleinoici podlegaig oktualizac)i przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobiefstwa ich zoptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizuigeegoe. Dokonanie odpisu aktualizujgcegoe jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od diuinikdw postawionych w stan fikwidac iub w stan upadtoici,
do wysokosci naleznosci nie objete] gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleznolc zgtoszoneg
likwidatorowi lub sedzdemu komisarzowi w postepowaniv upadiciciowym, od diuinikéw w !
przypadku eddalenia wniosku o ogtoszenie upadtoscl, jezell majgiek diuznika nie wystarcza na
raspokojenie  koszidw  postgpowania upadiosciowege - w  petne] wysokoici naleinoici,
kwestionowanych przez divinikdw {naleinosc! sporne) oraz z ktorych zapiatg dituinik zalega, a
wedtug oceny jego sytuaci majgtkowel | finansowej spiata naieznoici w umowneaj kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokoici roszczenia nie znaidujgcego pokrycia w gwaranci iub

innym zabezpieczeniu, naleinoici dochodzonych na drodze sqdowe].

Ponadto dokonuje sig odpisdw aktualizujgeych naleinoici, ktdrych termin wymagalnoici zaptaty
na dzien bilansowy przekroczyl: 180 dni w wysckosci 50%, 3465 dni w wysokosci 100%.

Odpiséw akfualizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadku, zo wyjgtkiem sytuacii, w ktérych
istrigje pewnosc otzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli noleinoié zostota w sposdb
wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwaranci bankowe] ubezpieczenia

naleznecsici, zastawu.

Nalefnoici wycenia sie na dzieh bilansowy wedtug zomortyzowanego kosziu. Jednakie
nateznodct z tytutu dostaw T ustug wycenia sig w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleinymi ng
drzien bilansowy odsetkami{ w przypadku wystawienia noty) | innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu.

Spotka wycenia naleinosci diugoterminowe z tytutu kouci gwarancyjnych w zdyskontowanej
warfosci biezgeej przysaych wptywdw srodkéw pienieznych netto.

Naieinosci z tytutu niezakoficzonych umodw o ustuge budowlang - w te] pozycji umuje sie
nadwyizke przychoddw zarachowanych nad zafakturowanymi z tylulu redlizaci kontraktéw

cHtugoterminowych, wycenianych metodqg stopnia zaowoensowania.

Rozliczenia miedzyokresowe aklywne

Rozliczenia miedzyckresowe {akiywa) - wydatki | koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczqgce

przysziych okresow .




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01-31.03.2017 Waluta sprawozdaweza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokragle: wszystkie kwoty wyratone sa w fysfacach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Kapitat wiasny

Kapitat wiasny ujmowany jaest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzgje | wedtug zasad
okredlonych przepisami prowa 1 postanowieniami statutu Spdiki.
Kapitat zoktadowy wykazywany jest wedlug wartoici nominalnej, w wysokosci zgodne] ze

statutem Spdiki oroz wpisem do Kralowego Rejesiru Sgdowego.

Kapitat zapasowy fworzony jest z podziaty zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktudlizacji wyceny oraz emisii akeji powyzej ich wartodci nominaine;.

Koszty emisji akcli poniesione przy powstaniu spdtki akcyjne] lub podwyiszeniv kapitatu
zaktadowego zmniejszaja kapitat zapasowy do wysokoici nadwyzki wartodci emisfi nad wartoicig

nominaing akcji, a pozostatg ich czesé zalicza sie do kosztéw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktuglizac)i wyceny odnosi sie rdwniez réinice pomiedzy wartodcig
godriwg a ceng nabycia, po pomnigjszeniv o podatek odroczony, ckiywdw dostepnych do
sprzedozy, jedli istnigje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym dlbo ktorych
wartosé godziwa moze by ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwaiej utraty aktywow trwatych, kidre uprzednio podiegaly aktudlizach wyceny
pomniejsza kapitat z oktualizac)i wyceny do wysokosci czesci kapitotu, ktéra dolyczy tego
sktadnika akiywéw trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyzsza fen kapitat idznica zalicrana

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

W kapitale wiasnym uimowane sq réwnie? wykryte w biezqgcym roku obrotowym, a popeinione w
poprzednich okresach sprawozdawczych bledy oraz dokonane w bieigeym roku zrmiany zasad

rachunkowoici, w czelci dotyczgcej poprzednich lat obrotowych.

Transakcjo obigcia akfi lub udzatdw za aport traktowana jest jako inwestycia nabyta w drodze
przekazania innych niz §rodki pienieine aktywdw. Jeiell zatem wartos¢ akcji iub udziatdw
objetych za aport fest wyisza od wartoict godziwej przejetych aklywow netto, powstatq roinice
odnosi sie na wynik finansowy Iub kapitat wiasny (z akiudlizacii wyceny) w zaleznosci od tego czy
sktadnik ckiywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedaiy. Inwestycie podlegajq aktudiizacj wyceny w przypadky utraty warioscl.

Rererwy na zohowigzania

Rezerwy ha zobowiqzanio stonowiq zobowigzania, jakie wynikajg z przesziych zdarzen, ale
ktéryeh fermin wymagalnosci lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia

rezerw ha pewne lub o duiym sfopniu prawdopodobiefstwa przyszte zobowigzania, kidrych

kwote moina w sposéb wiarygodny oszaocowae, o w szczegdinosci na straty z operaci

b W g

gospodarczych w toku.
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: ziaty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrakone s3 w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytalne, koszty restrukturyzac,
odszkedowania, inne zchowigzania.

Rozwigzanie niewykorzysianych rezerw nastepuje na dzien, na kidry okazaty sie zbedne,
Powstanie zobowigzania, na kidre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystonie
rezenwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowane;

wariosci.
Iobowiqzania

Iobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy wedifug zamoriyzowanege kosztu, Jednakze
zobowigzania z fytuiu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaly, 1. w wartcici
nominaine] powigkszone] o ewentudine, wymagalne na dzied wyceny, odsetki za zwioke [ha
podstawie wystawionych, ctrzymanych not).

Zobowigzania z fytutu niezakonczonych uméw o ustuge budowlang - w tej pozygji uimowana jest

dodainia réinica kosztdw z wyceny keniraktdw diugoterminowych nad poniesionymi.
Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia migdzyokresowe bierme obejmujq kwoly zaliczane do kosztéw okresu bieiqcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Roziiczenic miedzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroinosc,
obejmujg w szczegdinoici:

1. réwnowartodc otfrzymanych lub naleznych od konfrchentdw Srodkéw z tytutu Swiadczen,
ktdrych wykonanie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. srodki pienieine otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw frwatych, w
ym tokze frodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezell stosownie do innych ustaw
nie zwigkszajg one kapitatdw wiasnych. Zaliczone do rozliczen miedzyckresowych przychoddw
kwoly zwiekszajg siopniowe porostate przychody operacyjne, rownolegle do  odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkow frwatych lub kosztdéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych rddet.

W pozyci bietnych rezliczeh migdzyokresowych przychoddw Spdlka uimuje stanowigce
przychody przysziych okreséw  wplaly nabywcdw  iokall z  tytutu  redlizacji  ustug

dtugoferminowych.
Wycena kontrakiéw
Spoika stosuje metode procentowego stopnic zoawansowania prac przy ustalaniv, iakg kwote

powirna w danym ckresie ujgé. Kontrakty Spotki sq catodciowo realizowane na powierzonym

gruncie - fqcznie z pracami zmierzajgeymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopies
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

QOkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: Zigty polski (PLN)

Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiqecach dotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}

zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikow poszczegdinych projekiéw poprrer
poréwnanie fizycznie wykonanych czedci prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posiadajq odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju reclizowanych robot
budowlanych. Prace zmierzojgee do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleinoici od
projektu do  15% zoawansowania. Pozostafe wykonane prace wycenida sie na podstawie
budietu okrellajgecego koszty reglizacii konfraktu wg sfopnia zaawansowania prac. Koszly
poniesione w frakcie roku w zwigzku z przysztymi dzictaniami w ramach umowy wylqcza sie z
kosztdw z tytutu umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac, W zaleznosci od ich
charakieru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aktywach.

Podstawq stosowania tef metody sq szczegbtowe budiety dla kaidego projektu, aktualizowane
przez Spotke na koniec kaidego okresu sprawozdawczego. Menedier projekiu odpowiedzialny
za dany konirakt sporzgdza wyjtciowy budiet kosztow 1 przychoddw, a nastepnie na kaidy
moment mierzenia sfopnic zaawansowania realizacii kontraktu dokonuje jego aktualizacji.

Jezell nie moina w wiarygodny sposob oszacowad wyniku umowy, 1o:

a} prychody ujmuje sle wytqeznie do  wysokosci poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawczym kosziéw umowy, dla kidrych istnieje prawdopodobiefstwo ich odzyskania,
oraz

b} koszty umowy ujmuie sie jako koszty tego okresu, w ktdrym zostaty poniesione.

Koszty umowy, cc do ktdrych nie istnieje prowdopodobiefstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie joko koszly, np. umowy, ktérych wainoic jest bardzo wagtpliwa, umowy kidrych

zokohczenie jest uzaleznione od wynikdw toczgeej sie rozprawy sqdowei.

Aktywa i rezerwa 2 tytutu odroczonego podafku dochodowego

Akiywa z tytutu odroczonego podatku dochedowego ustata sie w wysokodci kwoty przewidzianej
w przyszioici do odiczenia od podatky dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdznicami
przejiciowymi, kidre spowodujq w przysztoici zmnigjszenie podsiaowy obliczenia podatku
dochodowego orgz straty podatkowe] motliwe] do odliczenia, ustalone] przy uwzglednieniu
rasady ostroznosci.

Rezerwe z fytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagaojace] w przysztoscl zaptaly, w zwiqzku z wystepowaniem dodatnich
rénic przejiciowych, to lest rdinic, kidre spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przyszioici.

Akiywa z tytuiu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tylutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wedtug przewidywan
bedg stosowane, gdy skladnik okitywdw zostonie zreclizowany lub rezerwa rozwigzana,
prryjmujge za podstawe stawki podotkowe, kidre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty

fokiycznie na dzieh bilansowy.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: oty pofski (PLN}

Poziom zaokraglern: wszystkie kwoly wyrazone sa w lysigecach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Jezeli do rdinych poZioméw dochodu do opodatkowania stosuje sie zdinicowane stowki
podatkewe, cokiywa i rezerwy z tyluty odroczonego podatku dochodowege wycenia sie z
zostosowaniem stawek drednich, kidre wedlug przewidywan bedq micty zastosowanie do
dechedu do opodatkowania (siraty podatkowe]] okresdw, w ktérych oczekuje sie, ze roinice

przejiciowe odwrdcdg sie.

Leasing cperacyjny

Legsing operacyjny wysiepuje wiedy, gdy ryzyko i korzyéci zwigzane z przedmiotem umowy [w
tym umowy najmu | diierzawy} pozostaia u finansujgcego, wdwezos korzystaigey nie wykazuie go
w swoich aktywach joko Srodka trwatego. Koszty wykozuje sie w sprawozdaniv zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wsiepne koszty bezpoirednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jezell sq znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonainie do wykazywanych w
sprowozdaniu finansowym opiat z fytuiu leasingu, albo te? odpisuje sie w ciezar koszidw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachod: wiedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierkawy) zostaiq przeniesicne na korzystajgcego. Jezeli umowa feasingu, najmu
b drierfawy speini jeden z  siedmiu  waorunkdw  wymienionych w  paragrafie 10
Miedzynaredowege Standardu Rachunkowoesci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do srodkéw
rwatych Spdtki (korzystajacego) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyjnych, Amortyzacia stanowi
odpis wartoici przedmiotu leasingu w kosziy korzysigjgcege. Moze byé dokonana metodg
Iiniowq tub degresywnq. Jeiell nie ma pewnosci nabycia wiasnodci srodka trwotego przed
zokonczeniem umowy, to wartodd Srodkdw trwatych jest w peini amortyzowana w krotszym z
dwoch okresdw:

1. frwania umowy leasingy,

2. czasu vzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, uimowany jest w sbrawozdaniv z
sytuacii finansowe] w wartolcl nizszej z dwéch kwot:

1. w wartosci godziwel,

2. w wartosci biezqgcej {zdyskontowanej] sumy optat leasingowych, ustalonej za pomocg stopy
dyskontowe] rowne] stopie procentowe] leasingu, z uwzglednieniern wartoici koncowe]

przedmiotu leasingu w korespondenc] z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
Rachunek zyskow i sirat

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzgdza w wersji kalkulacyjne].
Przychody ze sprzedaizy obejmujq niewqgtipliwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaiy

vjmowone w okresach, ktérych dotycrg. Przychody sg umowane tylko wowczas, gdy istnieje

~
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objety sprawozdaniem finansowymt. 01.01.31.03.2017 Waluta sprawozdawcia: oty poiski (PLN)

Poziom zackragler: wszysthkie kwoty wyraZone sa w tysiacach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczef}

prawdopaodobienstwe uzyskanio przez Spotke korzyéci ekonomicznych z tytulu przeprowadzone]
ransakeii. Jerell jednak rodz sie niepewnodt dotyczgca Sciggainoici naleine] kwoty jui
zaliczonei do przychoddw, wowcezas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniv do kidrej
adzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, Ujmuje sie w kosztach, a nie joko korekie pierwoinie

vjetej kwoly przychoddw.

Przychody 7z dzialainoici deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie profokdlamego
przekazania nabywcey lokalu jezell sq spetnione wszystkie ponizsze warunki:

» umowa przedwstepna zostata zawarta w formie akiu nofarialnego,

« nabywca ureguiowal 100% ceny iokalu,

W pozostalych przypadkach przychéd z dziatanosci deweloperskiej rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoici lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedaiy tokalt Spotka rozponacje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu . pomnigjszgjge wyroby goicwe

oraz pomniejszaige towary w proporcii do udziatu gruntu przypadajgcego na dany lokal.

Przychody i koszty z umow o usiuge budowlang ujmowane sg zgodnie 7 wyie] zamieszczonym

opisem w punkcie ,wycena koniraktow".
Subiekiywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowoici

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zorzad Spotki kieruje sig osqdem przy dokonywaniu
szacunkow | zalozen, kidre mojq wptyw na stosowane zasady rachunkowoici oraz prezentowane
wartoscl oktywow, zobowiqzan, przychodéw oraz kosztéw. Faklycznie zrealizowane wartoic
mogg roini¢ sie od oszacowanych przez Zorzgd. Informacie o dokononych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywdw frwatych

larzgd Spotki dokonuje coroczne] weryfikachi ckresdw ekonomiczne] uiytecznoict aktywow
trwatyeh, podlegaigeych amortyzacfi, Na dzien 31.03.2017 roku Zorzgd ocenit. ze okresy
uivtecznoicl aktywdw przyjete przez Spotke dia celdw amortyzact odrwierciediajq oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te oktywa w przysztodci. Jednaokie faktyczne
okresy przynoszenia korzyict przez te akiywa w przysziosci mogq roznic sie od zokiadanych, w tym

rdwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sig maigtku,

Przychody z umow © Ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz najistotnigjszych pozycji aktywdw -naleinodci z umdw o ustuge

budowlang ujete] w sprawoczdoniu finansowym wptywajq szacunki Zarzgdu dotyczgee stopnia
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-.31.03,2017 Waiuta sprawozdawgza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyrazone s3 w tysigeach xiotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

zaowgonsowania  kontraoktow  budowianych  craz  zyske, joki plangje sie osiagngé  na
poszczegdinych kontraktach.

Budietowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z realizacjq poszczegdlnych zadar sg
na bleigco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcie czegoe budiety poszezegdinych kontrokidw podlegajg okiualizaci na kaidy drieh
bilansowy. Jednokie pozostajace do poniesienia koszty oroz rentownoié realizowonych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoici. zwiaszcza w przypadku radon prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze - odprawy emerytalne - szocowane sq przez Spoke. Na
poziom rezerw wplyw majg zatofenia doilyczgee stopy dyskonta oraz wskoinika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzedn woiynatby na
wzrost rezerw ustolonych na dzieh 31.03.2017 roku  jednakie z uwagl i poziom rererw na
$wiodczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wplynetoby fo w sposdb istotny na sprawozdonie
finansowe.

Niepewnoic szacunkdw

Rodzqj i wartoié bilansowa aktywdw i zobowigzarhr  oraz przychoddw | kosztow , no kidre

wplywdaiq szacunki Zarzgdu

Pozycia sprawozdania finansowego 31.03.2017 31.12.2016 | 31.03.2016
Naieinosci z tytutu umow o ustuge budowlang 37 945 33789 79 361
Iobowigzaonia 7 tytuiu umowy o ustuge budowlang 329 1 457 7128
Przychody z tytuts ustug o ustuge budowlang za okres 4145 35924 10 084
Kosziy z tytutu ustug o ustuge budowtang za okres 3120 27 106 7 434
Amortyzacja za okres 42 148 42
Rezerwa z tytutu podalku odroczonego 1891 t 690 4783
Aldywa z tytutu pedatku odroczonego 290 642 1 628
Pozosiate rezarwy 211 219 177

Imiany standardéw lub interpretacji

Ponizej zostaty przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR i MSSF oraz nowe interpretacie

KIMSF.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty pofski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigeach zfotych pofskich (o ite nie wskazano inaczej)

Nowe standardy i inferpretacje

Nowe lub zmienione regulacje MSR 1 MSSF oraz nowe interpretacje KIMSF, ktore zostaty

zatwierdzone lecz jeszcze nie obowiqzujq, o kiérych Spotka nie zostosowata dobrowolnie dia

okresy rozpoczynajgeego sie 1 stycznia 2017 roku ani dla lat wezednieiszych.

t.

MSSE 9 Insirumenty finansowe z pdniejszymi zmianami, obowigzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 20187,
MSSF 15 oraz objainienia stosowania do MSSF 15; Przychody z uméw z klientami, cbowigzujaey

z¢1 okresy roczne rozpoczynajgcee sie z dniem 1 stycznia 2018r.

standardy i inferpretacje, kidre zostaly opublikowane, lecz nie zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejskg

Opublikowane Standardy i inferpretacje, ktdre jeszcze nie obowigzujg 1 nie zostaly wezebniej

zastosowane przer Spotke |
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MSSF 14 Qdroczone salda z regulowone] diictalnodci- wedtug stanu na dzien 4 kwieinia 2017
roku nie jest znana data wejicia w zycie Sfandardu,

MSSF 14 Leasingi obowigzujqey za okresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2019 1.
Imiany do MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie cktywow pomiedzy inwestorem a jego
iednostkg stowarzyszong lub wspdinym przedsiewzigciem - wedltug stanu na dzien 4 kwietnia
2017 roku nie jest znana data wejscia w zycie Standardu.

Zmiany do MSR 7: Sprawozdanie z przeptywow pieniginych. Zmiany wprowadzono w ramach
iniciatywy dotyczacej viownied. Zmiany bedq obowigzywaty prospektywnie poczgwszy od
pierwszego okresu rocznego zaczynajacego sie 1 stycznia 2017 .

Imiany do MSR 1Z: Podatek dochodowy. RMSR proponuje, aby zmiony obowigzywcty
retrospektywnie zgodnie z MSR 8 ,Zasady (polilyko) rachunkowodcl, zmicny wariodc
szacunkowych | korygowanie bledow"” poczgwszy od pierwszego okresu rocznego
zaczynajgeego sie 1 stycznia 2017 1.

Imiony do MSSF 2 : Klasyfikacja | wycena platnoici opartych na ckcjach, obowigzujgey za
okresy rozpoczynaigee sie 1 stycznia 2618,

Imiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9, Instrumenty finansowe” wraz z MSSF 4, Umowy
Ubezpieczeniowe"; obowigzujgce 1a ckresy rozpoczynaijgee sig od 1 stycznia 2018«
Poprawki do MSSE (cyki 2014-2016;, maojagce zostosowanie dia okresdw  rocznych
rozpoczynajgeych sie dnia 1 stycznia 2017 roku (MSSF 12) oraz dnia 1 stycznic 2018 roku lub
pbiniej {MSSF 1, MSR 28}.

Zmicny do MSR 40 ,Transfer nieruchomoict inwestycyjnych”. Zmiany bedq obowigzywaty
prospeklywnie poczgwszy od pierwszego okresu rocznego zacryndjgeego sig i stycznia

2018r.
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Nazwa Spoki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglert: wszysthie kwoty wyraZone sg w tysigeach ziotych polskich (o lle nie wskazano inaczef)

19, KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej o wynagrodzenie zaliczkowe”. Interprefacjc ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgeych sie dria 1 stycznia 2018 iub pdinie].
{arzqd jest w trakcie oceny wplywu nowych standarddw i interpretacii na sprawozdanie

finansowe.

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ IMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego kwartatu 2017 roku nie dokonanc korekt bleddw | zmion zasad

rachunkowosci.

5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 IYSK NA AKCIE

LZysk na ckcie liczony jest wedtug formuty zysk netfo przypadajgecy akcjonariuszom Spdtki

podzielony przez frednig wazong liczbe akcji wystepujgeych w danym okresie. Kalkulacia zysku

na akcje zostata zaprezentowana w poniiszej fabeli;

Iysk {straig) netto z dziatalnodci kontynuowane] -627 231
Zysk {strata) nefto z ddatainoic kentynuowane;] i

zaniechangi -627 231
Srednia watona liczba akcji zwyktych w lys. szi 12 387 12 387

Srednia wazona rozwodniond liczba okcli zwykiych w tys.
szt 12 387 12 387

Z dzictainosci kontynuowanej

- podstawowy +0,05 0,08

- rozwodhniony -0,05 0,08

z dzigtainosci kontynuowanef | zaniechane]

- podstawowy -0,05 0,08

- rozwodniony -0,05 0,08

52 SEGMENTY OPERACYJNE

Spotka prowadzi drictaino$é na terenie Warszawy oroz ng terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedaeych w bezpofrednim sqsiedztwie gronic Warszawy w obszarze dwadch
gtbwnych segmentdw operacyinych: dziatalncié budowlona oroz dziatainoié deweloperska |
zarzgdzanie nieruchomodcig. Przychody i koszty ze sprzedaizy produktéw i ustug wykazane w
sprawozdoniv finansowym dotyczq dziatainosci budowlane] na zlecenie zewnetznych klientow

oraz dziotalinosci deweloperskie).




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zéoty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych poiskich (o fle nie wskazano inaczej)

SEGMENTY OPERACYJINE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2017 ROKU

Wyniki finansowe segmentdw operacyinych za okres od 01.61 do 31.03,2017 roku

Przychody egdlem 4145 299 4 444
Sprzedaz ng zewngirz 4145 299 4 444
Sprzedai miedzy segmentami - - -

Koszty ogblem 3120 445 3565

Wynik segmentu 1025 -144 879
A S UiNe 'pﬁyﬁisune do segn’ieniéﬁ EL T e S

Koszly ogdinego zarzgdu, spreedaty 1 556

Pozostate przychody operacyine 154

Pozostate koszty operacyine 172

Zysk z dzialalnosc] operacyijngj -495

Przychody finonsowe _ 17

Koszty finansowe 84

Zyskifstraty z inwestycii -

Zysk brutto -762

Gléwni odbiorcy Spélki

Finalnymi odbicrcami, zardwno w zokresie doméw jednorodzinnych, jak | mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$é mieszkah sprzedawane sq bezpodrednio do odbiorcy
indywidualnege., natomiast wiekszos¢ mieszkan  spredawanych jest na podstawie
petnomocniciwa udzielonego Spodfce przer Spotdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spéiki wynikajgcg z umow zawartych ze Spéidzielniq, nc
mocy ktdrych Spdtka odpowiedzialina jest za organizacie | koordynacje budowy obiektdow
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spotdzielinie. Wspdiny cel Spoidzieln, jak i
Spotki, ktorym jest zapewnienie dostepnodci i sprzedaz mieszkan powoduje, i Spoka nie
wykazuje bezpodredniego uraleznienia od Spdidzielni, ani innych odbicrcdw, Przychody ze
sprredazy z rediizac umowy ze Spotdzielnia wyniosty 91% ogdinych przychodow uzyskanych
przez Spétke w pierwszym kwartale 2017 roku | powstaly z wyceny bilansowe] kontraktow

diugoterminowych.
Glowni dostawcy Spoiki

Gidwnymi dostawcomi Spoiki, kitdryeh udriat w kosztach w plerwszym kwortale 2017 roku

ksztattowat sie powyie] 10% sq:

26 i h;‘ 5 w/}mj/




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawczdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach xlatych polskich {o ile nie wskazana inaczej)

s Przedsiebiorstwo Produkcyino Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. - Wykonawca zadania
inwestycyjnego csiedia mieszkaniowego Iskra VI bud. 8,D,C,F w Warszawie— udzigt w

kosziach 49,55%,

+ Spdidrielnia Mieszkaniowa Goctow Loinisko - udostgpnigigea teren na redlizacie

ostedla migszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C.Fi Ew Warszawie - udziat w kosztach 18,24%,

SEGMENTY OPERACYINE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2014 ROKU

Wyszczegoinie
Wyniki finansowe segmentéw operacyinych za okres od 01.01 do 31.03.2016 roku
Przychody ogdiem 10015 06 10 921
Spredai no zewngirz 10015 206 10 921
Sprzedazi miedzy segmeniami 0
Koszly ogélem 7476 1032 & 508

Wynik segmentu _ 2539 -126 2413
Koszty agdinego zarzgduy, spreedaiy

1333

Pozostate przychody operacyjne 308
Pozostate koszly operacyine 170
Zysk z dzialainosci operacyjnej 1218
Przychody fingnsowe 39
Koszly finonsowe 85
Zyskifstraty z inwestycii -
Zysk bruto 1172

Spotka nie przypisata aktywow | zobowigzatt do segmentdw, gdyz tokie przypisanie nie jest
moiliwe,

Giéwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domoéw jednerodzinnych, jak i mieszkah, sq odbiorey
indywidualni. Domy jednorodzinne | czgdc mieszkan sprzedawane sq bezpoirednio do odbioray
indywidualnego, noatomicost wigkszod¢ mieszkan  sprzedawanych iest na podstawie
petnomocniciwa udzielonego Spdice przez Spotdzielnie Miesrkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike medelu biznesowego Spotki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spétdzieinig, na
mocy ktérych Spdétka odpowiedzialnag jest za organizacie | keordynacje budowy oblekiow
mieszkoniowych na gruntach powierzonych przez Spoétdzielnie. Wspdiny cel Spdtdzielni, jok i
Spotkd, kidrym jest zopewnienie dostepnolci | sprzedoz mieszkaon powoduje, iz Spolka nie
wykazuje bezpoiredniego uzaleinienia od Spdidzielni, ani innych odbiorcodw, Przychody ze
sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielniq wyniosty 91,7% ogdinych przychoddw uzyskanych
przez Spotke w pierwszym kwartale 2016 roku 1 powstaly z wyceny bilansowel konirakiow

dtugoterminowych redlizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.




Nazwa Spotkic ED INVEST SPOLKA AKCYUINA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.63.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyralone sa w lysigcach Hotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Giéwni dostawey Spdiki

Gtownymi dostaowcami Spotkl, ktdrych udziat w kosziach w pierwszym kwartale 2016 roku
ksztattowai sie powyiej 10% sq:
s Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDCOX Sp. z c.o. - Wykonawca zadania
inwestycyinego osiedic mieszkaniowege Iskra VI budynki B.D,C.F w Warszawie oraz
osiedla mieszkaniowego Wilga VI zad., 8 -~ udziat w kosztach 64,1%,
s Spotdzeinia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko w Warszawie- udostepnicigca teren pod

budowe osiedli j.w. — udzict w kosztach 14,6 %,

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

No dzienr 31 marca 2017 roku | na dzien 31 marca 2016 roku  waricsci niematerialne, 1.
oprogramowania komputerowe, byty w 100% umorzone fich warto$& w bilonsie wyniosta zero.
Spétka nie wykorzystuje w driatalnosci takich wartosci  niematericinych, ktérych  okres
uzvikowanida jest nieokreslony.

Na dzien sporzgdzenia skréconege  drddrocznego sprowozdania finansowego 1o pierwszy

kwartat 2017 roku wartoici niematerialne Spdtki nie stonowity zobezpieczenia zobowigzah.

54 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstowia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgee wartosé rzeczowych
ckiywdw frwatych:

Za okres 01.01 do 31,03.2017 roku

Warto$¢ bliansowa netto na drien

01.01.2017 roku - 4 4 170 8 186
Twiekszenia stanu z iytutu nabycia - - 5 740 - 745
Imriejszenic stany z ytuty zbycia (- - - - - - -
Amortyzacia {-] - - - -41 -1 -42
Wartoé¢ bilansowa netto na dzien

31.03.2017 roku - 4 g 869 7 889
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Nazwa Sp6tki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyraZone 53 w tysigcach zlotych polskich {o fle nie wskazano inaczej)

Ia okres 01.01 do 31.12.2014 roku

Wartosé bilansowa netio na dried _
01,01.2014 roku - 59 ] 335 - 345

Iwiekszenia stanu z tylutu nabycia - - ~ - ? L

Imniefszenia stanu z fytuku zbycia {-) - - - -1 - -

Amortyzacia (-} - -1 -1 -165 -1 -148
Wartoéd bHansowa nefto na drien
31.12.2016 roku - 4 4 170 B 186

Ia okres 01.01 do 31.03.2014 roku

Wartoid bilansowa neffo na dzien
01.01.2016 roku - 5 5 335 - 345

Iwigkszenia stanu z tytuty nobycia - - - - ¢ g

Imnieiszenia stanu z tyfutu zoycia {-} - - - - - .

Amortyzacja () - - -1 -41 - -42
Warloié bilunsowa netfo na dzied
31.03.2014 roku - 5 4 294 ki 312

Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowily zabezpieczenia zobowigzan Spéiki,

Na drzien bilansowy nie wystgpity przestanki fwiadczqee o utracie wartosci rreczowych akiywow
trwotych, diotego fei nie dokonane odpisdw aktudlizujgeych. Spdtka nie posiadata srodkéw
trwalych pozabilansowych,

Spotka korzystata w okresie objetym ninigjszym  skrdconym  Srédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze Srodkdw fransportu na poedstawie umdw leasingu finansowego bilansowo.

Na dzienn bilansowy Spdtka nie posiodata zobowigzan z tyt. dokonania zokupu rzeczowych

aktywow trwatych,

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie objetym skréconym drddrocznym sprawozdaniemn finansowyrmn  ED invest 5.A. nie

dokonata odpisdw aktudlizujacych wartose zapasdw, naleinoscl i pozyczek.

W poréwnywalnym ckresie roku ubiegtego ED invest S.A. nie dokonaia odpisow aktualizujgeych

wariosc zapasdw, naleznoicii poiyczek.

W 2014 roku dokonane odpisow aktualizujgeych wyrobdw gotowych 1 200 tys. zt, towaréw 407

tys. zd

Y A
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Nazwa Sp6ikic

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31,03.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

5.6 KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

0] 03:2016
Liczba akeji 12705 054 12 705 054 12 705 054
Wartos¢ nominglng akcii (PLN / akciel .05 0,05 0,05
Kapital podstawowy 635 253 &35 253 8635 253
IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISIE)
w ztotych

Kapiiot podstawowy ha dziery 01.01.2016 roku

Seria A 0,05} 10000000 500 000 | 20.01.2009
Serict B 0,05} 2548201 127 430} 30.11.2010
Seria C 0,05 156 853 78431 31.12.2010
Kapitat podstawowy na dzen 31.03.2014 roku 0,051 12705054 635 253
Kapitat podsiawowy na dzien 31.12.2016 roku 0.05 F 12705054 635 253
Kapitat podstawowy na dzien 31.03.2017 roku 0,05} 12705054 435 253

6.7 NIESPLACENIE KREYTU LUB POIYCIZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW {KREDYTY,

POLYCIKI)

Nie doszio do naruszenia postanowien umow,

30




le
vl - &l 8zl - - SMOULISIONON] AMIDZB) -
A7 049 § - - - 7] DMOUILLIBIOBND Aro7] -
406 ¢ 06% 1 2[4 - L WA MNNOI 9L0ZZ1 LE USIZP DU MIBZal uD[s
- E M - - - MITZSI NUGYS AUDIWLIZ SfD|SCI0d
9ei- " - 9L - - (-] eunzZbmzos Amiazay
605 £ Cép £- &1~ - - - (-} SURISAZIONAM Aniazan
oso i 106 &l 9zl - A SUOZIOMIN AMIBTZEY
- - - - - - I-) muszal Diuaszsleiw7
- - - " E - AIDZOI DIUDZSABDIMT
v b 1.Y4A 41l 9ZL - oy MY0F 910Z°L0° L0 USIZP DU MIDZa UDJS
MA0IFLOTZL 1L 0P L0°LD PO sabjo DZ

681 1t 8zl V - - SMOUILIBONION Z3 -
€94 L L68 L - - - F44 SMOUILLIBIODNID AMISZAL -
ToL T 148 1 Ll -7 - L WAL M UTDI01 £10Z°E0° 1€ USIZP DU MISZal UBiS
- - - - - - MIDZBI NUDYS AUDILIZ BHDISOZ0 4
- - - - - E {-] supzbivzol AMiB7o N
bt~ - &1~ - - - (-] BUBISAZIONAM AmiBzay
ziz 10z TR - - - SUOZIOMIN AMIDZON
- - - - - - (-} muszal cuazslbiuLlz
- - - - - - ASISE DILSZSHBIM]
604 1 ome L 61 8CL - 43 N1 2102 10710 USIZP DU MIDZS) UD]S
M0 L10Z°E0°1E OP L0710 PO saDjo DI

:oobinddispu &is Apimo)spazid Yonseno yoAuoBazozsod m AURILUZ O] Z0.O LUAMOSUDUY NUDPZOMDICS WAUZOOIDOIS WAUODQUNS M UDALSIN sMIBZSI DSOLIDM

AMEIIIY @S

{fozoeur ouezexsm aju ay o) yopysiod yakioy yoeobkisAy m Bs auozesAm Aomy aiy)shizsm

wajBeaoez wozog

(N1t} stod Ajosz HRAIMEDPZOMEIDS BINJEMA

LEOTEOLE-LO'L0

nAmosueuy warsepzomelds A13fgo seuxp

YNFADMY WHIQdS 1SIANI O3

Hods emzeN




A%

A

~

2
/

b

e
Lt
oay

U L5 Sy
*BMOPDS AMDICS DU MISZBI DIUDZIOMEN DSOUZOBILOY Zowimo) Dudbisim s ﬁ\

LYODPDLOYN DU AIDILS DU MISZSI DIUSZIOMIN P5OUZODIUOH Zo1Umo) DHADISAM BN

2N GNY ([2UDMEB SIUIOL M “MODIMDUONAM ZDDC MODMDUOAM

YoAuDeustE PO alaisn DIodlUNSn | ooid OIUDUCHAM ofslgop pluszoeidzaqoz ppoisod ZAPE aulAsupiomB AMDIdDU DU AMISZEL DIAZIOMIN B[ DYIodS
hmw - 51 9Zi - - SMCUILLISIONI0N AMIDZSI -
g8 v £8L W - - " ot BMOUILIBIOBNID AMISZS -
0% ¥y 8Ly it 9zl " ot AL MCHOA 9EOZE07LE USIZP DU MISII UD)S
6L - &l- - - - [~} BUDZBIMZON AMIDZON
o = N Z < - {-] SUD{SAZIONAM ArniDzE Y
LS FOG Ll - - - BDOZIOM{N AMUdZEy
- - - - - - (-] miszal DIUOZSBIUL]
- - - - - - MIBES] DIUSZSYBIMT
e A4 YA 61 9ZL - or NHOE9{0Z°10° L0 U3JZP DU MIBZIL UDIS
M0 F10T'E0'LE OP LO'LO PO 595j0 DI

(fazaeuy ouezeysm o aff o) yaysiod yafiorz Yoeskish m bs auczeiim Ajomy apfisAzsm

ncmum«b_c.ﬁ WHHZOG

(N1d) pisjod Aoz | iezomepzOMEIdS BINRM LLOT'EOEELOLO

‘wiAmosusuy wauepzomeids Ndlgo sang

YNFAOMY YMIQdS 1SIANI GF

piods emzen




Nazwa Spokki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.63.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokragleri: wszysthie kwoly wyraZone 53 w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEINOSCI WARUNKOWE

Wartos¢  zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdinych okreséw

przedsiawia sie nastepuigeo:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

- Rodize} robowizania | sio3z017 | srizoots | 31052016
Gwarancje wiasciwego usuniecia wad | usterek 3082 3082 207C
Jednostki pozostale razem 3082 3082 2070
Zobowigzania warunkowe ogblem 3082 3082 2070

Udzielone gwarancje na dzien 31 marca 2017 roku i 31 grudnia 2014 roku:

- gwarancja ndlezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000111666 z dnic 26.08.2015 1., na kwote
2070 tys. zt, dla Spdtdzieint Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg © wspdlnym
przedsiewzieciuv z drmia 18 grudnia 2007 roku, na realizocje budowy budynky mieszkainego
wigloredzinnagoe A" przy ul. Jugostowianskiej , wazna w okresie od 01 wrzeihia 2015 roku do dnig

31 sierpnia 2018 roku.

-gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnig 29.09.2014 1., na kwote
1.012 tys. zt, dia Spotdzieini Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg & wspdinym
przedsiewzieciv z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na realizacje przedsigwzigcia inwestycyjnego o
nazwie ,Goctaw ~ Wilga Vil i VI, waina w okresie od 01 paidziernika 2016 roku do dnia 30

wrzednia 2012 roku.,

Udzielcne gwarancje na dziefs 31.03.201 6 roku:
- gwarangja nalezytego usuniecia wad i usferek Nr 280000111666 z cnia 26.08.2015 1., na kwote

2.070 tys. 2, dic Spétdrieini Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku 2z urmowg o wspdlnym
preedsiewzieciv z dnia 18 grudnia 2007 roku, na realizocje budowy budynku mieszkalinego
wiglorodzinnego A" przy ul. Jugostowianskiej , wazna w okresie od 01 wrzeénia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku.
POIOSTALE IOBOWIAIANIA WARUNKOWE

Iabezpleczenie kredytu odnawialnego na drien 31.03.2017 rok i _31.12.2014 rok § 31.03.2015 rok.

W dniu 14 marca 2016 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem $.A. umowe kredytu odnawialnego na

kwote 1 500 fys. zt. Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku bieigcego i innyeh rachunkdéw w BOS Banky
2. Iostawem rejestrowym na rachunku biezgeym | rachunku pomocniczym wraz z klauzuig

kompensacying

AN



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziem zaokraglerk: wszystkie kwoty wyrazone sa w lysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

3. Wekslem in blanco 2 deklaracjg wekslowq

4. Gwarancig de minimis do wysokosci 60% kwoty kredyiu, 1. 900 tys. z

W dniu 27.02.2017 roku do powyisze] umowy zostat podpisany Aneks nr 1 przediuzajgey okres
wykorzystania kredytu do dnia 26.02.2018 roku.

Iabezpleczenle pozyczki hipotecznej na dzien 31.03.2017 rok i, 31,12.2016 rok | 31.03.2015 rok.

Spétka posiadata na drzien 31 marca 2017 roku .na dzien 31 grudnia 2016 roku i na dzien 31
marca 2014 roku zobowigzania warunkowe z tytutu umowy potyczki hipoteczne] udzielonej przez
Bark Ochrony Srodowiska S.A., 2 siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadiuzenia z Plus-Bank
S.A., z stedzibg w Warszowie, w kwocie 3 800 tys. 2t

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bozowe] WIBOR 3M | state] marzy banku,

wynoszgee] 3.0 p.p. Sptata ma nasigpié do 30 wrzednia 2019,

Pozycrzka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomesci potozonej w gm. Lesznowola,
miejscowos¢ Nowa Wola, dia kidrej Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegl wieczysie
nr WA11/00024371/5, WATI/00024370/8, WAT1/00024377 /7, WATH/00024376/0,
WAT/00024373/9, WA1/00024369/8, WATH/00024372/2, WATI/00024374/6, WATH/00024375/3.
WASM/00432381/3,

2. Casjq praw z polisy ubezpieczenic nieruchomoici od ognia i innych zdarzerh losowych,
3. Wekslem wiasnym in blanco Spofki wraz z deklaracja wekslowdg,

4. Petnomocniciwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.

labezpieczenie obligacii

Na dzien 31.03.2017 rok

W dniu 24 lutego 2017 roku Spotka dokonata emisii | przydziahu 2 630 sziuk 30 miesiecznych
obligacii zwyklych na ckaziciela  serdi ,C", o wartoici nominaing rowne] cenie emisyjnej
wynoszgce] 1000 zt kaida.

Iabezpieczeniem roszczel posiadaczy obligacji serii € ED invest SA sq zastowy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspekfatywach Lokall Mieszkainych 1 12 Ekspektatywach Garaiy
wynikaigcych z umow Spdtki ze Spétdzielniq Mieszkaniowg Goclaw Lotnisko 7z siedzibg w
Warszawie na budowe lokal mieszkainych i miejsc garazowych w budynkach inwestyeji Iskra VI
Umowy zastowu rejestrowego zawarte zostaty z adminiskatorem zastawow, dziatajaeym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 15.09.2014 roku tgezng wartos€ wyze] wymienionych Ekspekiatyw, na
nodstawie operaiu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit  nao
5.436,585,62 vt brutto.

Naojwyisza suma Zobezpieczenia wierzytelnoscl zabezpieczonych zastawomi  rejestrowymi

okretlona zostata na 15.000.000 2t {stownie: piginaicie miliondw ztotych).
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zachraglesi: wszysikie kwoty wyrazone sq w tysigcach Hotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Na drier 31.03.2014 rok

Zobezpieczeniem roszczeh posiodaczy obligac)i serii A ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 42 Ekspektatywach Lokall Mieszkainych {22} | Ekspekiatywach Garazy (20)
wynikaigcych z umoéw Spdéiki ze Spdidzielnig Mieszkaniowqg Goctaw Lotniske z siedzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w zadaniu 8 inwestycji ,, Wiiga VI,
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dzictajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na drzief 30.03.2014 roku fgczng wartod¢ wyze] wymienionych Ekspekiatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznowca wycenit  na
8.864.636 zt brutto.

Najwyisze suma zabezpieczenia wierzyielnoici zabezpieczonych zastowami  rejestrowymi
okredlona rostata na 11.250.000 2t (stownie: jedencicie miliondw dwieicie pieddziesigl tysiecy
ziotych). {RB nr 17/2014)

labezpieczenie roszczen strony umowy o wspdinym przedsiewzieciv na dzieh 31.03.2014

» W dniu 7pazdziernika 2014 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawartej
w dniu 19 wrzednia 2006 roku ze Spdtdzielnia Mieszkaniowd ,Goctaw —Lotnisko™, zostata
przez ED Invest S.A. wystawiona deklaracia wekslowa in blanco, stanowigca
zobezpieczenie roszczehn Spdtdzielni wynikgjgeych z umowy oraz zawieranych w wyniku
umowy umow realizacyjnych z nabywcami lokall, na sume 3% warlosci przedmiofu

umowy dia zad. 8 Wilga VI #. 1 013 tys. zi.

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZIYMANYCH GWARANCJI ORAL PORECZEN

1 ncdzten e oz ncsdznen

L Rodseinolesnoiel Lo . | 31030017 | 31.12.2016 | 31032016
Qd jednostek powigranych wylqgczonych z konsolidaci:

Cirymanych gwarancii i poreczeh od znaczgeego inwestora 3351 3 351 1910

Naleinoici warunkowe ogdiem 3 351 3351 1910

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na 31 marca 2017 roku 1 31 grudnia 2016 roku:

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2014 1. na kwote
1746 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkeyino- Ustugowego ,Redox” 3p. z 0.0., w zwiqzku z umowg
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacie inwestycii pn. Zespodt misszkaliny
wielorodzinny z ustugami | garazem podziemnym Osiedle Wilga Vil zad, 8 w Warszawie, przy ul.
tana Nowaka Jezioranskiego wraz z budowag ul. Jana Nowaoka Jezioranskiego na odcinku od ul.
Burzyhskiego do wiczdu no osiedie Wilgo Vil zad. 8 , waina w okresie od 10 fistopada 2014 roku
do dnia 30 wrzednia 2019 roku,

- gwarancia nalezytego usunigcia wad | usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote

1405 tys. 2t od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w 2wigzku z umowq
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie kwoty wyrazone sg wfysiacach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

v 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na reqlizacie robdt budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji Jskra Vi budynek A przy ul. Jugostowianskie]” . waina w okresie
od 1 wrzesnia 2015 roku do dnia 31 sierpnio 2018 roku,

Pongdio wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku oraz 31 marca 2017 roku Spétka Ed invest
$.A. posiada otrzymang gwarancije de minimis BGK do wysokoscl 60% kwoty kredyfu
otrzymanego z BOS S.A. 1. do 900 tys. 7.

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na 31 marca 2016 roku:

- gwarancija nalezytego usuniecia wad  usterek Nr 280000102567 z dnic 04.09.2015 1. na kwote
1605 tys. 2t od Przedsiebiorstwa Produkeyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. Z 6.0., w 2wigzku z umowg
nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na redlizacje robot budowlanych zwigzanyech z
wykonaniem prac przy inwestycji , Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskie]” . wazng w okresie
od 1 wrzednia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku

- gwarancija naleiytego usuniecia wad | usterek Nr 280000055999 z dnia 04,02.2013 r. na kwoteg
305 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkeyino- Ustugowego Redox” $p. z 0.¢.. w zwiqgzku z umowdg
nr 1/2012 z dnic 25 stycznia 2012 roku na redlizacje robdt budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji Budynek mieszkainy wielorodzinny w Warszawie przy u,
Dywizjonu 303", waina w okresie od 4 wrzednia 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 rokuy,

- gwarancja de minimis BGK do wysokoici 60% kwoty kredytu otrzymanego z BOS S.A. 1. do 900
ys, zt.

5.10 DUALALNOSCE TANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJUNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef)

5.12 WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADIORCIEJ

WYNAGRODZENIA CZEONKOW ZARIADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzqdy 364 ' 240

Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadrorczel 59 59
DODATKOWE SWIADCIZENIA

Dodatkowe dwiadczenia czionkdw Zarzgdu 15 35

Dodatkowe swiadczenia cztonkéw Rady Nadzorcze 10 10

5.13 ZATRUDNIENIE

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

r{:ncé.Wni.c'\; Umysfowa . . 14 14 14
Pracownicy fizycmi N - -
Razem 14 14 14

ROTACJA KADR

szczegoinien : . _
Liczba pracowrikdw przyvietych - - -
Liczha pracownikéw zwolnionych - - -
Razem - - -

5.14 INNE ZNACIACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTTIOW

Stan rzeczowych aktywdw frwatych na dzien 31 marca 2017 roku wynosit 889 fys. zt | zwigkszyt sie

w pordwnaniu do konca 2016 roku o 703 tys. zt.

Aktywa z iylulu odroczonego podatku dochodowege na koniec | kwartatu 2017 roku, w
poréwnaniu do stanu na koniec 2016 roky, zwigkszyly sie o 334 tys. 7t gidwnie z tytutu utworzenia

aktywdw na sirate podatkowq.

Wartosé zapaséw na dzier 31 marca 2017 roku wynicsta 4 897 tys. zt i w pordwnaniu do stanu na

dzier 31 grudnia 2016 roku zmniejszyta sie w wyniku sprzedaiy © kwote 368 fys. 7.

Naleznosci z tytulu niezakonczonych umow o ustuge budowlang na dzied 31.03.2017 roku
wyniosty 37 965 tys, zt | zwiekszyly sie w pordwnaniu do kohca 2016 roku o 4 176 tys. 2t w wyniku

zwiekszenia zoawansowania wycenianych konfraktdw dtugoterminowych.
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Narwa Spofkic ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-31.03.2017 sprawozdaweza: zloty polski (PN}
wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach ziotych poiskich (0 ile nie wskazano

Poziom rackraglert: inaczej)

Naleznoici z tyfutu dostaw i ustug oraz pozostate naleineici zmniejszyly sie 0 2159 fys. zt w

stosunku do poprzedniego dnic bilansowego.

Stan rozliczens miedzyokresowych czynnych (diugoterminowych i krétkoterminowych} na dzien

31.03.2017 roku wynidst 125 tys. zi | zwigkszyt sie w pordwnaniu do kehco 2016 roku ¢ 14 tys. 74 .

Stan $rodkdw pienieinych na dzieh 31 marca 2017 roku wynosit 6 356 tys. zi i zwigkszyt sie w

poréwnaniu do konica 2016 roku o 3 094 tys. 7.

Stan divgoterminowych zobowiqzarh 7 tytutu emisji obligaci zwiekszy? sie w poréwnaniu do konca

2016 rocku o 2 634 tys. zt w zwigzku z emisjqg obligacii.

Pozostate diugoterminowe zobowigzania (kaucie) na dzien 31.03.2017 roku wyniosty 438 tys, 7t |

zwiekszyly sie w pordwnaniu do konca 2016 roku o 83 tys, zt,

Rezerwa z tylutu odroczonego podatku dochodowego zwiekszyta sie o 201 tys, 7t w stosunku do

konca 2016 roku gidwnie w wyniku wyceny kontrakiéw diugoterminowych,

Ston  diugoterminowych | krotkoterminowych rozliczery migdzyokresowych przychoddw |
wptaconych zaliczek } na dzief 31.03.2017 roku wynidst 11 790 tys. zt i zwiekszyt sie w pordwnaniu
do kofica 2016 roku o 6 584 tys, zt,

Stan pozostatych zobowiqzan finansowych (krdtkoferminowych i dtugoterminowych} na dzied
31.03.2017 roku rwiekszyt sie w porownaniu do stanu na koniec 2016 roku o 611 tys. 2t w zwiqzku z

zawarciem nowych umow leasingu na samochody .

Stan zobowigzary (dhugo- i krotkoterminowych) z tytutu kredytdw | poiyczek na drien 31.03.2017
roku wyniést 2 117 tys. zt i zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2016 roku o 3 tys. ztw

wyniku akiudadizacji wyceny,

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw | ustug  na dref 31.03.2017 roku wyniosty 4 549

tys. zt i zmniejszyly sie w pordwnaniu do kofica 2016 rokw o 2 516 tys, =,

Iobowigzania z tyfutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang na dziery 31.03.2017 roku

wyniosty 329 tys. zt i zmniejszyty sig w pordwnaniu do koica 2016 roku o 1 128 fys. zt.

W i kwartale 2017 roku ED invest S.A. poniosta strate nette 627 tys. zt, w andlogicznym okresie

2016 roku osiqoneta zysk 231 tys. zi,

\Y& ; /L\{ .39




Nazwa Spotki

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03,.2017 ! Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglet:

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

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCH RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRIYCHODY OPERACYJNE

a) Zysk ze zbycia niefinansowych aklywow trwalych b6 -
b} Odwrécenie edpiséw aktualizujgcych wartosE skladnikéw aktywdw - -
¢) Pozostate, w tym: 88 308
- refakiury 68 148
- FOZWIgZAanIe rezerw na koszly 1% 1?
-inne 1 141
Pozostaie prrychody operacyjne ogdlem 154 308

POZIOSTALE KOSITY OPERACYJNE

a) Strata nd zhyciv niefinansowych aklywow trwalych - -
b) Odpisy akiualizujace warto$€ skladnikéw aklywow - “
c) Pozostale, w tym: 172 170
- refoktury 55 158
- rezerwy Na koszty P 11
-inne 106 1
Pozostate koszly operacyjne ogélem 172 170

PRIYCHCDY FINANSOWE

a) Odsetki [ 18
- bankowe 6 i8
b)) Pozostale _ 11 21
- dyskonto (dot. rezrachunkdw diugoterminowych) i1 21
Przychody finansowe ogélem 17 39

KOSITY FINANSOWE

a) Qdsetki, prowizrje bankowe 73 80
- odsetki | prowizie z tytutu kredytow bankowych 70 63
- 2 tytuty leasingy 3 4
-inne - 13

b} Pozostale koszly finansowe 11 5
- dyskonto (dot. rorrachunkdw diugoterminowych) 1

Koszly finansowe ogdlem 84 85
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ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Waluta
sprawozdawcza:

Nazwa Spolki:

01.01-31,03.2017 2oty polski (PLN)

Okres sprawordawczy

Poziom zaokraghen: inaczej)

wszysthie kwoty wyrazone sa w fysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano

5.15 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRIEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

Przychody e sprzedaiy 4 444 10921 1036 2 507
Koszi sprzedanych produktow, fowardw i matericiow 3 565 8 508 831 1953
Zysk (slrata) nc dziatainodci operacyjingj -695 1218 -162 280
Zysk {strata) brutio -762 1172 -178 269
2ysk {siraia) netfo na dziatalnoscl kontynuowane] -627 931 -146 214
Zysk (strata) na driatainosci zaniechane] - - “ -
Zysk {siratq) nelto -627 231 -146 214
Catkowily dochdd netto zo okres -627 231 -144 214
Przeptywy pienieine netto z drigtainoici operacyinej 4614 1920 143 1 441
Przeptywy pienigine netto z dratalngici

inwestycyjngj 62 -5 14 -2
Przeptywy pienieine netlo z draialnoic finansowej 2420 -1188 564 -273
Przeptywy pienieine netto razem 3096 723 722 166
Srednia waiong ilos¢ akdji 12 386 687 | 12 386 687 12 384 687 12 384 687
Zysk (stratq) ng jedng akcje zwykig {w PLN/EUR) -0,05 0,08 -0,01 0,02
Rozwodniony zysk {stralq) na Jedng akcje zwykia fw

PLN/EUR) -0.05 008 -0.01 0,02

Aklywa razem 76 604 70 784 114 658 18 153 16 000 26 852
Zobowigzania diugoterminowe G 544 3888 8737 2 267 879 2047
lobowigzania krélkoterminowe 15 641 14 850 52 645 3707 3357 12 334
Kapitat wiasny 51 419 52 046 53 276 12 185 11764 12 481
Kapitat gkcyiny 635 635 635 150 144 149
Wartosc ksiegowa na jedng akcje (w

PLN/EUR/ 4,15 4,20 4,30 0.98 0,95 1,0
Rozwaodniona warlodc ksiegowa na

jedng akcje (w PLN/EUR/ 4,15 4,20 4,30 0,98 0,95 1.01




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres chjety sprawozdaniem finansowym; 01.01-31.03.2017 ! Waluta sprawozdawcra: oty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigecach Hotych poiskich (o ite nie wskazano inaczej)

Kursy PLN/EUR uiyte do przeliczen danych finansowych za | kwartat 2017 i 2016 roku

Do przeliczen poszczegdinych pozycji bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

Sredni NBP  31.03.2017 4,2198
fredni NBP  31.03.2018 4,2684
Sredni NBP 31.12.20154 4,424

Do przeliczen poszczegdinych pozycii rachunky zyskow i strat oraz rachunku przeptywow
pienieznych zastosowano kurs, stanowiqcey sredniq arytmetyczng Srednich kursdw NBP na koniec
kaidego miesiqca za ckres:

01.01-31.03.2017 4,2891
01.01-31.03.2016 4,3559

6. ZWIEZLY OPiS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE,
KTOREGO DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN
DOTYCZACYCH EMITENTA

W pierwszym kwartale 2017 roku Spodtka poniosta strate nette 627 tys. zt.
W okresie pierwszego kwartatu 2017 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 4 444 tys. zt, aw

andlogicznym okresie 2016 roku 10 921 tys. zt,

W prezentowanym okresie | kwortatu 2017 roku Spotka kentynuowata prace budowiane

zwigrane z reolizacjq osiedia mieszkaniowego Iskra VI budynki BD, CF.

Emisja obligacii

W dniu 24 utege 2017 roku Spotka dokonata emisft | przydzicts 2 630 sziuk 30 miesiecznych
obligacii zwyklych na okaziciela seri ,,C". o worioici nominginej réwnej cenie emisyjnej

wynoszgee] 1000 24 kazda.

Podpisgne vmowy

1. Zarzgd ED invest $.A, zawart w dniu 31 marca 2017 r. ze Spdidzielniq Mieszkaniowq Orlik
Jantar, z siedzibg w Warszawie, Umowe o wspélnym przedsiewzieciu inwestycyinym o
nazwie ,ORLIK", ti. realizac)i zabudowy mieszkaniowo — ustugowe] (budynki z garaiami
podziemnymi), z przezncczeniem do uiytkowania przez osoby fizyczne | prawne, w

etapie | oraz zewnelrznych miejsc postojowych w etapie I,

Przedsiewziecie bedzie redlizowane na gruntach pozosigigeych w wieczystym ukytkowaniu

Spotdzelni.

: s

Z



Nazwa Spolki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Watuta :
Qkres sprawoxdawczy 01.01-31.03.2017 sprawozrdaweza: zioty polski (FLN)
wszystkie kwotly wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zackragie: inaczef)

Wstepny koszt pierwszego etapu szacowany fest na 58,5 min zt. W etapie drugim, na koszt Spdiki

powstanie 80 naziemnych miegjsc postojowyech,

Czas redlizagji inwestycji usiclono w Umowie no 36 missiecy od dnia uzyskania kolejnych
ostatecznych decyzji o pozweleniu na budowe przer Spdike, lecz nie podinie] niz do dnia 15 lipca
2021 roku. Decyzia o pozwoleniv na budowe etapu | powinng byé  uzyskana w

niepizekraczalnym ferminie do 31 grudnia 2018 roku, a dic i etapu do 15 lipca 2019 1.

W czasie realizaci przedsiewrziecia inwesiycyjnego 3pdétka dzicdad bedzie joko peinomocnik

Spotdzietni, generalny reclizator i wykonawca inwestycii.

2. Iorzgd ED invest S.A. rawart w dniu 10 kwietnia 2017 r. ze Spdtdzieiniq Mieszkaniowq
Goctaw Loinisko, z stedzibg w Warszawie, Umowe o wspdinym przedsiewzieciu
inwestycyjnym o nazwie Wilga”, 1. redlizacf zabudowy mieszkoniowo - ustugowei
{budynki z garazami podziemnymi). z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby

fizyczne i prawne,

Przedsiewziecie bedze realizowane w IV etapach, na gruntach bedgoych w wieczystym

ulytkowanivu Spdtdzieni. Umowa przewiduje, ze roboty budowlane zostang wykonane w terminie

36 miesiecy od dnia uzyskania kolejrnych ostatecznych decyzji ¢ porwoleniv na budowe, lecz nie

pdinief niz do 31 grudnia 2022 r. dia etapdw -, oraz do 30 grudnic 2023 r dic etapu IV, po

uzyskaniu praw do ferenu przez Spotdzienie.

Strony uzgodnity, ze pierwszq decyzje o pozwcleniu na budowe Spotka jest zobowiqzana uzyskad
w hieprzekraczalnym terminie do 31 marca 2019 r dia etapu |, do 31 grudnia 2019 1. dia etapu Il

do 31 grudnia 2020 r. dla etapu B, Powierzchnio uzytkowa mieszkaf planowane] inwestycii

szacowana jest od 11 ty§ do 146 ty§ PUM, Wstepny koszt netto realizac inwestycji okrellono miedzy

71.5 min 2t o 104 min zt.

Dlo zabezpieczenia pofrzeb parkingowych mieszkancdw sgsiadujgeyeh osiedli Spotka wykona
dodatkowe , poza migjscami niezbgdnymi do zrealizowania nowych budynkdw, migjsca
posicjowe w parkingach podziemnych oraz dodatkowe miejsca noaziemne na terenie

przedsiewziecia ,Wilga”.

W czaosie redlizacji przedsiewziecia inwestycyjnege Spdtka dzictad bedze joko petnomocnik

Spotdzielni, generalny realizator — generalny wykonawca.



Nazwa Spoikis ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawciza: 2foty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach ziotych poliskich (o ile nie wskazane inaczej}

7. WSKAZANIE CZYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH
ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W okresie pierwszego kwartaty 2017 roku nie wysigpity czynniki i zdorzenic o charokterze
nietypowym majqce znaczny wpltyw na osiggniete wyniki finansowe poza emisjq obligach

imiennych serii C, ktdred worunki opisano w punkcie 2 ponizei.

8.  KWOTA | RODIAJ POIYCI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, ZOBOWIAZANIA, KAPITAL
WEASNY, WYNIK NETTO LUB PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORE SA NIETYPOWE ZE WIGLEDU NA
ICH RODIAJ, WARTOSC LUB CIESTOTLIWOSE:

e wzgledy na czestotliwoié transakcji wyrdinic nalezy fransakcie emis)i obligacii imiennych seril
C, kidre] dokonane w | kwartale 2017 roku. Spétka na dzien 31 marca 2017 roku posiadata
zobowigzanie z tylutu emisji papierdw diuznych w kwocie 2 634 tys. zt [wartodc emisyjna oraz

wycenda na dzien bifansowy). Warunki emisji opisano w punkcie ¢ ponizej.

9. INFORMACJE DOTYCIACE EMIS3, WYKUPU | SPEATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 24 iutego 2017 roku Spdtka dokonatc emisfi | przydzictu 2 630 sztuk 30 miesigcznych
obligacii zwyklych na okozicieta  sefi ,C", o wartoici nominalnej réwnej cenie emisyjneg
wynoszgceel 1000 24 kaida.

Oprocentowanie Obligaci bedzie ustalane na podsiawie zmiennej stopy procentowe] WIBOR
3M powiekszone] o stalg marze procenfowa w wysokoici 4,5% (stownie: cztery cole |
pieédzesigtych procenta) w skali roku | wyptacane w okresach co trzy miesigce. Papiery diuine
serii C uprawniadé bedq jedynie do Swiadczen pieniginych.

Planowane jest wykorzystanie wptywdw z te] emisfi na finansowanie inwestycji budowlanej iskra
Vi budynki BD, CFiE.

laberzpieczeniem roszczed posiadoczy obligaci seri C  ED invest SA sq zostawy rejestrowe
ustanowicne na 12 Ekspektatywach lLokali Mieszkalnych | 12 Ekspekiotywach Garozy
wynikgjgeych 2z umow Spdtki ze Spéidzielniq Mieszkaniowg Goctaw Loinisko z sfedzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkainych i migjsc garazowych w budynkach inwestycii skra VI.
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaly z administraterem zastawow, dziatgigeym narzecz
obligatariuszy. No dzien 15.09.2016 roku fqczng wartosé wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operaty opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit  na
5.436.585,62 zt brutto.

Nojwyisza suma zaberzpiecrenia wierzytelnoici zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi

okresiona zostata na 15.000.000 # (stownie: pietnadcie miiondw zofych].
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Waiuta ;
sprawpzdawcza: I ztoty poiski (PLN)

wsrystkie kwoty wyrazone sq w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano
inaczej)

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2017

Poziom zaokraglen:

10. INFORMACIE DOTYCIACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, tACINIE
1 W PRIELICIENIU NA JEDNA AKCIE, I PODZIALEM NA AKCJE TWYKLE |
UPRIYWILEJOWANE

W okresie plerwszego kwartatu 2017 rcku nie dokonano wyptaty | nie zadeklarowano do wyptaty

dywidendy,

11. IDARIENIA PO DNIU 31 MARCA 2017 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOZDANIU, A
MOGACE W INACIACY $POSOB WPLYNAC NA PRIYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Nie wystgpity zdarzenia po dniu 31 marca 2017 roku, nieujete w skréconym drddrocznym

sprawezdaniu, @ mogace w znaczny sposdt wptyngé na przysze wyniki finansowe Spoiki.

12, WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIES, W TYM W
WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH, PRIEJECIA LUB SPRIEDAZY INNYCH
PODMIOTOW, INWESTYCJI DEUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byfo zmian w strukturze gospodarcze] Spodki, w tym zmian w wyniku poigczenia jednostek
gospodarczych ., przejecia lub  sprzedaizy  jednostek  grupy  kapitatows],  inwestycji

ctugoterminowych, podziatu , restrukturyzacii i zaniechania dzictalnecici.

13. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOILIWOSCI IREALIZOWANIA WCIESNIES
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOIOWANYCH

Spotka nie pubtikowata prognoz na rek 2017.

4. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOgREDNiQLUB POSREDNIO PRIEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU EMITENTA NA DIIEN PRIEKAIANIA RAPORTU KWARTALNEGO

i

iofia Egierska 3570783 178 53¢ 2811% 28.11%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 20,69% 20.69%
Marek Uzdowski 2003 ico 100 155 15,77% 15,77%
Ibigniew Wasilewski 2 003 100 100 155 15.77% 15,77%
PROTH 644 391 32320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni* 1 852 662 92 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 635 253 100.00% 100,00%%

§ W/\,{% M



Nazwa Spotki ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PEN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrakone sa w tysfacach zlotych polskich (e ife nie wskazano inaczej}

* Na dzien przekozania skroconego srédrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy
kwariat 2017 roku ED invest S.A. byla w posiadaniu 318 347 akgji wiasnych, stanowigeyeh 2,5%
kopitotu  zaktadowego | ogdne] liczby glosdow. Akcje zostaly odkupione w transakcjach
pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securifies S.A. poredniczgcegoe w skupie akci
Spotki, na podstawie Porozumienia z sterpnia 2011 roku.

1 dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zowieszony skup akcji z zamiarem rezygnaocji z nabycia czgsci
akcji- RB 37/2012.

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

15. IESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
{OPCJI) PRIET OSOBY TARIADIAJACE | NADIORUJACE ED INVEST S.A.

Imiany w struklurze pokietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

Zoflc Egierska 3570783 3 568 706 2077
Jerzy Dyrez 2629018 25600181 49 000
Maorek Uzdowski 2 003 100 2003 100 -
Ibigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 -
Roberi Fjotek® 275762 275762 -
Razem 10 481 763 10 410 684 71077

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilodct posicdonych akcji 7 dnia 20.04.2017

. b T



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Waiuta

Okres sprawozdawcezy 01.01-31.03.2017 sprawozdawcza: z2foty polski (PLN)

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach ziolych pofskich (o ife nie wskazano

Poziom zackraglen: inaczej)

16. INFORMACJA NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW
PROWADZENIA DZIALALNOSCi KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC
GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI,
NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY TE AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOC!
GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

Nie wystgpity zmiany sytuaci gospedarcze], ktore majg istotny wotyw na warto$é godziwg

aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych,

17. W PRZYPADKU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WYCENIANYCH W WARTOSCI
GODZIWE.J - INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU {METODY) JEJ USTALENIA

Nie dotyczy Spoiki.

18. INFORMACJA DOTYCZACA ZMIANY W KLASYFIKACJ AKTYV\{C)W FINANSOWYCH W
WYNIKU ZMIANY CELU LUB WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

Nie dotyczy Spoki.

19. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAIOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACH PUBLICINES Z
UWIGLEDNIENIEM INFORMACIJI W ZAKRESIE;

a] postepowania dotyczqeego zobowigzah dbo wierzytelnoict emitenia lub jednostki od
niego zaleine], kidrych wartosc stanowi co najmniej 10 % kapitaléw wiasnych emitenta,
z okredleniem: przedmioty postepowania, wartoici przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

b} dwu lub wigce] postepowan dotyczgcych zobowigzarh oraz wierzyteinoici, ktérych
taczna wortodc stanowi odpowiednio co najmnie] 10 % kapitatéw wiasnych emitenta, z
okrefleniem tqczne] wartobc! postepowan odrgbnie w  grupie zobowigzon oroz
wierzytelnodci wroz ze stanowisklern emitenta w fe] sprawie oroz, w odniesieniv do
najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wiernzytelnoici - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartoici przedmiotu sporu, doty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepoweania;

1. Whniesienie do sqdu pozwu o zaplate wierzyteinosci

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. roiyla do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew ©
zaptate przeciwko Spdtdzielni Mieszkaniows] Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie, Pozwem tym
Spotka wnosi o zasgdzenie od Spdtdzielni Mieszkoniowe] ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie
kwoty 3.806.742,21 2zt powigkszong] o odsetki ustawowe. Powyisza kwola jest  sumg
odszkodowania z fytutu nie przystapienia przez w/iw Spodtdzieinie do redlizach inwestycji objetej
umowg o wspoélnym przedsiewzieciv zawartg pomigdzy Spotkg o poprzednikiem prownym
Spotdzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000" oraz wierzytelnoici przystuguigee] Spétce od Spotdzieini

P
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.02.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyratone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Mieszkaniowej ,Wilga 2000" za wykonane prace skablowaonia tinit wysokiego napiecia na jef
dzictce 12/29, na ktorej miata byé zredlizowona zabudowa mieszkaniowo-usiugowa z halg
gorazowq. Wskutek zaniechaon Pozwanego do realizac)i w/w przedsigwzigcia inwestycyjnego nie
doszio, mimo prowadzonych przez Spoike 1 Pozwanego negocjaci | rozmow, W wyniku braku
porozumienia Spotka wystgpita przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowe] WILGA 2000 z wnioskiem ©
zawezwanie do proby ugodowe], Do zawarcio ugody nie doszio. Z tego wzgledu Spotka podieta
decyse o skierowaniv sprawy na droge postepowania sqdowego w ramach powddziwa o

zaptate. {RB nr 14/2017)

2. Sprawa z powddriwa Spélki przeciwko Spdidzielnia Mieszkaniowa . Wilga 2000” z
siedzibg w Warszawie o zaplate kwoly 52.155,61 zi (stownie: piecdziesigt dwa tysiqce sto

pieédziesigt pigd zlotych szesc dziesiqt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydzial VIl

Gospodarczy pod sygnaturg akt Vi GC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzednia 2014 roku (#tozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 paidzierika
2014) Spotka wniosta o zasquzenie od Spotdzieini Mieszkaniowej Wilga 2000™ z siedzibg w
Warszawie kwoly 52,155,641 7t {stownie: pieddziesigt dwa tysigce sto piecdziesigh piec zotych

szebcdziesigl jeden groszy} wraz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprawa w toku.

Spotdrielnia Mieszkaniowa Wiiga 2000" z siedribg w Warszawie wniosta od w/w nakozu
sprzeciw, w kidrym wrniosta o oddalenie powddzwa w catodci. Spdtka w odpowiedz na
sprzeciw pozwanego wystosowata pismo procesowe, w kidrym podirizymata wszekie swoje

twierdzenia wyrazone w pozwie,

W dniu 15 marca 2017 r. odbyia sie rozprawa przed Sadem Rejonowyr dla m. st. Warszawy w
warszawie VIl Wydziat Gospodarczy, podczas ktdrej Sgd posianowit o  zawieszeniu
postepowania do czasu rozpoznania sprawy rozpomnawanei pod sygn. okt i ACa 2083/16.
Kancelaria wniosta zazalenie no ww, posianowienie, kidre na dzieh sporzgdzenia niniejszej

informacii nie zosiate jeszeze rozpoznane.

3. Igloszenie wierzytelnoici w postgpowaniv upadio$ciowym dotyczacym spétki EDBUD
$.A. 7 siedzibg w Warszawie w vpadiodci likwidaocyjnej. Postepowanie upadloiciowe
toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydzial X Gospodarciy dfs
vpadtoiciowych i naprawczych pod sygnaturg akt X GUp 4/11.

48

/b\\l

y /4



Nazwa Spoéfki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Waluta
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2017 sprawozdawcza: I zioty poiski (PLN)
wszystkie kwoty wyrakone sa w tysigecach zfotych polskich (o ite nie wskazano

Poziom zackraglier: inacze))

W cdniv 12 stycznia 2011 1. Sgd Rejonowy dia m. st. Warszaowy w Warszawie, Wydzat X
Gospodarczy ds. Upadiodciowych | Naprawczych ogtosit upadiosé spdtki EDRUD $.A. z siedzibg w
Warszawie oraz wezwat wierzyciell do zgtaszania wierzytelnoel. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z
rachowaniem dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnoici od dnia epublikowania
postanowienia o ogteszenie upadioici w MSIG, kidre micto miejsce w dniv 7 lutego 2011 r., ED
Invest 5.A, zgiosita wierzytelnose w tqczne] kwocie 2.57%.213.468 7 (stownie: dwo miliony pieéset
siedemdzesiaqt driewied tysiecy dwielcie trzynaidcie zotych szescdziesiqi osiem groszy). Na
przedmiotowq wierzylelnoié sktadaiq sie ponizsze naleinosci:

- WierzytelnoiC w kwocle 2.555.369.74 z¢ (stownie: dwa miliony pigdset pieddzieasigt pied tysiecy
frzysta szeScdziesigl driewied rtotych siedemdziesiqt cztery grosze), kidrg ED Invest S.A. wnosi o
zaliczenie do kategorii IV, na ktérg skiada sie naleinoéd gtdwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnaicie tysiecy dwieicie osiemdziesiqt dwao ziote osiemdziesigt cztery
grosze;j i odsetki ustawowe w tgcznej wysokoscl 238.086,90 [stownie: dwiescie frzydziesci osiem
tysiecy osiemdziesiqt szes$é zotych drewieddziesiqt groszy),

- Wierzytelno$¢ w kwocie 23.843,94 {stownie: dwadzieicia irzy tysigce osiemset czterdziesc frzy
ztote dziewieddziesiat cztery grosze}, kidrg ED Invest S.A. wnosi o zaticzenie do kategorii V z tytutu

odsetek, ktore nie naleiq do wyiszej kategoril.

Stan sprawy: Zgodnie z dorgczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnoici w 2012 roku
vznano wierzytelno$C Spotki w kwocie 715.64%9.64 zt (stownie: siedemset piethaicie tysiecy
szedéset crterdziedcl diiewiel ziotych szescdziesiql cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocle
49.379.35 #t [stownie: czterdzie$cl diewiel tysiecy trzysta siedemdriesigh driewieé ztofych

trrydriesci piec groszy). Uznana wierzytelnoid zostada zaficzona do kategorii V.

Z uwagi na fakt, 2 odmodwicnc uznania wiezytelnosci Spdice w pozostatej kwocie, w dniu 16
listopoda 2012 roku Spdtka Horvta w Sqdzie Rejonowym dia muast. Warszawy, X Wydziat
Gospodarczy sprzeciw od listy wisrzytelnoici. W przedmictowym sprzeciwie Spédtka wnosita o
uznanie wierzytelnoici w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemse! cziernascie

tysiecy sto osiemdziesigt cziery ziote sreicdziesigt drewied groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sqd Rejonowy dia m.st. Warszawy, X Wydzat Gospodarczy dia
spraw upadtosciowych | naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w
ten sposob, i vrnot wierzylelnodc Spdlki dodatkowo w kwocie 1.814,184,69 zt {stownie: jeden
miifon osiemset czternaicie tysiecy sto osiemdziesial cztery zlote szefCchiesiqi dziewied groszy}.
Kwota 1.790.340.75 zt [stownie: jeden milion siedemsel dziewieddziesigt tysiecy irzysia
czterdziedci ztotych siedemdziesiql pied groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota
23.843.94 zt [stownie: dwadziefcia trzy tysigce ztotych osiemset czterdzie$ci trzy zote

dziewiecdziesiqi cziery grosze} zostaia zaliczona do V kategorii.

Spoika zostata wyznacrona zastepeg cztonka Rady Wierzycieli.




Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: [ zioty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach riotych pelskich (o ile nie wskazane inaczej)

20,

INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spéka ED invest S.A. wykonuje swoje projekly deweloperskie | budowlane za polrednictwem

okreflonych firm budowlanych, Do jej najwigkszych dostawcow w tym zakresie nalezy PPU

LREDOX" Sp. z o.0. ktdry jest jednoczetnie jedynym podmictem powigzanym oscbowo ze

Spéikea. Jedynymi udzotowcami PPU LREDOX" Sp. z c.0. sg dwaj Czionkowie Zarzqdu Spotk,

bedgey iednoczednie akcjonarivszami Spotki, 2 ktérych kazdy posiada ponize] 20% akcji | glosow

na jej Walnym Igromadzeniv. Czionek Rady Nadzorczej jest jednoczednie zatrudniony no

stanowisku ksiegowe] w PPU ,REDOX" Sp. 7z 0.0.

Transakcje zawarte 2 tym przedsigbiorstwern zwigzane sq bezpoirednio z inwestycjami:

»

ISKRA budynki BD, CF- na podstawie zawartych w dniu 25 lutego 2016 roku umow ©
realizacje zespolu mieszkaniowego no osiediu ISKRA VI budynek 8,D, C T Fw Warszawie,

wedtug pozwolen na budowse 115 PRD/2014 oroz 71/PPD/2014.

Na drief 31 marca 2017 roku salde zobowigzan wobec tej jednostki wyniosto 3 233 iys. zt, z fego:

zohowigzania z tytulu dostaw | ustug 2 795 tys. PLN, kaucje dlugoterminowe zdyskontowane 438

tys. zt | dyskonte narasigjgco wyniosto 90 tys, zt).

21.

INFORMAC.IE O ZAWARCHJ PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA
JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJ! Z PODMIOTAM! POWIAZANYMI, JEZELI ZOSTALY
ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE, WRAZ ZE WSKAZANIEM ICH
WARTOSCI PRZY CZYM INFORMACJE DOTYCZACE POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI
MOGA BYC ZGRUPOWANE WEDLUG RODZAJU, Z WYJATKIEM PRZYPADKU, GDY
INFORMACJE NA TEMAT POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI SA NIEZBEDNE DO
ZROZUMIENIA ICH WPLYWU NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA | WYNIK
FINANSOWY EMITENTA, WRAZ Z PRZEDSTAWIENIEM:

A) INFORMACJI O PODMIOCIE, Z KTORYM ZOSTALA ZAWARTA TRANSAKCJA,

B) INFORMACJI © POWIAZANIACH EMITENTA LUB JEDNOSTKI OD NIEGO ZALEZNEJ Z
PODMIOTEM BEDACYN STRONA TRANSAKCJ,

C) INFORMACJI O PRZEDMIOCIE TRANSAKCJI,

D} ISTOTNYCH WARUNKOW TRANSAKCJI, ZE SZCZEGC)LNYM UWZGLEDNIENIEM
WARUNKOW FINANSOWYCH ORAZ WSKAZANIEM OKRESLONYCH PRZEZ STRONY
SPECYFICZNYCH WARUNKOW, CHARAKTERYSTYCZNYCH DLA TEJ UMOWY, W
SZCZEGOLNOSCI ODBIEGAJACYCH OD WARUNKOW POWSZECHNIE STOSOWANYCH
DLA DANEGO TYPU UMOW,

E) INNYCH INFORMACJI DOTYCZACYCH TYCH TRANSAKCJ!, JEZELI SA NIEZBEDNE
DO ZROZUMIENIA SYTUACJ MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ § WYNIKU FINANSOWEGO
EMITENTA,

F) WSZELKICH ZMIAN TRANSAKC.JI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, OPISANYCH W
OSTATNIM SPRAWOZDANIU ROCZNYM, KTORE MOGLY MIEC ISTOTNY WPLYW NA
SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA | WYNIK FINANSOWY EMITENTA;

Transakcie z jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe nie wystgpity.

22.

50

INFORMACJE O UDZIELENIU PRIEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCIKI LUB
UDZIELENIU GWARANCJI - LACINIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEINE)
OD TEGO PODMIOTY, JEZELI LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCIJI LUB
PORECIEN STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Waluta

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2017 sprawozdawcza: ! zZioty pofski (PLN)

wszystkie kwoly wyrazone s3 w tfysiacach ziotych polskich (o ife nie wskazano

Poziom zaokraglen: inaczej)

Spotka ED invest $.A. nie udzelita poreczen kredyiu, poiyczki lub gwarancji -~ igcznie jednemu
podmioiowl lub jednostce zaleine] od tego podmiotu w wartoict przekraczajqee] 10% kapitatow

wigsnych,

23. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH IMIAN, ORAZ
INFORMACJE, KTORE $A ISTOTNE DLA OCENY MOZILIWOSCI REALIZAC ) ZOBOWIAZAN
DLA EMITENTA

W prezentowanym kwariale 2017 rcku Spdtka osiggneta przychody z realizac budownictwa
wiglorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 4 145 tys. #t | co stanowi 93,3 %
tgcznych przychoddw ze sprzedaiy. Pozostata kwota przychoddw w wysokodci 299 tys. zt stanowi
przychod ze sprzedaiy nieruchomodci w inwestycji Csiedle Nasturc) {[Nowa Wola) .

Przychody ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2017 roku w poréwnaniu do anciogicznego okresu

2016 roku ulegly zmniejszeniu © 59,3 %,

Zysk brutto rze spriedaly za pierwszy kwartat 2017 roku wynidst 880 tys. zt | w poréwnaniu do
analogicznego ckresu 2016 roku byt nizszy o 1 533 tys. 74, 1. 0 63.5%.

Strata z driatainoici operacyine] za | kwartat 2017 roku wyniosta 695 tys. zt, a w pordwnywalinym

okresie 2014 roku Spdétka osiganeta zysk 1 218 tys. 7,

Strata na dzaofalnodci finansowe] w prezentowanym okresie wyniosta 67 tys. zt , a w

pordwnywalnym okresie 2016 roku 46 tys. zt.

Strata netto za pierwszy kwartat 2017 roku wyniosta 627 tys. 2, a w andlogicznym okresie 2014

roku Spoéika osigqgneta zyvsk 931 tys. zi.

Stan §rodkdw pienigznych zgromadzonych na rachunkach bankowych | w kasie na dzien 31

marca 2017 roku wynidst 6 356 tys, 71, na koniec 2016 roku wynidst 3 260 tys. zk,

Wskainiki zadiuienia na kornlec pierwszego kwartaiu br. utrzymalty sie na podobnym poziomie w
stosunku do zoprezentowanych w sprawozdaniu rocznym. Plynnosé finansowa Spétki na koniec |
kwartaiu 2017 roku uleghs poprawie wzgledem stanu na koniec 2016 roku.

Syfuacja finansowa Spdtki pozwala na terminowq redlizacje zobowigzah.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastqpity znaczgee zmiany.

24, WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRIEI NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE] KOLEINEGO KWARTALY

Drictalnesc w 2017 roku oparta byta na redlizac) zaplanowanej sprzedazy lokall mieszkalnych w

inwestycii Iskra etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD i CF oraz Wilga Vil zad, 8.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.03.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyrazone 58 w {ysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Realzacia etapu Il Osiedia Iskea VI, na budowe ktdrego umowe zZ wykonawcg generainym
zawaorto w pierwszym kwartale 2016 roku postgpowata w kolejnych kwartatach 2016 roku,
natomiast zakohczenie prac budowlanych plonowane jest na czwarty kwartat 2017 roku.
Uzyskanie pozwoienia na vzytkowanie budynku planowane jest na listopad 2017 1.

Od efekiywnoscl sprzedaiy lokal uzoieinione jest tempo kontynuac]i recdlizacii nastepnych
etapdw osiedla iskra oraz podpisanie kolejnych umodw realizacyjnych. Rozpoczecie kolejnego
etapu Iskry {bud. £} przesunieto na drugi kwartat 2017 roku.

Jednoczelnie istotnym czynnikiem maigeym wplyw na realizacie kolgjnych inwestycji jest
konserwatywna polityka bonkdw w zokresie dostgpnodci kredytéw dia osdb fizycznych oroz
przediuzgigee sie procedury bankowe.

Na wyniki finansowe Spdtki w przyszioici bedag mialdy istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dia kolejnych ewentualnie moiliwych do zakontraktowania terenow tj. podpisania
umdw o wspdlnym przedsiewzieciu.

Dla zreaiizowania kolejne] umowy o wspdinym przedsiewzigciu rozwaiona zostanie mozliwolé

wyemitowania kolejnych obligacii.

PODPISY WSZYSTKICH CZEONKOW ZARZADU

Al

Zofia Egié{SEd, Prezes Zarzqdu

il

Jerzy Dyrcz, cheprezes Zarzgdu

/A

Marek Uzdowski, W{ce;grezes Zarzgdu

o -
A

Ibigniew @/osi!ewsk%, Wiceprezes Zarzgdu

Podpis oscby, ktdre] powierzono prowadzenie ksigqg rachunkowych

eyt

Barbara Banasiewicz, Gtéwna Ksiegowa

wWarszawa, dnia 9 maja 2017 roku
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