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I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA IIl KWARTAL 2021 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie na dzief na dzief Nr noty
30.09.2021 31.12.2020

Aktywa

Aktywa trwate 3525 5050
Warto$ci niematerialne 24 B 5.3
Rzeczowe aktywa trwate 150 180 5.4
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 3004 3056
Naleznosci 0 263
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 279 1 546
Ditugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 67 4

Aktywa obrotowe 76 312 80 008
Zapasy 734 734 55
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang ) 15789 38 834 5.5
Naleznosci z tytutu dostaw oraz pozostate naleznosci 25 489 12 479
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 302 -
Pozyczki udzielone ~ 25
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 33612 27 872
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 386 64

Aktywa razem 79 836 85 058
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.

Wyszczegdblnienie ez ez Nr noty
30.09.2021 31.12.2020
Pasywa
Kapitat wiasny 60 471 58 279
Kapitat podstawowy 619 619 5.6
Akcje wtasne -6 273 -6 273
Kapitat z wyceny transakcji zabezpieczajgcych przeptywy ~ -
Kapitat zapasowy 60 813 53 555
Pozostate kapitaty 0 0
Niepodzielony wynik finansowy 5311 10 377

- zysk (strata) z lat ubiegtych ~ -

- zysk (strata) netto biezgcego roku 5311 10377
Zobowigzania 19 366 26 779
Zobowiqgzania dlugoterminowe 13 190 17 370

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki B -

Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 5320 6117

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 2 909 2 987

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucije 1 054 972

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 884 7 260 58

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 23 33 5.8

Pozostate rezerwy dtugoterminowe - - 5.8

Ditugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Zobowigzania krétkoterminowe 6176 9 409

Krétkoterminowe kredyty i pozyczki

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 1498 1495
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 155 100
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 3 648 6 256
Zobowigzania z tytutu umdw ( w tym o ustuge budowlang ) 83 110
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - -
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 628 753
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 151 259
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 14 437
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe B -
Pasywa razem 79 836 85 058
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SKROCONY SRODROCZINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do Nr noty
30.09.2021 30.09.2020
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 36 732 71092
- od jednostek powigzanych B B
Przychody netto ze sprzedazy produkiow - ” 5.2
Przychody netto ze sprzedazy ustug 36 732 71 092 5.2
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw - 5.2
Koszt wtasny sprzedazy 25061 55 285
- od jednostek powigzanych B -
Koszt sprzedanych produktow B B 5.2
Koszt sprzedanych ustug 25061 55285 5.2
Koszt sprzedanych towardw i materiatow B B 5.2
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11 671 15 807
Koszty sprzedazy 670 693 5.2
Koszty ogdlnego zarzgdu 4233 4 454 5.2
Pozostate przychody operacyjne 188 373 5.2,5.14
Pozostate koszty operacyjne 384 49| 52.5.14
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 6 572 10 984
Przychody finansowe 47 14| 52,514
Koszty finansowe 613 544 52.5.14
Pozostate zyski (straty) z inwestyciji 3 -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 006 10 552
Podatek dochodowy 695 2 652
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 5311 7 899
Dziatalnos¢ zaniechana ~ _
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej B -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 5311 7 899
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ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres od | za okres od
L. 01.01. do 01.01. do
Wyszczegolnienie 30.09.2021 | 30.09.2020
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowane;j 5311 7 899
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowanej i zaniechanej 5311 7 899
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9910 9910
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9910 9910
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowane;: B B
- podstawowy 0,54 0,80
- rozwodniony 0,54 0,80
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowaneji zaniechane;j: ~ ~
- podstawowy 0,54 0,80
- rozwodniony 0,54 0,80
SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za okres od | za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do
30.09.2021 30.09.2020
Zysk (strata) netto 5311 7 899
Inne catkowite dochody - -
Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku . .
finansowego
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych catkowitych . .
dochoddw podlegajgcych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego
Nie podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku ) )
finansowego
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych catkowitych ) )
dochoddw nie podlegajgcych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego
Catkowite dochody 5311 7 899
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2021 ROKU DO 30.09.2021 ROKU

Kapitat z wyceny

Niepodzielony

P Kapitat Kapitat Akcje transakciji Pozostate "
Wyszczegolnienie . N . wynik Razem
podstawowy zZapasowy wiasne zabezpieczajgcych kapitaty fi
inansowy
przeptywy
Saldo na dzieh 01.01.2021 619 53 555 -6 273 - 10 377 58 279
Imiany zasady (polityki) rachunkowosci - - - - - -
Saldo po zmianach 619 53 555 -6 273 - 10 377 58 279
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.09.2021 - 7 258 - - -5134 2124
Skup akcji wtasnych - - - - - -
Dywidendy - - - - -3 072 -3 072
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 7 258 - - -7 258 -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - - 5311 5311
Pozostate zmiany - - - - -47 -47
Inne catkowite dochody - - - - - -
Saldo na dzien 30.09.2021 619 60 813 -6 273 - 5311 60 470
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE 0D 01.01.2020 ROKU DO 31.09.2020 ROKU

Kapitat z wyceny

Niepodzielony

Wyszczegélnienie Kapitat Kapitat Akcje tra.nsak?ji Pozo.stale wynik Razem
podstawowy zapasowy wiasne zabezpieczajgcych kapitaty finansowy
przeptywy
Saldo na dzien 01.01.2020 619 52 990 -6 273 - - 3 637 50 973
Imiany zasady (polityki) rachunkowosci - - - - - - -
Saldo po zmianach 619 52 990 -6 273 - - 3 637 50 973
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.09.2020 - 565 - - - 4263 4 827
Umorzenie akcji - - - - - - -
Skup akcji wtasnych - - - - - - -
Dywidendy - - - - - -3 072 -3 072
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 565 - - - -565 -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - - - 7 899 7 899
Pozostate zmiany - - - - - - -
Inne catkowite dochody - - - - - - -
Saldo na dzien 30.09.2020 619 53 555 -6 273 - - 7 900 55 801
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
30.09.2021 30.09.2020
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 006 10 552
Korekty: 712 494
Amortyzacja wartoéci niematerialnych 8 -
Amortyzacja wartoéci rzeczowych aktywdw trwatych 192 193
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji zeczowych aktywdw trwatych - - 187
(Zyski) straty z tytutu zmiany wartosci godziwej aktywdw finansowych
wykazywanych wg warto$ci godziwej - -3
Odsefki, prowizje zaptacone 509 513
] Inne korekty 3 -22
Srodki pieniezne z dzialalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 6718 11 046
Zmiana stanu zapasdow - -
Zmiana stanu naleznosci -12 747 821
Zmiana stanu zobowigzan -2 652 -1 027
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i zaliczek -924 -294
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzanh z tytutu umdw (o ustuge budowlang) 23018 -1123
$rodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyijnej 13 412 9 423
Zaptacony podatek dochodowy -3 105 -
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 10 307 9 423
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -32 -197
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych - 268
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 24 -
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dzialalnosci inwestycyjnej -7 72
Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Sptaty obligaciji -751 -
Sptaty odsetek, prowizji od obligaciji -351 -352
Sptaty odsetek i prowizji od kredytdw i pozyczek -56 -41
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -135 -412
Odsetki zaptacone od leasingu -148 -139
Dywidendy wyptacone -3 072 -3 072
Wyptaty dla Rady Nadzorczej -48 -
Odseftki, prowizje zaptacone - 19
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -4 560 -3 997
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 5740 5498
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 27 872 20 562
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 33612 26 061

10
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Il. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA Ill KWARTAL 2021 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

ED invest S.A. ( dalej zwana Spotkg ) powstata z przeksztatcenia spdtki ED invest Sp. z 0.0. - akt
notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008.

Spoétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS, pod
numerem 0000321820. Spbétce nadano numer statystyczny REGON 012820030.

Akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierdw Warto$ciowych.

Siedziba Spdbtki miesci sie przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218 w Warszawie (03-982).

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 4120z7). Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw
Kodeksu Spdétek Handlowych.

Czas tfrwania Spoétki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzieh sporzgdzenia skréconego Srdédrocznego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat

2021 roku sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujgcey:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzgdu,
Jolanta Szewczyk - Cztonek Zarzgdu,

W okresie trzeciego kwartatu 2021 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.
Uchwatami Nr 7 do Nr 9 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 11 maja 2021 roku

udzielito absolutorium cztonkom Zarzgdu z wykonania obowigzkéw w roku 2020.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh sporzgdzenia skréconego $srédrocznego sprawozdania

finansowego za frzeci kwartat 2021 roku byt nastepujgcy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady,
- Mieczystaw Kosy - Wiceprzewodniczgcy Rady,
- Andrzej Krél - Cztonek Rady, Sekretarz,

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady,
- Robert Fijotek - Cztonek Rady.

W okresie trzeciego kwartatu 2021 roku nie zaszta zmiana w sktadzie Rady Nadzorcze;.
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Uchwatami Nr 10 do Nr 14 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 11 maja 2021roku

udzielito absolutorium Radzie Nadzorczej z wykonania obowigzkdw w roku 2020

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACIJI

Niniejsze skrécone §rodroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu

24 listopada 2021 roku.

2. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spodtke ED Invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlanej. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne
wiekszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkah obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedazq nieznacznie stabnie

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

3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrocone §roédroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2021 roku zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci numer 34 z zastosowaniem tych

samych zasad, co w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym.

Skrécone $rodroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2021 roku zostato sporzgdzone w
sposdb zapewnidjacy poréwnywalno$¢ danych przedstawionych w raporcie dla analogicznego
okresu roku 2020.

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spdtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zakohczenia
okresu sprawozdawczego. Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznoéci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Skrécone
srédroczne sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej

w tysigcach ztotych.

Niniejsze skrocone srddroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spdtki sporzgdzonym za rok obrotowy kohczgcey sie 31.12.2020 roku.

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgcy sie 1 stycznia, a konczqcy sie
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31 grudnia. Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd kieruje sie zasadq istotnosci.
Pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogaq, pojedynczo lub razem, wptynaé na
decyzie gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotno$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w
kontekscie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielko$¢ lub rodzaj
pozyciji, lub kombinacja obu tych czynnikéw.

Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptyngé na decyzje gospodarcze

uzytkownikéw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikéw.

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzgdzenia skréconego

sréddrocznego sprawozdania w sposdb nastepujgey:

Wartosci niematerialne

Warto$ci niematerialne obejmujag znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie
komputerowe, koszty prac rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktdére spetniajg
kryteria ujecia okre$lone w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sq rowniez wartosci niematerialne,

ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartoéci niematerialne w trakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,

pomniejszonych o umorzenie, a takze o odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodq liniowq przez
okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci
niematerialnych poddawane sg corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od
momentu zmiany szacunku.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania amortyzacji — podlegajqg testowi na

utrate wartosci nie rzadziej niz raz do roku.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa ftrwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Odpisy
amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate wartosci srodkdw trwatych - na skutek
uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajgc ich warto$s¢ bilansowq. Dokonuje sie ich drogg
systematycznego roztozenia wartosci poczatkowej Srodka trwatego na ustalony okres
uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktdrym przyjeto srodek
frwaty do uzytkowania, a jej zakonhczenie - nie pdzniej niz z chwilg zrdbwnania wartosci odpisdw

amortyzacyjnych z wartoécig poczatkowq srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidaciji,
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sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidacii ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy $rodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o

odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Instrumenty finansowe

Spdétka uimuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktérym klasyfikacja aktywdw
finansowych jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych.

Zgodnie ze standardem aktywa finansowe klasyfikowane sq wytgcznie do nastepujgcych grup:

- aktywow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik,

- aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochodly,

- aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,

- instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochodly.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba
ponizsze warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w
wartodci godziwej przez wynik):

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych
wynikajgcych z umowy,

e warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w
okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq wytqcznie sptatg kwoty gtéwnej

i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

Spdtka nie posiada innych aktywdw finansowych niz te wyceniane wg zamortyzowanego kosztu.

Spoétka dokonata oceny posiadanych na dzieh 30 wrzednia 2021 roku aktywdw finansowych

pod katem klasyfikaciji zgodnie z wymogami MSSF 9.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, 1j. naleznosci utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznosci te, sq wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu i podlegajqg odpisowi z tytutu oczekiwanych strat kredytowych i zgodnie
z MSSF 9 Podejicie to bazuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych. Zmiana koncepcji ze straty

poniesione] narzecz straty oczekiwane] nie powoduje istotnych konsekwenciji w zakresie
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ostatecznej wysokosci tworzonych odpiséw z tytutu utraty wartoéci naleznosci. Spdtka rozpoznaje
zardwno straty poniesione zwigzane z przeterminowaniem naleznosci, gtdéwnie na bazie analizy
indywidualnej (odpis na przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis utworzony w
zwigzku z oczekiwang stratg. Oszacowanie $ciggalnosci naleznosci Spdtka ustala na podstawie
przesztych danych historycznych, gdyz saldo nalezno$ci obejmuje trzy grupy pozycii, ktére mozna
pogrupowac na bazie ich typu, podobiehstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientéw w
przesztosci.

W zwigzku z powyzszym Spdtka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowych — gtéwnych odbiorcow Spodtki, kidre
W rzeczywistodci stanowiq naleznosci od potencjalnych nabywcoéw lokali bedgcych w sprzedazy
prowadzonej przez Spdtke w imieniu Spdtdzielni,

- naleznosci handlowe od odbiorcéw pozostatych,

- naleznosci z tytutu kauciji.

Na naleznoéci od Spétdzielni, ktdére na dzieh 30 wrzednia 2021 roku wyniosty 15 571 tys. zt Spdtka

szacuje odpis aktualizujgcy nie z uwagi na ich przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane
straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis
aktualizujgcy na dzien 30 wrzednia 2021 roku wynidst 242 tys. zt. Z kolei naleznosci od pozostatych
odbiorcdw na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wyniosty 2 573 tys. PLN, z czego 2 462 PLN. zt byto objete

odpisem aktualizujgcym ze wzgledu na przeterminowanie i wysokie ryzyko niesciggalnosci.

Naleznoéci wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze naleznosci
z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na dzieh
bilansowy odsetkami (w przypadku wystawienia noty) i innymi fytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu gdyz wycena taka nie rdézni sie znaczqgco od wyceny wg.

zamortyzowanego kosztu.

Spdétka wycenia naleznosci dtugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej

wartosci biezgcej przysztych wptywdw srodkdw pienieznych netto.

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoéci nominalnej, ktéra nie rézni sie znaczgco
od warto$ci wedtug zamortyzowanego kosztu.

Srodki pieniezne stanowig pienigdze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe)
krajowe i zagraniczne, tak w gotéwce, jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieznej,
czeki i weksle obce iinne instrumenty finansowe, jezeli sg one ptatne w ciggu trzech miesiecy od
daty ich wystawienia.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajqg test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI,
1j. reprezentujg jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu biznesowego (utrzymywane w celu
sciggniecia), w zwigzku z tym sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Spétka utrzymuije

salda gotéwki w bankach o wysokiej wiarygodnosci kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w
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zwigzku z czym aktywa te majg niskie ryzyko kredytowe na dzieh sprawozdawczy i tym samym

Spoétka nie uimuje odpisdw aktualizujgcych ich wartose.

Zobowiqgzania finansowe z tyt. kredytéw i pozyczek, leasingu oraz obligacji Spbétka wycenia wedtug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, tj. zgodnie z zasadami
wymaganymi MSSF 9. Spdétka nie posiadata na dzieh 30 wrzesnia 2021 roku zobowigzah
finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Ponadto w trzecim kwartale 2021 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umow

kredytowych, ktére nie skutkujg wytgczeniem zobowigzan z ksigg.

Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty ze wzgledu na

nieznaczqgce efekty dyskonta, tj. w wartosci nominalnej powiekszonej o ewentualne, wymagalne

na dzieh wyceny, odsetki za zwtoke (na podstawie wystawionych ofrzymanych not).

Lapasy

Zapasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedazy netto na dziehn bilansowy. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajqg sie koszty
zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do
ich aktualnego miejsca i stanu.

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

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

e Towary — grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate
towary metodq FIFO
e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze — wedtug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.

Odpisy aktualizujgce dokonywane sg w sytuacji utraty ich wartosci w stosunku do mozZliwej do

uzyskania ceny sprzedazy netto.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe (aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z géry, a wiec dotyczgce
przysztych okresdw sprawozdawczych. Czas rozliczenia kosztéw jest uzalezniony od okresu, na jaki

wskazuje dokument zrédtowy.

Kapitat wtasny

16



Nazwa Spétki: ED INVEST SPO£KA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

Kapitat wtasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad

okres$lonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spdiki.

Kapitat podstawowy wykazywany jest wedtug warto$ci nominalnej wyemitowanych akcji w

wysokosci zgodnej ze Statutem Spdtki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu oraz emisji akgji

powyzej ich wartoéci nominalne;j.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej

ponad warto$¢ nominalng akcji, pomniejszonej o koszty emisji .

W wyniku z lat ubiegtych ujmowane sq wykryte w biezgcym roku obrotowym, a popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych, btedy oraz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czesci dotyczgcej poprzednich lat obrotowych.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jakie wynikajq z przesztych zdarzeh, ale ktérych
termin wymagalnosci lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw
na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiehstwa przyszte zobowigzania, ktérych kwote
mozna w sposéb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnosci na straty z operacji gospodarczych w
toku.

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztdéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowiqg wytgcznie przychody z uméw z klientami objete zakresem MSSF
15. Sposdb ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spdtki, w tym
zardbwno warto$¢, jak i moment rozpoznania przychoddw, okresla piecioetapowy model

obejmujgcy nastepujgce kroki:
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identyfikacja umowy z klientem,

identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

okreslenie ceny transakcyjnej,

przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub poich

wypetnieniu.

Zawierane przez Spodtke umowy weryfikowane sg pod kagtem kryterium identyfikacji zawartych

W nhich, przyrzeczonych na rzecz klienta, zobowigzan do wykonania $wiadczen, w celu identyfikacji

wszystkich  ddébr lub ustug. Biorgc poduwage fakt, ze moment przeniesienia kontroli

nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami na klienta jest rézny w obu segmentach operacyjnych

Spoétki (dziatalno$¢ budowlana, dziatalno$¢ deweloperskal), stwierdzono, ze:

Segment dziatlalnosci budowlanej

Umowy o ustuge budowlanqg

Identyfikacja umowy z klientem

Spdétka ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sq wszystkie nastepujace kryteria:

strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi
zwyczajowymi praktykami handlowymi) i sq zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkdw;

Spoétka jest w stanie zidentyfikowad prawa kazdej ze stron dotyczgce ddébr lub ustug, ktdre
majq zosta¢ przekazane;

Spoétka jest w stanie zidentyfikowad warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majq
zosta¢ przekazane;

umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie
zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych); oraz

jest prawdopodobne, ze Spdtka otrzyma wynagrodzenie, ktére bedrzie jej przystugiwato

w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

W ramach tego segmentu Spdtka redlizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spotdzielni

Mieszkaniowej na gruntach stanowigcych jej wtasno$¢. Umowy ze Spdtdzielnig zawierane sqg w

formie pisemnej i okredlajg m.in. prawa stron dotyczgce przekazywanych ddbr lub ustug oraz

warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spétdzielniq dotyczg inwestycii realizowanej w

kilku etapach.

Identyfikacja zobowigzah do wykonania Swiadczenia.

W momencie zawarcia umowy Spdtka dokonuje oceny ddbr lub ustug przyrzeczonych w umowie

z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do
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przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu ddbr lub ustug), ktére mozna wyodrebnié
lub grupy odrebnych ddébr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki sam sposdb
przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:
e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez
powigzanie z innymi zasobami, ktére sq dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Spoétki do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposrdéd

innych obowigzkdw okreslonych w umowie.

W zwiqzku z tym, ze ustugi (etapy) przyrzeczone w umowie stanowiq odrebne zobowigzania do
wykonania swiadczenia, Spdtka rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach kazdego etapu Spdtka
identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia, jakim jest realizacja
przedsiewziecia polegajgcego na zagospodarowaniu terenu przez readlizacje zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. W ramach zawartych umdw Spdtka nie zidentyfikowata innych istotnych
odrebnych elementéw, ktére nalezatoby wyodrebni¢ i przyjgé joko osobne zobowigzanie do

realizacji $wiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyijne;.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdtka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig
zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktdére zgodnie z
oczekiwaniem Spdtki bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddébr lub
ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb frzecich. Wynagrodzenie okreslone

w umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Jedli wynagrodzenie okreSlone w umowie obejmuje kwote zmienng, Spdtka szacuje kwote
wynagrodzenia, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub
ustug klientowi. ED invest S.A. ujmuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje

uznac za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi.

Spoétka zalicza do ceny transakcyjnej cze$c lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego
wytqcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi
wyksiegowanie znaczqcej czesci kwoty wezesniej ujetych skumulowanych przychoddw w miare,

jak stopniowo spada niepewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Cena fransakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczg najbardziej prawdopodobng kwote, jakg
jest wynagrodzenie okreslone w umowie (suma wptat wktaddw budowlanych, jakie powinny by
whniesione przez nabywcdw lokali) i jest alokowana do poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia
inwestycyjnego. W umowach nie sq przewidziane zadne rabaty i upusty.

Pomimo tego, ze finalnym odbiorcqg Spdtki sq klienci indywidualni, a ostateczna cena transakcyjna

jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z nabywcami lokali (w zwigzku z
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czym kwota faktycznie otrzymanej zaptaty moze by¢ rézna od przyrzeczonej w umowie przez
klienta (Spdétdzielnie)), to na podstawie dodwiadczen z przeszto$ci i analizy historycznych
rzeczywistych przychoddw ze sprzedazy osigganych przez Spdtke w pordwnaniu  do
wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchyleh. Ponadto, w przypadku
wystgpienia zdarzenh istotnie wptywajgcych na wysoko$¢ planowanych przychoddw z realizacii

danego przedsiewziecia Spdtka dokonuje aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych.

Na podstawie realizowanych przez Spdtke umdw dotyczgcych dziatalnodci budowlanej ponosi
ona odpowiedzialnos¢ z tyt. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowg na catoéé prac
oraz gwaranciji w takim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcodw. W zwiqgzku z tym, ze
fego typu gwarancja nie zapewnia klientowi dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych
wad i usterek, ani tez nie stanowi dla klienta odrebnej ptatnej ustugi, to Spdtka nie uznagje jej za

mozliwe do wydrzielenia zobowigzanie do realizacji $wiadczenia.

Umowy Spdiki nie zawierajq istotnych komponentdw finansowania.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania Swiadczenia lub po ich

wypetnieniu

Zgodnie z MSSF 15 zobowigzanie do redlizacji $wiadczeh uznaje sie za spetnione w chwili
przeniesienia na klienta kontroli nad ustugami (,,aktywami”) bedgcymi jego przedmiotem. Spétka
ujmuje przychody z realizacji uméw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq przez okreslony
przedziat czasu rozliczajgc je joko kontrakty dtugoterminowe, fj. ustalajgc przychody metodq

stopnia zaawansowania prac.

W zwiqzku z tym, ze tego typu przedsiewziecia realizowane sg na gruncie stanowigcym wtasnosé
Spdétdzielni, to kontroluje ona te aktywa w momencie ich wytworzenia. Ponadto, zgodnie zumowaq,
w przypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona prawo do zaptaty za prace wykonane do
danego momentu. Wskazane warunki kwalifikujg zobowigzania Spdtki w zakresie dziatalnosci
budowlanej do tych wykonywanych przez okredlony przedziat czasu i tym samym ujmowania

przychoddw przez okreslony przedziat czasu.

Spdtka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jokg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spodtki sg catosciowo realizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopieh
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdlnych projektéw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju realizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowqg w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie budzetu

okreslajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty poniesione
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w trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytgcza sie z kosztdw z tytutu
umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich charakteru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub aktywach z tytutu
umow budowlanych.

Podstawq stosowania tej metody sqg szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spdtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny za
dany kontrakt sporzadza wyjsciowy budzet kosztéw i przychoddw, a nastepnie na kazdy moment
mierzenia stopnia zaawansowania realizacji kontraktu dokonuje jego akfualizacii.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowaé wyniku umowy, to:

a) przychody ujmuje sie wytqcznie do wysokosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
kosztéw umowy, dla ktdrych istnieje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, oraz

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

Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, ktérych waznosé jest bardzo wgtpliwa, umowy ktérych
zakonhczenie jest uzaleznione od wynikéw toczqgce; sie rozprawy sgdowe;.

Poniesione przez Spdtke koszty pozyskania kontraktu sg ujmowane w jego budzecie i tym samym

sq uimowane w wyniku finansowym przez okres realizacji inwestyciji.

ED invest S.A. readlizuje gtdwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczgce realizacji przedsiewzieé
inwestycyjnych na podstawie uméw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgcym wtasnoscig Spoétdzielni. Przychody ze sprzedazy z redlizacji uméw ze Spdtdzielniq
wyniosty 100% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spodtke w | kwartale 2021 roku i powstaty z

wyceny bilansowej konfraktéw dtugoterminowych.

Segment dziatalnosci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdtka dokonuje sprzedazy domdw jednorodzinnych i mieszkan
stanowigcych jej zapasy wyrobdw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sq
w formie pisemne] (umowa przedwstepna sprzedazy i umowa ostateczna w formie aktu

notarialnego) i okreslajg m.in. wysoko$¢ wynagrodzenia Spotki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spodtka zobowiqzuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Spdtka ujmuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzeh, ktérych oczekuje uznac za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena fransakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczqg najbardziej prawdopodobng
kwote, jakq jest wynagrodzenie okreSlone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania
do $wiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze
momentem, w ktérym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad przyrzeczonym sktadnikiem
aktywdw oraz przechodzg na niego wszelkie korzysci i ciezary z nim zwigzane, a Spdtka spetnia
zobowigzanie do $wiadczenia, jest moment podpisania aktu notarialnego, to wbéwczas uimowany

jest przychéd ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie aktywdw klientowi przed momentem
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zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczesnie przekazania mu kontroli nad nimi, w zwigzku

z czym Spodtka nie uimuje w tym momencie przychodu ze sprzedazy.

W 2021 roku Spodtka nie prowadzita istotnej dziatalnosci w zakresie dziatalnosci deweloperskiej.
Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarcia umow i koszty wykonania umow prezentuje sie

W pozycji rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest rdinic, ktére spowodujq zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan
bedg stosowane, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac
za podstawe stawki podatkowe, ktére obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty faktycznie na
dzieh bilansowy.

Jezeli do réznych poziomdéw dochodu do opodatkowania stosuje sie zrdznicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie
z zastosowaniem stawek $rednich, ktére wedtug przewidywan bedg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okresdw, w ktdérych oczekuje sie, ze rdinice

przejsciowe odwrdcg sie.

Leasing

Dla kazdej zawartej umowy Spdtka podejmuje decyzje, czy umowa jest i zawiera leasing. Leasing
zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywéw (bazowy sktadnik aktywdw) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:
e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywdw, ktéry albo jest wyraznie
okreslony w umowie lub tez w sposdéb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika

aktywow Spdtce,
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e czy Spdtka ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z
uzytkowania sktadnika aktywdw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym
umowaq,

e czy Spdétka ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika

aktywdw przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Spdtka ujmuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia
sktadajqcej sie z wartosci poczgtkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczgtkowych kosztow
bezposrednich, szacunku kosztdw przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika
aktywéw i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych
o zachety leasingowe.

Spdétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do kohca okresu
uzytkowania prawa do uzytkowania. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania
poddadaije sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.

Na dzieh rozpoczecia Spdtka wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezgcej optat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna
ja tatwo ustalic. W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowq stope procentowq leasingobiorcy.
Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sie ze statych
optat leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot
oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana warto$¢ kohcowa oraz ptatnosci z tytutu opciji
wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowiqgzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i
powiekszane o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w
celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opciji
kupna, gwarantowane]j wartoéci kohcowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub
stawki. Co do zasady aktualizacja wartodci zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika

aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania.

Spoétka  stosuje dopuszczone standardem  praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw
krétkoterminowych oraz leasingdw, w ktérych bazowy sktadnik aktywodw jest niskie] wartosci. W
odniesieniu do takich umdéw zamiast ujmowac¢ aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodq liniowg w trakcie
okresu leasingu.

Spoétka prezentuje prawa do uzytkowania w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji.
Sprawozdanie z wyniku

Rachunek zyskéw i strat Spotka sporzgdza w wersji kalkulacyjne;.

Subiektywne osgdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci
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Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane warto$ci mogg
rézni¢ sie od oszacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.

v' Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywodw trwatych
Zarzgd Spoétki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw
frwatych, podlegajgcych amortyzacii. Na dzieh 30 wrzesnia 2021 roku Zarzqad ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spodtke dla celdéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg rézni¢ sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

v' Okres leasingu

Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Spdtka szacuje okres leasingu, ktdry obejmuje:
e nieodwotalny okres leasingu,
e okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg
pewnosciq zatozy¢, ze leasingobiorca skorzysta z tej opcij,
e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg
pewnosciq zatozy<, ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opciji.
Ocenigjac, czy Spoétka skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia,
Spdétka uwzglednia wszystkie istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowiq dla niej zachete
ekonomicznq do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza sie miedzy innymi:
e warunki umowne dotyczgce optat leasingowych w okresach operacyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
e koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
e znaczenie bazowego sktadnika aktywdw dla dziatalnosci Grupy,
warunki wykonania opciji.
Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej odzwierciedla
najlepsze szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przysztosci moze
skutkowaé zwiekszeniem Ilub zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem

korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

v Podatek dochodowy biezgcy, aktywa irezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne

podatki
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPO£KA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujgc istotne
réznice w ich interpretacii i istotne wagtpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajg
instrumenty kontroli umozliwiogjace im weryfikacje podstaw opodatkowania (w wiekszosci
przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od 15 lipca
2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli
Zapobiegajgce] Naduzyciom (GAAR), ktéra ma zapobiegad powstawaniu i wykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy
stosowac tak w odniesieniu do fransakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jak i do transakcji,
ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. W konsekwenciji ustalenie zobowigzanh
podatkowych, aktywdw oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moze
wymagac istotnego osqdu, w tym dotyczgcego fransakciji juz zaistniatych, a kwoty prezentowane
i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku kontroli

organdw podatkowych.

Spdétka dokonuje andlizy i ocenia mozliwosci wykorzystania w kolejnych okres poniesionych strat

podatkowych. Szacunki te oparte sg na budzetach Spdtki oraz planach realizacji poszczegdinych

inwestyciji.

v' Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spotke. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptyngtby na
wazrost rezerw ustalonych na dzieh 30 wrzeénia 2021 roku jednakze z uwagi na fakt, iz poziom rezerw
na $wiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.

v' Przychody ze sprzedazy

Zarzgd Spoétki dokonuje osgddw w zakresie identyfikacii zobowigzah w ramach jednej umowy oraz
odpowiedniego przypisania ceny transakcyjnej jak i réwniez oceny czy kontrola nad aktywem
przekazywana jest w trakcie redlizacji prac czy w punkcie czasu po zakonczeniu ustugi.
Szczegdtowe informacie zostaty opisane w polityce rachunkowosci punkt ,,przychody ze sprzedazy

(zasady obowiqgzujgce od 01 stycznia 2018 roku)”

v Odpisy aktualizujgce zapasy

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje analizy wiekowania zapasdéw oraz dokonuje

indywidualnej oceny ceny mozliwej do uzyskania na dzien bilansowy i na tej podstawie podejmuje

25




Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

decyzje o utworzeniu odpisu aktualizacyjnego. Szczegdtowe zasady kalkulacji odpiséw zostat

przedstawione powyzej w punkcie dot. polityki rachunkowosci w zakresie zapasdw.

v' Odpis na przeterminowane nalezno$ci oraz aktywa z tyt. umow

Spoétka dokonuje aktualizaciji wartosci naleznosci handlowych oraz aktywdw z tyt. umdw na kazdy

dzieh bilansowy. Okredlajgc poziom odzyski walnosci

naleznosci z tytutu dostaw i ustug

uwzgledniane sq zmiany ich jakosci od dnia udzielenia kredytu kupieckiego do dnia sporzgdzenia

sprawozdania finansowego. Analizujgc odpis z tyt. utraty wartosci aktywdw z tytutu umow Spdtka

ocenia mozliwe do realizacji w przysztosci ceny sprzedazy i na tej podstawie analizuje

indywidulanie dla poszczegdlnych umdw czy nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw.

Szczegdtowe zasady kalkulacji odpisdw na naleznosci zostat przedstawione powyzej w punkcie

dot. polityki rachunkowosci w zakresie instrumenty finansowe.

v Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzaji wartosé bilansowa aktywdw i zobowigzan oraz przychoddw i kosztdw , na ktdére wptywajq

szacunki Zarzgdu

Pozycja sprawozdania finansowego na dzief na dzief
30.09.2021 31.12.2020
Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlang 15789 38 834
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge budowlang 83 110
Odpisy aktualizujgce zapasy - -
Odpisy aktualizujgce naleznosci 3 465 2961
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3 884 7 260
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 3004 3056
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 279 1 546
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 174 292
Pozostate rezerwy 14 437
za okres od za okres od
Pozycja sprawozdania finansowego 01.01. do 01.01. do
30.09.2021 30.09.2020
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 36 732 71092
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 25061 55 285
Amortyzacja za okres 192 193
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPO£KA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI
W okresie trzeciego kwartatu 2021 roku nie dokonano korekt bteddw.
5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
5.1 ZYSK NA AKCIJE
Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spotki

podzielony przez srednig wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na

akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

za okres od | za okres od
L 01.01. do 01.01. do
Wyszczegolnienie 30.09.2021 | 30.09.2020

PLN/akcje PLN/akcje

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 5311 7 899
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowanej i zaniechane;j 5311 7 899
Srednia wazona liczba akgcji zwyktych w tys. szt. 9910 9910
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9910 9910

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;j:

- podstawowy 0,54 0,80

- rozwodniony 0,54 0,80

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowaneji zaniechane;: i i

- podstawowy 0,54 0,80

- rozwodniony 0,54 0,80

5.2 SEGMENTY OPERACYJNE

Spoétka prowadzi dziatalnosé na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezposrednim sqgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtdwnych segmentéw operacyjnych: dziatalnos¢ budowlana oraz dziatalnosé deweloperska
i zarzadzanie nieruchomosciqg. Przychody i koszty ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu
finansowym dotyczq dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientdw, a przychody ze

sprzedazy produktow dotyczqg przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2021 ROKU

Segmenty
Wyszczegélnienie Dzialalno$é | Dziatalno$é
budowlana | deweloperska Rz
Przychody ogélem 36 732 0 36 732
Sprzedaz na zewnqgtrz 36 732 0 36 732
Sprzedaz miedzy segmentami - - 0
Koszty ogélem 25061 0 25 061
Wynik segmentu 11 671 0 11 671
Nieprzypisane do segmentéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 4903
Pozostate przychody operacyjne 188
Pozostate koszty operacyjne 384
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 6 572
Przychody finansowe 47
Koszty finansowe 613
Zyski (straty) z inwestyciji B
Zysk (strata) brutto 6 006

Gt6éwni odbiorcy Spotki

Mieszkania sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy indywidualnego na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spodtce przez Spdtdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko oraz
Spdétdzielnie Mieszkaniowq Orlik Jantar, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spoiki
wynikajgcg z umdw zawartych ze Spdétdzielniami, na mocy ktérych Spdtka odpowiedzialna jest za
organizacje i koordynacje budowy obiektéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
Spdétdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i Spotki, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz
mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, aniinnych
odbiorcow.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielniami Mieszkaniowymi w frzecim kwartale
2021 roku wyniosty 100% (w tym: Spdétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 57,80%, Spdtdzielnia
Mieszkaniowa Orlik Jantar 42,20%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktow
dtugoterminowych realizowanych na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik

Jantar.

Gtéwni dostawcy Spotki
Gtownymi dostawcami Spotki, ktdérych udziat w kosztach 2021 roku ksztattowat sie powyzej 10% sq:
e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego - budynek mieszkalny
wielorodzinny z czescig ustugowqg w parterze i garazami w podziemiu — ,,Osiedla Wilga VI
ul. Jana Nowaka Jezioranskiego oraz inwestyciji o nazwie ,,ORLIK JANTAR", realizowane],
przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap. | bud. E — udziat w kosztach

69.62%,
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e Spodtdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar w Warszawie — udostepnienie terenu pod budowe
osiedli mieszkaniowych: ,,Osiedle Orlik” ul. Rogalskiego etap | oraz ,,ORLIK JANTAR" ul.
Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Anihski etap | bud. E - udziat w kosztach 14,99%,

e Spoétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie udostepnienie terenu pod
budowe osiedli mieszkaniowych: ,,Wilga Uminskiego" etap lIl ul. Uminskiego/Znanieckiego
budynek C oraz ,,Osiedla Wilga VI" ul. Jana Nowaka Jezioranskiego — udziat w kosztach
12,33%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2020 ROKU

Segmenty
Wyszczeg6lnienie Dziatalnosé | Dziatalnosé
budowlana | deweloperska AT
Przychody ogotem 71 092 0 71 092
Sprzedaz na zewnqtrz 71092 - 71092
Sprzedaz miedzy segmentami - - 0
Koszty ogélem 55285 ‘ 55 285
Wynik segmentu 15 807 - 15 807
Nieprzypisane do segmentow
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 5147
Pozostate przychody operacyjne 373
Pozostate koszty operacyjne 49
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 10 984
Przychody finansowe 114
Koszty finansowe 546
Zyski (straty) z inwestyciji B
Zysk (strata) brutto 10 552

Gt6éwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sqg bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszo$¢ mieszkan  sprzedawanych jest na  podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spdtdzielnie Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko oraz
Spoétdzielnie Mieszkaniowqg Orlik Jantar, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spoiki
wynikajgcg z umdw zawartych ze Spdétdzielniami, na mocy ktérych Spdtka odpowiedzialna jest za
organizacje i koordynacje budowy obiektdéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
Spdétdzielnie. Wspdiny cel Spdtdzielni, jak i Spdtki, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz
mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, aniinnych

odbiorcow.
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Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

Przychody ze sprzedazy z redlizacji uméw ze Spdtdzielniami Mieszkaniowymi w trzecim kwartale
2020 roku wyniosty 100% (w tym: Spdétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 27,78%, Spotdzielnia
Mieszkaniowa Orlik Jantar 72,22%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktow
dtugoterminowych realizowanych na rzecz Spdtdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik

Jantar.

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtownymi dostawcami Spotki, ktdérych udziat w kosztach 2020 roku ksztattowat sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o.0. - ,Wilga Uminskiego” etap llI
(ul. Uminskiego/Znanieckiego budynek C) — udziat w kosztach 17,55%,

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego osiedle mieszkaniowe,
wielorodzinnego zespotu mieszkaniowo-ustugowy z garazami - ,Osiedle  Orlik”
ul. Rogalskiego oraz wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig
ustugowq w parterze i garazami w podziemiu Osiedle Orlik Jantar bud. E ul. Jana Nowaka

Jezioranskiego - udziat w kosztach 58,74%,

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

Ngjistotniejszym sktadnikiem warto$ci niematerialnych sqg oprogramowania komputerowe.

W okresie za trzy kwartaty 2021 roku Spdtka nabyta oprogramowanie Comarch ERP ESEF o wartosci
32 tys. PLN. Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych ujete w ksiegach trzech kwartatéw 2021
roku wyniosty 7,8 tys. PLN.

Spdétka nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania
jest nieokreslony.

Na dzien sporzgdzenia skréconego $rédrocznego sprawozdania finansowego za frzeci kwartat

2021 roku wartosci niematerialne Spotki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzanh.

5.4 RZIECZOWE AKTYWA TRWALE | AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

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

aktywdw trwatych:

an . . Pozostate
s Budynki i Maszyny i $rodki p .
Wyszczegolnienie bu d);wle urzq dZer):ia transportu srodki Razem
trwate

Za okres 01.01 do 30.09.2021 roku
Warto$é bilansowa brutto na dzien
01.01.2021 roku 51 70 302 48 471
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia ] 13 ] 3 16
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) ) ) ) - 0
Wartosé bilansowa brutto na dzien 83
30.09.2021 roku 51 302 51 487
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Umorzenie na poczgtek okresu -50 -70 -132 -39 -292
Amortyzacja (-) B -13 -27 -5 -45
Zmniejszenie umorzenia w okresie ) ) ) - 0
Umorzenie na poczgtek okresu -50 -83 -159 -44 -337
Wartosé bilansowa netto na dzien
30.09.2021 roku 1 0 143 6 150
Budynkii | Maszynyi $rodki RIS Rl
Wyszczegdlnienie y yny srodki Razem
budowle | urzgdzenia transportu "
rwate
Za okres 01.01 do 31.12.2020 roku
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien
01.01.2020 roku 51 54 120 27 251
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 16 183 21 219
Zmnigjszenie stanu z tytutu zbycia (-) - ) ) - -
Wartosé bilansowa brutto na dzien 70
31.12.2020 roku 51 302 48 471
Umorzenie na poczqgtek okresu -48 -53 -118 -10 -229
Amortyzacja (-) -1 -17 -14 -29 -61
Zmniejszenie umorzenia w okresie - ) ) - -
Umorzenie na koniec okresu -49 -70 -132 -39 -291
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31.12.2020 roku 1 0 171 8 180

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzanh Spotki.

Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywdw

trwatych, dlatego tez nie dokonano odpisdw aktudlizujgcych. Spdtka nie posiadata srodkdw

frwatych pozabilansowych.

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce aktywdw z tytutu prawa do

uzytkowania:

Wyszczegdlnienie ATE L Srodki Razem
budowle transportu

Za okres 01.01 do 30.09.2021 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2021 roku 2979 226 3 205
Iwiekszenia w okresie ) 94 94
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) B B )
Wartosé bilansowa brutto na dzien 30.09.2021 roku 2979 320 3299
Umorzenie na poczgtek okresu -111 -38 -149
Amortyzacja (-) -40 -106 -146
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - -
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2021 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Umorzenie na poczatek okresu -151 -144 -295
Wartosé bilansowa netto na dzien 30.09.2021 roku 2828 177 3004

Wyszczegdlnienie eyl Srodki Razem
budowle transportu

Za okres 01.01 do 31.12.2020 roku
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2020 roku 1834 740 2574
Zwiekszenia w okresie 1 145,00 226 1371
Zmniejszenie w okresie (-) - -740 -740
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2020 roku 2979 226 3205
Umorzenie na poczgtek okresu -46 -572 -618
Amortyzacja (-) -65 -138 -203
Zmniejszenie umorzenia w okresie - 672 672
Umorzenie na koniec okresu -111 -38 -149
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2020 roku 2868 188 3056

Spdtka korzystata w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym ze §rodkdw transportu
na podstawie umowy leasingu zawartej w roku 2020 :

- Umowa nr L350408 Mercedes benz Leasing Polska Sp. z 0.0. zawarta 29 lipca 2020 roku na leasing
samochodu osobowego marki Mercedes Benz GLE 300 d 4MATIC o warto$ci 226 tys. PLN

oraz dwu umow zawartych w pierwszym kwartale 2021 roku:

- Umowa nr 4081294 Idea Getin Leasing zawarta 16 lutego 2021 roku na leasing samochodu
osobowego marki Skoda Fabia 1.0 TSI o wartosci 35 tys. PLN,

- Umowy nr 4572021Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawarta 21 stycznia 2021 roku na leasing

samochodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr o wartosci 59 tys. PLN.

Spoétka uzytkuje rowniez rzeczowe aktywa trwate na podstawie trzech umdéw najmu lokali
uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 205, 214 218. Wszystkie umowy zostaty zawarte na
czas nieokreslony. Zgodnie z MSSF 16 Umowy zostaty ujete w aktywach z tytutu prawa do

uzytkowania oraz pozostatych dtugo i krotkookresowych zobowigzaniach finansowych
Na dzieh bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

aktywdw trwatych. W trzech kwartatach 2021 roku cato$¢ kosztdw amortyzacji zostata ujeta

w wyniku finansowym, Spdétka nie aktywowata tego rodzaju kosztéw.
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5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia odpisy aktualizujgce wartosé aktywow :

Wyszczegdblnienie Wyroby gotowe Naleznosci Razem odpis
Za okres od 01.01 do 30.09.2021 roku
Stan odpisu aktualizujacego na dzien 01.01.2021 roku - 2 961 2 961
Zwiekszenie odpisu - 306 306
Zmniejszenie odpisu (-) - -20 -20
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 30.09.2021 roku - 3247 3247
Wyszczegdlnienie Wyroby gotowe Naleznosci Razem odpis
Za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2020 roku - 3056 3056
Zwiekszenie odpisu - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - -64 -64
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 30.09.2020 roku - 2 991 2 991

5.6 KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Wyszczegdlnienie

na dzien 30.09.2021

na dzien 31.12.2020

Liczba akgiji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

ZMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)

Na dzieh 30 wrzesnia 2021 roku kapitat podstawowy wedtug emisji akcji nie ulegt zmianie i wynosit

619 334 zt 1j. 12 386 687 akciji serii A o wartosci nominalnej 0,05 zt za akcje.

5.7 NIESPLACENIE KREDYTY LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY,

POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowieh umadow.
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5.8 REZERWY

Warto$¢ rezerw ujetych w skréconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym za trzeci kwartat 2021 oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujgco:

Rezerwa na
Rezerwa na ozostate Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa z tytutu
Wyszczegodlnienie odprawy évsic dezenia Kkoszt niewykorzystane remie odroczonego podatku Razem
emerytalne . Y urlopy P dochodowego
pracownicze
za okres od 01.01. do 30.09.2021
Stan na dzieh 01.01.2021 roku 33 437 236 23 7 260 7988
Rezerwy utworzone ) 684 56 27 1843 2809
Rezerwy wykorzystane (-) - -1106 -141 -50 - -1296
Rezerwy rozwigzane (-) -10 - - - -5219 -5229
Stan na dzieh 30.09.2021 roku 23 14 151 - 3884 4072
-rezerwy diugoterminowe 23 - - - 3884 3907
-rezerwy krétkoterminowe - 14 151 - - 165
Wartos$¢ rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym za rok 2020 oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujgco:
Rezerwa na Re;c:xc;;q Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa z tytutu
Wyszczegodlnienie odprawy évsiq dezenia koszly niewykorzystane remie odroczonego podatku Razem
emerytalne 4 urlopy P dochodowego
pracownicze
za okres od 01.01. do 31.12.2020
Stan na dzien 01.01.2020 roku 66 - 334 130 439 3576 4 545
Rezerwy utworzone - - 1308 106 23 3752 5189
Rezerwy wykorzystane (-) - - 0 - -439 0 -439
Rezerwy rozwigzane (-) -33 - -1 206 - - -68 -1307
Stan na dzieh 31.12.2020 roku 33 - 437 238 23 7260 7988
-rezerwy dtugoterminowe 33 - - - - 7260 7293
-rezerwy krétkoterminowe - - 437 236 23 - 696
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Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2021

Poziom zaokraglen:

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

gwaranciji lub kaucii.

Nie wystgpita réwniez konieczno$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach, a takze na sprawy

sqgdowe.

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEZINOSCI WARUNKOWE

Warto$¢ zobowigzah warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okresdw przedstawia

sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Udzielone gwarancje na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 28000161487 z dnia 17 kwietnia 2019 roku na
kwote 876 tys. PLN, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o
wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — ISKRA VI bud. E, wazna w okresie od 17
kwietnia 2019 roku do dnia 16 kwietnia 2022 roku.

- gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0003861-00 z dnia
28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowqg
o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,Osiedle Orlik” — Rogalskiego et.1 Gwarancja wygasa z dniem 02 kwietnia 2026 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000183478 z dnia 16 kwietnia 2021 roku, na
kwote 741 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o
wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 10 kwietnia 2017 roku na readlizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,WILGA" budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do dnia

15 czerwca 2026 roku.

Udzielone gwarancje na dzien 31 grudnia 2020 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 23 marca 2018 roku, na
kwote 474 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg
o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku, zmieniong aneksami nr 1 do 9 na
realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego ,,Goctaw — ISKRA VI bud. BD"”, wazna w okresie od 09
marca 2018 roku do dnia 08 marca 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18 kwietnia 2018 roku, na
kwote 1.059 tys. PLN, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o

wspdolnym przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje
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przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. CF, wazna w okresie od 11
kwietnia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 28000161487 z dnia 17 kwietnia 2019 roku na
kwote 876 tys. PLN, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o
wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — ISKRA VI bud. E, wazna w okresie od 17
kwietnia 2019 roku do dnia 16 kwietnia 2022 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zakonczenie umowy kredytu odnawialnego

W dniu 25 kwietnia 2021 roku wygasta i zostata zakohczona Umowa kredytu odnawialnego
zawarta w dniu 14 marca 2016 roku wraz z kolejnymi Aneksami od nr 1 do nr 7 na kwote limitu

2 700 tys. PLN. Zabezpieczenia Umowy tj. petnomocnictwo do rachunku biezgcego iinnych
rachunkéw w BOS Banku, Gwarancjg de minimis oraz oéwiadczenie o poddaniu sie egzekuciji w
trybie art. 777 wygasty zgodnie z zapisami zawartymi w ww. dokumentach za$ wekslem in blanco

wraz z deklaracjg wekslowq zostaty zwrdécone Spdtce w dniu 31 maja 2021 roku.

Zawracie Umowy kredytu odnawialnego

W dniu 07 lipca 2021 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem S.A. Umowe kredytu odnawialnego w
rachunku biezgcym na kwote 3 000 tys. PLN w celu finansowania biezgcych potrzeb zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg. Okres wykorzystania kredytu do dnia 30 czerwca 2022
roku. Oprocentowanie WIBOR dla 3-miesiecznych depozytdéw w PLN notowany na dwa dni
robocze przed rozpoczeciem kolejnych okreséw 3 — miesiecznych.
Zabezpieczenie kredytu:

1. Pethomocnictwem do pobrania §rodkéw zgromadzonych na rachunkach w BOS Banku,

2. Zastaw finansowy na prawach do srodkéw zgromadzonych na rachunkach w BOS

Banku,

3. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowaq,

4. Gwarancjg de minimis do wysokosci 80% kwoty kredytu, 1. 2 400 tys. zt.

5. Os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par. 1 pkt é k.p.c. w formie aktu

notarialnego do kwoty 4.500 tys. PLN

Zabezpieczenie obligacji

Zabezpieczenie obligacji seria D

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 5 200 sztuk 36-cio
miesiecznych obligacji zwyktych na okaziciela serii ,D", o wartoéci nominalnej réwnej cenie

emisyjnej wynoszgcej 1000 zt kazda.
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Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2021 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

inaczej)

Poziom zaokraglen:

Obligacje zabezpieczane bedqg zastawem rejestrowym na Ekspektatywach odrebnej wtasnosci
lokali w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U, z 2018 r. poz. 845),

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacii serii D ED invest SA zostaty ustanowione zastawy
rejestrowe na:

v' 5 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 5 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spobiki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestyciji WILGA, bud.C,

v' 4 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 4 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z umow
Spoétki ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK ul. Rogalskiego etal |,

v 4 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 4 Ekspektatywach Garazy wynikajacych z uméw
Spoétki ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK-JANTAR Pasaz Aninski, bud. E.

Na dzieh 28 pazdziernika 2019 roku tgczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5 683 538,70 zt brutto.

Zgodnie z zapisem pkt 12.3 do 12.6 Programu Emisji Obligacji w dniu 26 kwietnia 2021 roku Spétka
dokonata pierwszego wczesniejszego wykupu obligacji serii D na kwote 521 tys. PLN. Pierwszy

wczesniejszy wykup przypadat na ostatni dzien VI okresu odsetkowego,

ZLabezpieczenie obligacii seria E

W dniu 28 listopada 2019 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 2 275 sztuk 35-cio miesiecznych
obligacji zwyktych na okaziciela serii ,,E”, o warto$ci nominalnejrobwnej cenie emisyjnej wynoszgcej
1000 zt kazda.

Obligacje zabezpieczane bedqg zastawem rejestrowym na Ekspektatywach odrebnej wtasnosci
lokali w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U, z 2018 r. poz. 845),

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii E ED invest SA zostaty ustanowione zastawy
rejestrowe na:

v 2 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 2 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spobtki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji WILGA, bud.C,

v' 1 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 1 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z umow
Spoétki ze Spoédtdzielnig Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK ul. Rogalskiego etal |,

v 2 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 2 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spoétki ze Spoétdzielnig Mieszkaniowqg Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK-JANTAR Pasaz Aninski, bud. E.
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Na dzieh 15 grudnia 2019 roku tgczng warto$¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na podstawie
operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na 2 490 643,95 zt
brutto.

Zgodnie z zapisem pkt 12.3 do 12.6 Programu Emisji Obligacji w dniu 26 kwietnia 2021 roku Spdtka
dokonata pierwszego wczedniejszego wykupu obligacji serii E na kwote 230 tys. PLN. Pierwszy

wczesniejszy wykup przypadat na ostatni dzien VI okresu odsetkowego.

Stosownie do postanowien pkt 10.3 Warunkéw Emisji serii ,,D" i serii ,E" ED invest S.A bedgcy
Emitentem w dniu 31 pazdziernika 2019 roku na rzecz Administratora ztozyt w formie aktu
notarialnego Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu

postepowania cywilnego do kwoty 17.500.000,00 zt

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o ustuge budowlang

e W dniu 30 listopada 2018 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 7 czerwca
2017 roku zawartej ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED invest S.A.
wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh Spodtdzielni
wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umdw redlizacyjnych
z nabywcami lokali, na sume 3% wartoéci przedmiotu umowy dla etapu | bud. E Orlik Jantar
Pasaz Aninski tj. ok. 947 tys. PLN.

e W zwiqgzku z przeniesiong na Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o
wspdélnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,,Osiedle Orlik" — Rogalskiego et.1 Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej
przez CaixaBank SA Oddziat w Polasce nr 9340.80.0003861-00 z dnia 28 stycznia 2021 roku wraz
z Aneksem nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska
S.A. z terminem obowigzywania do dnia 02 kwietnia 2026 roku Spdtka wystawita deklaracje
wekslowq do weksla in blanco stanowigcq zabezpieczenie rownowartosci réznicy do 3% kwoty
wskazanejw §4 ust.Tumowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwarancji Bankowe;j
nr 9340.80.0003861-00 waz z Aneksem nr 1na kwote 519 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony
w okresie od 08 luty 2024 roku do 9 luty 2026 roku.

Wymienione wyzej Umowa nie sg wspdlnym przedsiewzieciem w rozumieniu MSSF 11,

NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Otrzymane gwarancije na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
28 sierpnia 2019 roku wraz z Aneksem z dnia 22 pazdziernika 2019 roku na kwote 921 tys. PLN od

Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowqg nr 2/02/2016
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zawartej 25 lutego 2016 roku na realizacje budowy budynku mieszkalnego CF na osiedlu ISKRA VI
przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna do 23 kwietnia 2023 roku.

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 roku. na kwote 510 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego
,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowaq nr 1/02/2016 zawartg 25 lutego 2016 roku na realizacje
budowy budynku mieszkalnego BD na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie,
wazna do 22 marca 2023 roku.

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego
»,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowaq nr 1/06/2017 zawartg 22 czerwca 2017 roku na redlizacje
budowy budynku mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna
do 23 kwietnia 2024 roku,

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego
w,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq nr 1/06/2017 zawartq 22 czerwca 2017 roku na realizacje
budowy budynku mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna
do 23 kwietnia 2024 roku,

- gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robdt CaixaBank Oddziat
Polska SA nr 9340.80.0003861-00 z dnia 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na
kwote 2.060 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z dnia 10 kwietnia 2019
roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Osiedle Orlik” - wielorodzinny zespdt mieszkalno-ustugowy
z garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancija z
dniem 01 lutego 2024 roku podlega catkowitejredukcji do kwoty 1.236 tys. PLN. Gwarancja wygasa

z dniem 02 kwietnia 2026 roku.

Otrzymane gwarancje na dzieh 31 grudnia 2020 roku:

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
28 sierpnia 2019 roku wraz z Aneksem z dnia 22 pazdziernika 2019 roku na kwote 921 tys. PLN od
Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq nr 2/02/2016
zawartg 25 lutego 2016 roku na realizacje budowy budynku mieszkalnego CF na osiedlu ISKRA VI
przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna do 23 kwietnia 2023 roku.

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 roku. na kwote 510 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego
w,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowaq nr 1/02/2016 zawartg 25 lutego 2016 roku na realizacje
budowy budynku mieszkalnego BD na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie,
wazna do 22 marca 2023 roku.

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego

»,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowaq nr 1/06/2017 zawartq 22 czerwca 2017 roku na realizacje
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budowy budynku mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna

do 23 kwietnia 2024 roku.

5.10 TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. — 30.09.2021

W okresie trzeciego kwartatu 2021 roku oraz w roku 2020 w spdtce nie wystgpity istotne transakcje

z innymi podmiotami powigzanymi poza tymi, ktére przedstawiono w nocie 5.11.

5.11 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

za okres za okres
Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu 677 1452
Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej 197 229
DODATKOWE SWIADCZENIA
za okres za okres
il el 0d01.01do | o0d01.01do
30.09.2021 30.09.2020
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdéw Zarzgdu 21 10
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdw Rady Nadzorczej - -
5.12 ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres za okres
Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Pracownicy umystowi 13 12
Pracownicy fizyczni - -
Razem 13 12
ROTACJA KADR
za okres za okres
Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Liczba pracownikdw przyjetych 4 5
Liczba pracownikdw zwolnionych 2 3
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Poziom zaokraglen:

5.13 INNE ZNACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

Stan rzeczowych aktywdw trwatych na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wynidst 150 tys. PLN i zmalat

0 30 tys. PLN w poréwnaniu do kohca roku 2020. Zmiana wynika z umorzenia srodkéw trwatych.

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania na dzieh 30 wrzesnia 2021 roku wyniosto 3 004 tys. PLN. Jest
fo pozycja prezentowana zgodnie z MSSF 16 i dotyczy prawa do uzytkowania lokali uzytkowych
przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 205, 214 i 218 na kwote netto 2 828 tys. PLN oraz prawa do
uzytkowania srodkéw transportu w leasingu na kwote netto 177 tys. PLN. Warto$¢ tej pozycii
bilansowej zmalata w poréwnaniu do kohca roku 2020 o 52 tys. PLN , zmiana dotyczyta odpisu z
tytutu umorzenia na kwote 146 tys. PLN oraz przyjecia do ksigg dwu samochoddw osobowych w

leasingu na kwote 94 tys. PLN.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec Il kwartatu 2021 roku,
w poréwnaniu do stanu na koniec 2020 roku, zmniejszyty sie o 1 267 tys. PLN, gtdwnie z tytutu
rozwigzania aktywa w zwigzku z wykorzystaniem straty podatkowej na kwote 1 198 tys. PLN oraz

utworzeniem rezerwy na koszty na kwote 69 tys. PLN.

Warto$¢ zapaséw na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wyniosta 734 tys. PLN i nie ulegta zmianie w

poréwnaniu do stanu na dzieh 31 grudnia 2020 roku.

Aktywa z tytutu umédw o ustugi ( w tym budowlane ) na dzien 30 wrzeénia 2021 roku wynoszq 15 789
tys. PLN i zmalaty w poréwnaniu do korhca roku 2020 o 23 045 tys. PLN, zmiana powstata w wyniku
zmiany stopnia zaawansowania wycenianych kontraktdéw dtugoterminowych gtdéwnie z powodu
rozliczenia dwu zakohczonych inwestycji Orlik Rogalskiego et.1 i ,Wilga" budynek C oraz wyceny
inwestyciji na dzieh bilansowy.

Saldo aktywdw z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlang ) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15
i sktadajqg sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 85 594 tys. PLN,
(na 31 grudnia 2020 roku 160 794 tys. PLN ) koszty inwestycijina kwote 12212 tys. PLN ( na 31 grudnia
2020 roku 15 291 tys. PLN) oraz zaliczki wptacone przez nabywcdw na kwote 57 592 tys. PLN ( na 31
grudnia 2020 roku 106 669 tys. PLN ).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci wzrosty o 13 010 tys. PLN w stosunku
do poprzedniego dnia bilansowego. Istotng sktadowq wzrostu naleznosci jest rozliczenie i
wystawienie faktur z tytutu sprzedanych inwestycji Orlik Rogalskiego et.1 oraz ,,Wilga” budynek C,
ogdtem na kwote brutto 18 756 tys. PLN oraz rozliczenie kwoty 5 746 tys. PN z tytutu otrzymanych

zaptat. Pozostate ruchy na naleznosciach z tytutu dostaw i ustug sq nieistotne.
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Stan $rodkdw pienieznych na dzieh 30 wrzesnia 2021 roku wynosit 33 612 tys. PLN i wzrdst
w poréwnaniu do kohca 2020 roku o 5 740 tys. PLN. Nadptynnosé¢ srodkdw pienieznych wynikata z
zakonhczenia dwu projektéw, wysokiego stopniem zaawansowania na realizowanym projekcie,
ktéry rozpoczat sie w roku 2019, start produkcyjny dwu nowych projektdw, a takze poziomem
sprzedazy mieszkan co jest scisle zwigzane z kwotami otrzymanych zaliczek na realizacje inwestycii.
Zarzgd Spotki prowadzi ostrozng i wywazong polityke rozwoju i finansowania dziatalnosci, stosownie

do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego zadtuzania sie.

Stan rozliczenh miedzyokresowych czynnych (dtugoterminowych i krétkoterminowych) na dzieh 30
wrzes$nia 2021 roku wzrdést o 385 tys. PLN  w poréwnaniu do kohca 2020 roku. Istotng pozycjg

powodujgcqg wzrost byty koszty pozyskania nowych inwestyciji na kwote 295 tys. PLN

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (kaucje) na dzier 30 wrzesnia 2021 roku wzrosty o 81 tys.

PLN ( w tym z tytutu dyskonta 33 tys. PLN) w poréwnaniu do kohca 2020 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmalata sie o 3 376 tys. PLN w stosunku do
konca roku 2020. Powodem tak istotnego spadku byto rozliczenie rezerwy na podatek dochodowy

od przychoddw z tytutu rozliczenia inwestyciji Orlik Rogalskiego et. 1 oraz ,Wilga” budynek C.

Stan pozostatych zobowigzanh finansowych (krétkoterminowych i dtugoterminowych) na dzieh 30
wrzesnia 2021 roku zmalat w porédwnaniu do stanu na koniec 2020 roku o 24 tys. PLN w wyniku
rozliczenia rat kapitatowych przypadajagcych na okres trzech kwartatéw 2021 roku oraz ujecia w
ksiegach dwu umadw leasingu:

- Umowa Idea Getin Leasing zawarta 16 lutego 2021 roku na leasing samochodu osobowego marki
Skoda Fabia 1.0 TSI o wartosci 35 tys. PLN,

- Umowy Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawarta 21 stycznia 2021 roku na leasing samochodu

osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr o warto$ci 59 tys. PLN.

Stan zobowigzan (dtugo- i krétkoterminowych) z tytutu kredytdw i pozyczek na dzieh 30 wrzesnia

2021 roku podobnie jak na 31 grudnia 2020 roku wynidst 0 tys. PLN.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dzieh 30 wrzednia 2021 roku wyniosty
3 648 tys. PLN, zmalaty w porédwnaniu do kohca 2020 roku o 2 608 tys. PLN. Istotnymi pozycjami
wptywajgcymi na stan zobowigzan sq faktury za roboty budowlane wykonane do konca trzeciego

kwartatu 2021 roku, dla ktérych termin zaptaty wypada w czwartym kwartale 2021 roku.
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W trzech kwartatach 2021 roku ED invest S.A. wypracowata zysk netto 5311 tys. PLN , a w

analogicznym okresie 2020 roku wypracowany zysk wynosit 7 899 tys. PLN. Zysk netto wypracowany

na 31 grudnia 2020 roku wynosit 10 377 tys. PLN.

Osiggniete wyniki sg pochodng zmiennosci portfela inwestycyjnego realizowanego przez Spdtke.

5.14 NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - 186
b) Pozostate, w tym: 188 187
- rozwigzanie rezerw na koszty 163 64
- rozwigzanie odpisdw aktualizujgcych na naleznosci 20 -
- umorzone 50% skt. ZUS zg.z art.31zo pkt.1a 418 - 118
-inne 5 4
Pozostate przychody operacyjne razem 188 373
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
b) Odpisy aktualizujgce wartosé sktadnikéw aktywow 295 0
- naleznosci 295 -
c) Pozostate, w tym: 90 49
- utworzenie rezerw 56 40
- darowizny 34 9
Pozostate koszty operacyjne razem 384 49
PRZYCHODY FINANSOWE
za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Odsetki - srodki pieniezne iich ekwiwalenty (lokaty) 2 19
Odseftki - inne - 18
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych) 44 76
Inne przychody finansowe - 1
Przychody finansowe ogdtem 46 114
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KOSZTY FINANSOWE

za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01 do

30.09.2021 30.09.2020
Odsetki od umdw leasingu 8 22
Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 141 117
Odsetki i prowizje z tytutu kredytéw i pozyczek bankowych 39 4]
Odsetki od obligagcii 351 352
Odsetki pozostate 23 -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania - -
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych) 33 12
Inne koszty finansowe 17 2
Koszty finansowe ogdtem 613 546

5.15 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do 01.01. do 01.01. do
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
PLN EUR

Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 36732 71092 8058 16 005
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 25061 55285 5498 12 446
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 6 572 10 984 1 442 2473
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 006 10 552 1318 2375
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 5311 7 899 1165 1778
Zysk (strata) nefto 5311 7 899 1165 1778
éﬁsg)(sfrofo) na jedng akcje zwyktqg (w PLN / 0.54 0.80 0.12 018
ZR\/C\);mgol(rxoanLzysEkU(Srofo) na jedng akcje 0.54 0.80 0.12 018
Rachunek przeptywéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 10 307 9 423 2261 2121
Src?dki pielni.e.'zne neﬁo‘wyhkorzystcme w 7 79 2 16
dziatalnosci inwestycyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -4 560 -3 997 -1 000 -900
Zmiqno neTTp stanu srodkdw pienieznychiich 5740 5498 1259 1 238
ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR* 4,5585 4,4420
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na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 30.09.2021 | 31.12.2020 | 30.09.2021 31.12.2020
PLN EUR

Bilans
Aktywa 79 836 85058 17 232 18 432
Zobowigzania dtugoterminowe 13190 17 370 2 847 3764
Zobowigzania krotkoterminowe 6176 9 409 1333 2 039
Kapitat wiasny 60 471 58 279 13 051 12 629
Kapitat podstawowy 619 619 134 134
Liczba akciji 9 909 350 9 909 350 9 909 350 9 909 350
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9 909 350 9 909 350 9 909 350 9 909 350
srednia wazona rozwodniona liczba 9909350 9909350 9909350 9909 350
akciji zwyktych

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje

(w PLN / EUR) 6,10 5,88 1,32 1,27
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na
jedng akcje (w PLN / EUR) 0.1 0.31 0.02 0.07
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** 4,6329 4,6148

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za Ill kwartat 2021 i na 31 grudnia 2020

roku

Do przeliczeh poszczegdlnych pozycii bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

Sredni NBP 30.09.2021
$redni NBP 31.12.2020

4,6329
4,6148

Do przeliczeh poszczegdinych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych zastosowano kurs, stanowigcy Srednig arytmetyczng srednich kurséw NBP na koniec

kazdego miesigca za okres:

01.01.-30.09.2021
01.01.-30.09.2020

4,5585
4,4420

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W Il KWARTALACH 2021
ROKU WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

Za trzy kwartaty 2021 roku Spdtka osiggneta zysk netto w kwocie 5 243 tys. PLN.
2021
w tym: 0 tys. PLN z tytutu sprzedazy produktdw, a na 30 wrzeénia 2020 roku 71 092 tys. PLN w tym:

Na 30 wrzesnia roku przychody ze sprzedazy wyniosty 37 027 tys. PLN
0 tys. PLN. z tytutu sprzedazy produktow.

W prezentowanym okresie Spdtka oddata do uzytkowania inwestycje: ,,ORLIK" ul. Rogalskiego
etap 1, oraz ,WILGA" ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C kontynuowata prace budowlane

zwiqzane z realizacjq osiedla mieszkaniowego ,,ORLIK — JANTAR" Pasaz Anihski bud. E, ktérej termin
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oddania jest planowany na pazdziernik 2021 roku, rozpoczeta tez redlizacje inwestycji ‘WILGA VI

ul. Jana Nowaka Jezioranskiego oraz ,,ORLIK — JANTAR" Pasaz Anihski bud. D.

Pismem z dnia 25 marca 2021 roku Zarzqd Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp.
z 0.0. tozsamy z Wtascicielami spdtki poinformowat, iz z uwagi na zaistniate przestanki do
ogtoszenia upadtosci Spotki przewidzianej w art.11 ust.1 Ustawy Prawo upadtosciowe (Dz.U. Nr 60,
poz. 535 z pdin.zm., tekst jednolity z dnia 18 czerwca 2020r, Dz.U. z 2020r, p0oz.1228 z pdzn.zm.),
biorgc pod uwage interes Wierzycieli Spétki, Zarzgd Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
»Redox"” Sp. z 0.0. obowigzany byt do ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci.

Zwazywszy na fakt, ze EDinvest S.A. jako zamawiajgcy — zgodnie z art. 6471 § 1 Kodeksu cywilnego
— ponosi odpowiedzialnos¢ solidarng ze Spdtkg Redox bedgcg Wykonawcqg za zobowigzania
Wykonawcy wynikajgce z Umdw z Podwykonawcami, EDinvest S.A. podjeta czynnosci w celu
okreslenia wysokosci zobowigzania Spdtki Redox na dzien 25 marca 2021 roku z tytutu nie
dokonanych zaptat na rzecz Podwykonawcdw petnego naleznego Podwykonawcom
wynagrodzenia z tytutu prac wykonanych przez Podwykonawcdw na podstawie Zawartych z
Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym ,,Redox” Sp. z 0.0. Umdw. Po dokonaniu inwentaryzacji
dtugu Spodtki Redox wobec Podwykonawcdw EDinvest S.A. dokona zaptaty na rzecz
Podwykonawcdw na podstawie zawartych z Podwykonawcami Umdw ugody przedsgdowej, na
warunkach i w kwotach okreslonych w Ugodach, w celu zwolnienia Edinvest S.A. ze zobowigzania
wynikajgcego z solidarnej z Wykonawcg odpowiedzialnosci cigzacej na EDinvest S,A, z mocy
przepisdw prawa (art. 6477 § 1 Kodeksu cywilnego). W przypadku zaptaty przez ED Invest SA

zobowigzan ,Redox” powstanie roszczenie wobec spdtki ,Redox”. Na dzien sporzgdzenia

niniejszego skréconego sprawozdania finansowego 1j. 24 listopada 2021 roku EDinvest S.A. szacuje

zobowigzanie spdtki Redox w upadtosci z powyzszego tytutu na kwote 1 540 tys. PLN w tym:

-z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci na kwote 1 520 tys. PLN z czego roszczenie w wysokosci
1 150 tys. PLN* zostato rozliczone z kwotq kaucji zatrzymanych na nalezyte wykonanie bedqgcych
zobowigzaniem EDinvest S.A. wobec Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z
0.0., a w pozostatej cze$ci na kwote 370 tys. PLN EDinvest S.A. zaksiegowata wierzytelnosci z
powyzszego tytutu od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0.,

- z tytutu przejecia dtugi wierzytelno$s¢ na kwote 20 tys. PLN,.

Ujeta w ksiegach wierzytelnos¢ ogdtem na kwote 390 tys. PLN zostata rozliczona w wysokosci 229
tys. PLN* z kwotq faktury kohcowej wystawionej przez Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe
Redox sp. z 0.0. w upadtosci za roboty budowlane wykonane na inwestycji Wilga Uminskiego bud.
C . nie rozliczona cze$¢ wierzytelnosci na dzieh 30 wrzednia 2021 roku zostata objete odpisem.

*rozliczenie do zaakceptowania w ramach postepowania upadto$ciowego

Pismem z dnia 22 czerwca 2021 roku EDinvest S.A. ofrzymata pismo Syndyka Masy Upadtosci
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX sp. z 0.0. z dnia 16 czerwca 2021 roku, w ktérym
Syndyk zawiadamia, ze postanowieniem z dnia 26 maja 2021 roku Sgd Rejonowy dla m.st.

Warszawy w  Warszawie XVIII Wydziata Gospodarczy dla  spraw upadtosciowych i
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inaczej)

Poziom zaokraglen:

restrukturyzacyjnych (XVIII GU 125/21) ogtosit upadtos$¢ Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
REDOX sp. z 0.0.(KRS 109724) oraz wyznaczyt syndyka w osobie Tycjana Saltarskiego.

W postanowieniu o ogtoszeniu upadtosci Sgd wezwat wierzycieli upadtego do zgtoszenia
Syndykowi wierzytelnosci z terminie 30 dni od daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu
upadtoéci w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym w dniu 15 czerwca 2021 roku nr 113/2021 (6258)
poz. 38174.

W dniu 14 lipca 2021 roku EDinvest S.A. ztozyta do Syndyka zgtoszenie wierzytelnosci w kategoriach
-1l ogdétem na kwote 1 688 tys. PLN w tym:

- kategoria Il, kwota 1 344 tys. PLN wierzytelnosci z tytutu zaspokojenia podwykonawcdw,

- kategoria Il, kwota 20 tys. PLN wierzytelnosci z tytutu przejecia dtugu,

- kategoria Il, kwota 235 tys. PLN wierzytelnosci z tytutu rekojmi i gwarancji,

- kategoria Il, kwota 86 tys. PLN wierzytelnosci z tytutu faktur VAT wystawionych zgodnie z §2 oraz
§9 Umowy z dnia 03 lipca 2019 roku,

- kategoria lll, kwota 2 tys. PLN odsetki od wierzytelnosci wymienionych powyze;.

Majgc na uwadze opinie Kancelarii prawnej Zarzgd Spdtki przewiduje mozliwosé potencjalnych
roszczeh wzgledem Spdtki dotyczgcych:
- roszczeh podwykonawcdw PP-U Redox sp.z 0.0. 0 zaptate wynagrodzenia za roboty objete

Umowq z ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzieh sporzgdzenia niniejszego skréconego

sprawozdania finansowego Spdtka szacuje wysokos$¢ tych roszczeh na kwote 97 tys. PLN).

- roszczeh czesci podwykonawcdw z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox sp. z
0.0. i EDinvest S.A. inwestycji, ktérym PP-U Redox sp. z 0.0. nie zwrdcit kaucji gwarancyjnej, a
ktorych wymagalno$¢ zaktualizuje sie po uptywach okresu rekojmi tych inwestycji. W zakresie
solidarnej odpowiedzialnosci Spdtki za te roszczenia na podstawie przepisu art. 6471 k.c. istnieje
spdr w orzecznictwie, czy podwykonawcom przystugujg ww. roszczenia wzgledem
Zamawiajgcego w zaleznodci od tego czy kaucja jest traktowana przez sqdy, joko element
wynagrodzenia podwykonawcy, czy tez traci taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzieh
sporzgdzenia skréconego sprawozdania finansowego Spdtka nie dysponuje wiedzg o tego typu
roszczeniach iich wysokosci );

- potencjalne pdiniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajace z inwestycji
zrealizowanych z PP-U Redox sp. z 0.0., ktdére w zwigzku z upadtosdciq Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego REDOX sp. z 0.0 pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze
Spoétka bedzie musiata usuwaé wady na swodj koszt (na dzieh sporzgdzenia skréconego
sprawozdania finansowego Spdétka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i ich

wysokosci).

Obecnie Zarzgd Spotki ocenia zaistniate zdarzenie joko majgce mato istotny wptyw na sytuacje

gospodarczqg i wynik finansowy EDinvest S.A..
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Oswiadczenie o potraceniu

07 lipca 2021 roku do Syndyka Masy Upadtosci PP-U Redox w upadtosci zostaty ztozone trzy
Oswiadczenia o potrgceniu wzajemnych wierzytelnosci:

-Nr 1 na kwote 1 053 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-
U Redox w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym
istnieniem wymagalnej wierzytelnosci PP-U Redox wobec EDinvest 1 053 tys. PLN,

- Nr 2 na kwote 97 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-U
Redox w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym
istnieniem wymagalnej wierzytelnoéci PP-U Redox wobec EDinvest w kwocie 97 tys. PLN,

- Nr 3 na kwote 229 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-
U Redox w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym
istnieniem wymagalnej wierzytelnosci PP-U Redox wobec EDinvest w kwocie 229 tys. PLN,

Szczegdty powstate] wierzytelnosci zostaty opisane w punkcie p-kcie 6.

Zgltoszenie wierzytelnosci

Zgodnie z postanowieniem z dnia 26 maja 2021 roku ktérym Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie XVIIl Wydziata Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII GU
125/21) ogtosit upadto$é Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX sp. z 0.0.(KRS 109724)
oraz wezwat wierzycieli upadtego do zgtoszenia Syndykowi wierzytelnosci z terminie 30 dni od daty
15 czerwca 2021 roku tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w Monitorze
Sagdowym i Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174..

EDinvest S.A. w dniu 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa
Produkcyjno-Ustugowego REDOKS sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie Zgtoszenie
wierzytelnoéci Sygnatura sprawy XVIII GUp 85/21 Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
XVIII Wydziata Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych. Zgtoszone
wierzytelnosci ogdtem na kwote 1 688 tys. PLN dot. kategorii zaspokojenia Il - Il ( kategoria Il kwota
1 686 tys. PLN, kategoria lll kwota 2 tys. PLN).

7. CIZYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE ZINACIZIACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie trzeciego kwartatu 2021 roku nie wystgpity czynnikii zdarzenia o charakterze nietypowym

majqce znaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

8. INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
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Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2021

Poziom zaokraglen:

W dniu 04 pazdziernika 2019 roku Uchwatg nr 1 Zarzgd spdtki pod firmqg ED Invest S.A. z siedzibg
w Warszawie dziatajgc na podstawie art. 371 §1 - §3 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000 r. — Kodeks
spbtek handlowych ( Dz. U. z 2019 r. poz. 505 ) w zw. z art.2 ust.1 lit. a) i art. 33 pkt 2 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 r. o obligacjach ( 1j. Dz.U.2018.483) (,,Ustawa o obligacjach”) oraz uchwaty Rady
Nadzorczej Spotki nr 1/22.08.2019 z dnia 22 sierpnia 2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
obligacji korporacyjnych przyjat ,,Program Emisji Obligacji” w ramach ktérego przewidziana jest

emisja obligacji w kilku seriach o tgcznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 17.500 tys. zt.

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 5 200 sztuk 36 miesiecznych
obligacjizwyktych na okaziciela serii ,,D", o wartosci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszgcej
1000 zt kazda.

Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane na podstawie statej stopy procentowej w wysokosci
6,5% (stownie: sze$¢ cate i piecdziesigtych procenta) w skali roku i wyptacane w okresach co trzy
miesigce liczone od dnia przydziatu. Papiery dtuzne serii D uprawnia¢ bedq jedynie do $wiadczeh
pienieznych. W dniu 28 listopada 2019 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 2 275 sztuk 35
miesiecznych obligacji zwyktych na okaziciela serii ,,E", o warto$ci nominalnej réwnej cenie
emisyjnej wynoszgcej 1000 zt kazda.

Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane na podstawie statej stopy procentowej w wysokosci
6,5% (stownie: sze$¢ cate i piec¢dziesigtych procenta) w skali roku i wyptacane w okresach co trzy
miesigce liczone od dnia przydziatu. Papiery dtuzne serii E uprawniac bedg jedynie do swiadczen
pienieznych.

Stosownie do postanowien pkt 10.3 Warunkdéw Emisji ED Invest S.A bedqgcy Emitentem w dniu
31 pazdziernika 2019 roku na rzecz Administratora ztozyt w formie aktu notarialnego O$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty
17.500.000,00 zt.

Dzieh Wykupu Obligacii serii D i E nastgpi w dniu 28 pazdziernika 2022 roku

Srodki z emisji sq wydatkowane w pierwszej kolejnosci na projekty obecnie realizowane, 1],
Inwestycja ,,Orlik", Inwestycja ,,ORLIK — JANTAR Pasaz Aninski" oraz Inwestycja ,,Wilga" oraz na

inwestycje planowane do uruchomienia w okresie najblizszych 15 miesiecy.

Zabezpieczeniem roszczen posiadaczy obligacii serii D ED invest SA zostaty ustanowione zastawy
rejestrowe na:

v 5 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 5 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spoiki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji WILGA, bud.C,

v' 4 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 4 Ekspektatywach Garazy wynikajacych z umow
Spoétki ze Spoétdzielnig Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK ul. Rogalskiego etal |,
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v' 4 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 4 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spotki ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK-JANTAR Pasaz Aninski, bud. E.

Na dzieh 28 pazdziernika 2019 roku tgczng warto$¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5683 538,70 zt brutto.

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii E ED invest SA zostaty ustanowione zastawy
rejestrowe na:

v' 2 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 2 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z uméw
Spobtki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji WILGA, bud.C,

v' 1 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 1 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych z umow
Spoétki ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali
mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji ORLIK ul. Rogalskiego etal |,

v 2 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 2 Ekspektatywach Garazy wynikajacych z uméw
Spoétki ze Spoédtdzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestyciji ORLIK-JANTAR Pasaz Aninski, bud. E.

Na dzieh 15 grudnia 2019 roku tgczng warto$¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na podstawie
operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na 2 490 643,95 zt
brutto.

Zgodnie z zapisem pkt 12.3 do 12.6 Programu Emisji Obligaciji w dniu 26 kwietnia 2021 roku Spdtka
dokonata pierwszego wczesdniejszego wykupu obligacii serii D na kwote 521 tys. PLN oraz serii E na

kwote 230 tys. PLN. Pierwszy wczesniejszy wykup przypadat na ostatni dzien VI okresu odsetkowego.

Dla emisji obu serii ewidencje Obligaciji prowadzi¢ bedzie spdtka pod firmg Copernicus Securities
S.A. zsiedzibg w Warszawie (adres: Aleja Jana Pawta Il numer 22, 00-133 Warszawa), za$
Administratorem zabezpieczen zostata ustanowiona spdtka pod firmg CBT Spdtka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie (adres: Aleja Jana Pawta I numer 22, 00-133 Warszawa) zgodnie

z zawartymi umowami w dniu 04 pazdziernika 2019 roku.

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

Spoétka dokonata wyptaty dywidendy zgodnie z Uchwatg Nr 6 Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia z dnia 11 maja 2021 roku w sprawie podziatu zysku netto za rok 2020, ktory wynidst

10 377 269,57 PLN i zostat podzielony w sposéb nastepujgcy:
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inaczej)

Poziom zaokraglen:

- cze$¢ zysku w kwocie 3 071 898,50 PLN na dywidende dla akcjonariuszy tj. 0,31 PLN na 1 akcje,
- pozostatg czes¢ zysku w kwocie 7 305 371,07 na kapitat rezerwowy.

Prawo do dywidendy przystugiwato 9 909 350 akcjom, gdyz 2477 337 akcji bedgcych
w posiadaniu Spdfki, nie uczestniczyto w podziale zysku.
Lista akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy zostata ustalona wedtug stanu na dzien

18 maja 2021 roku, zas wyptata dywidendy nastgpita w dniu 15 czerwca 2021 roku.

W trzecim kwartale Spdtka nie dokonata wyptat z tytutu dywidendy.

10. ZDARZENIA PO DNIU 30 WRZ,E§NIA 2021 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOIZDANIU, A
MOGACE W ZINACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Zakonhczenie inwestycji

Zgodnie z Zaswiadczeniem nr IVOT/422/2021 Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z
dnia 7 wrzeénia 2021 o zakohczeniu budowy w dniu 05 pazdziernika 2021 roku na podstawie
protokotu odbioru kohcowego Spdtka przekazata do uzytkowania przez Spodtdzielnie
Mieszkaniowq ,,ORLIK-JANTAR"” budynek mieszkalny wielorodzinny ,E" z czescig ustugowqg w

parterze i garazami podziemnymi przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego 11 w Warszawie.

Otfrzymane gwarancje

W dniu 05 pazdziernika 2021 roku Spdétka otrzymata Gwarancje nalezytego wykonanych robét
wydanq przez CaixaBank Oddziat Polska SA nr $340.80.0004042-00 w dniu 05 pazdziernika 2021 roku
na kwote 1.864 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z dnia 16 wrzeénia
2021 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,,Pasaz Aninski budynek D" - budynek mieszkalny
wielorodzinny z czesciqg ustugowqg w parterze i garazami — podziemnym oraz w przyziemiu
zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja wygasa z dniem 30
kwietnia 2023 roku.

W dniu 06 pazdziernika 2021 roku Spétka otrzymata Gwarancije rekojmi wykonanych robét wydang
przez CaixaBank Oddziat Polska SA nr 9340.80.0004026-00 w dniu 06 pazdziernika 2021 roku na
kwote 1.148 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z dnia 04 lutego 2020
roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Osiedle Orlik Jantar” - budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego ,E" z czescig ustugowq w parterze i garazem w podziemiu i na parterze,
zlokalizowanego przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie wraz z Aneksami: nr 1 z dnia 04
lutego 2020 roku, nr 2 z dnia 27 maja 2021 roku oraz nr 3 z dnia 11 sierpnia 2021 roku. Udzielona
Gwarancja z dniem 06 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukciji do kwoty 689 tys. PLN.
Gwarancja wygasa z dniem 04 grudnia 2026 roku.

Gwarancja zostata przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq
o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,,Osiedle Orlik Jantar” — Pasaz Aninski bud. E ul. Jana Nowaka Jezioranskiego. Gwarancja

wygasa z dniem 04 pazdziernika 2026 roku
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Zabezpieczenie roszczen strony umowy o ustuge budowlang

W zwigzku z przeniesiong na Spdtdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik  Jantar” w zwigzku z umowq o
wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 07 czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,,Osiedle Orlik Jantar” — Pasaz Anihski bud. E ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego Gwarancjq
Bankowq rekojmi wystawionej przez CaixaBank SA Oddziat w Polasce nr $340.80.0004026-00 z dnia
06 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN ztozonq przez Hochtief Polska S.A. z terminem
obowigzywania do dnia 04 grudnia 2026 roku Spdtka wystawita deklaracje wekslowqg do weksla in
blanco stanowigcg zabezpieczenie réwnowartosci réznicy do 3% kwoty wskazane] w §4
ust.Tumowy o wspdinym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwarancji Bankowej nr $340.80.0004026-
00 na kwote 259 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 06 pazdziernika 2024 roku do
04 pazdziernika 2026 roku.

Zgodnie z §4 ust.7 Umowy o wspdinym przedsiewzieciu z dnia 07 czerwca 2017 na redlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Osiedle Orlik Jantar” — Pasaz Aninski bud. D ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego Spdtka ztozyta do dyspozycji Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,OLIK-JANTAR”
weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowq jako zabezpieczenie roszczeh wynikajgcych zumowy
oraz zawieranych w wyniku umowy, umow redlizacyjnych z nabywcami lokali do kwoty 1.014 tys.
PLN. Weksel moze by¢ wypetniony do dnia podpisania protokotu odbioru kohcowego i

przekazania inwestycji do eksploatacii. Planowany termin 30 kwietnia 2023 roku.

Wczesniejszy wykup obligacii

Zgodnie z zapisem pkt 12.3 do 12.6 Programu Emisji Obligacji w dniu 28 pazdziernika 2021 roku
Spdétka dokonata drugiego wcezesniejszego wykupu obligacii serii D na kwote 520 tys. PLN oraz serii
E na kwote 230 tys. PLN. Drugi wczesniejszy wykup przypadat na ostatni dzieh VIII okresu

odsetkowego

11. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIZEJ, W TYM W
WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY INNYCH
PODMIOTOW, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spotki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek

gospodarczych, przejecia lub  sprzedazy jednostek  grupy kapitatowe],  inwestycji

dtugoterminowych, podziatu , restrukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci.

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

Spdtka nie publikowata prognoz na rok 2021.
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13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZIBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

AlelEmeies Liczba akeji chz.no wartosé | Udziat w kapitale .Udzi_ol w ogélnej

nominalna (PLN) | zakiadowym (%) | liczbie gtosow (%)
Zofia Egierska 4074921 203 746 32,90% 32,90%
Jerzy Dyrcz 3585 650 179 283 28,95% 28,95%
EDinvest S.A* 2 477 337 123 867 20,00% 20,00%
PKO TFI ** 999 590 49 980 8.07% 8.07%
Akcjonariusze drobni 1249 189 62 459 10,08% 10,08%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

* Spoétka posiada akcje wrasne, ktérych udziat w kapitale ogdtem stanowi 20%. Posiadane przez Spdtke akcje wtasne nie

uprawniajg do wykonywania m.in. prawa gtosu, prawa poboru, prawa do dywidendy.

** Informacja zg. z listq akcjonariuszy zarejestrowanych na ZWZ w dniu 11.05.2021

14. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH

(OPCJI) PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE ED INVEST S.A.

Zmiany w strukturze pakietdéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

. q Stan na dzien publikacii Stan na dzien publikaciji .
Akcjonariusz A Zmiana stanu
raportu poprzedniego raportu
Zofia Egierska 4074921 4074921 -
Jerzy Dyrcz 3 585 650 3 585 650 -
Robert Fiotek* 78728 90 828 -12.100
Razem 7739 299 7 751 399 -12100

* na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci akcji z dnia 23.11.2021

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie zaszty zmiany w strukturze pakietdw akcji.

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA

POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACIJI

UWZGLEDNIENIEM INFORMACIJI W ZAKRESIE:

PUBLICZINEJ Z

e postepowania dotyczqgcego zobowigzanh albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od

niego zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatdow wtasnych emitenta,

z okreSleniem: przedmiotu postepowania, warto$ci przedmiotu sporu, daty wszczecia

postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

e dwu lub wiecej postepowan dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna

warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniegj

10 % kapitatébw wtasnych emitentq,

z okredleniem tgcznej wartosci postepowan odrebnie w grupie zobowigzan oraz
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wierzytelno$ci wraz ze stanowiskiem emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wierzytelnosci - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;

WNIESIENIE DO SADU POIWU O ZAPLATE WIERZYTELNOSCI, SPRAWA Z POWODITWA SPOKKI
PRZECIWKO SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,WILGA 2000" Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O ZAPLATE
KWOTY 5 806 743,00 Zt (SLOWNIE: PIEC MILONOW OSIEMSET SZESC TYSIECY SIEDEMSET CZTERDZIESCI
TRZY ZtOTE), KRORA TOCZY SIE PRZED SADEM OKREGOWYM W WARSZAWIE WYDIZIAL XXVI
GOSPODARCZY POD SYGNATURA AKT: XXVI GC 245/17.

W dniu 3 marca 2017 roku ED Invest S.A. ztozyta do Sqgdu Okregowego w Warszawie pozew
o zaptate przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym
Spdétka wnosi o zasgdzenie od Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty
5.806.742,21 zt powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest sumg odszkodowania
z tytutu nie przystgpienia przez w/w Spdtdzielnie do realizacii inwestycji objetej umowg o wspdinym
przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spdtkg a poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej
»Wilga 2000" oraz wierzytelnosci przystugujgcej Spodtce od Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000
za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢
zreadlizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowqg. Wskutek zaniechan
Pozwanego do realizacji w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych
przez Spotke i Pozwanego negocjacii i rozmdw. W wyniku braku porozumienia Spdtka wystgpita
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej WILGA 2000 z wnioskiem o zawezwanie do préby ugodowe;.
Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdtka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na
droge postepowania sgdowego w ramach powddztwa o zaptate. (RB nr 10/2017).
Postanowieniem Sgdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu
prawomocnego rozpoznania sprawy toczgcej sie pod sygn.. akt II C 1505/17 przed Sgdem

Okregowym dla Warszawy — Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

SPRAWA Z POWODZTWA SPOLKI PRZECIWKO SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,WILGA 2000” Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE O ZAPLATE KWOTY 52.155,61 ZL (SLOWNIE: PIECDZIESIAT DWA
TYSIACE STO PIECDZIESIAT PIEC ZLOTYCH SZESCDZIESIAT JEDEN GROSZY) WRAZ Z
USTAWOWYMI ODSETKAMI, KTORA TOCZY SIE PRZED SADEM REJONOWYM DLA
M.ST.WARSZAWY WYDZIAt XVI GOSPODARCZY POD SYGNATURA AKT: XVI GC 4026/19
(WCZESNIEJ SYGN.AKT: VIII GC 4725/14 ORAZ IX GC 4567/18)

Pozwem z dnia 30 wrzesnia 2014 roku (ztozonyM na biuro podawcze Sgdu w dniu 7 pazdziernika
2014) Spdétka wniosta o zasgdzenie od Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000" z siedzibg
w Warszawie kwoty 52.155,61 zt (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt piec ztotych

sze§cdziesigt jeden grosz) wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku.
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28 pazdziernika 2014 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sgd Gospodarczy VIII wydziat
Gospodarczy w sprawie o sygn. akf: VIII GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym. Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w
nakazu sprzeciw, w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi na
sprzeciw pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje
twierdzenia wyrazone w pozwie.

W dniu 15 marca 2017 roku odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie VI Wydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sqgd postanowit o zawieszeniu
postepowania do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16 (
nastepnie przez SO Warszawa-Praga pod sygn.. akt: I C 1505/17). Kancelaria wniosta zazalenie
na ww. postanowienie, ktére w dniu 20 wrzednia 2017 roku postanowieniem Sgdu Okregowego w
Warszawie zostato oddalone wobec czego postepowanie w tej sprawie zostato prawomocnie
zawieszone do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 ( a obecnie
przed Sgdem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie pod sygn. Il C 1505/17, ktérej wynik ma

kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy).

ZGLOSZENIE WIERZYTELNOSCI W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM DOTYCZACYM SPOLKI
EDBUD S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ. POSTEPOWANIE
UPADLOSCIOWE TOCZY SIE PRZED SADEM REJONOWYM DLA M. ST. WARSZAWY, WYDZIAL XVl
GOSPODARCZY D/S UPADLOSCIOWYCH | RESTRUKTURYZACYJNYCH POD SYGNATURA AKT:
XVIII GUP 98/20 (WCZESNIEJ SYGN.AKT: X GUP 4/11 ORAZ XIX GUP 2/19)

W dniu 12 stycznia 2011 roku Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X
Gospodarczy ds. Upadtosciowych i Naprawczych ogtosit upadtosé spdtki EDBUD S.A. z siedzibg
w Warszawie oraz wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011
roku, z zachowaniem dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia
opublikowania postanowienia o ogtoszenie upadtoici w MSiG, ktére miato miejsce w dniu 7 lutego
2011 roku, ED Invest S.A. zgtosita wierzytelno$¢ w tqcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa
miliony piecset siedemdziesigt dziewiec tysiecy dwiescie trzynascie ztotych szesédziesigt osiem
groszy). Na przedmiotowq wierzytelno$¢ sktadajq sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369,74 zt (stownie: dwa miliony pieéset piecdziesigt piec tysiecy

trzysta sze$édziesigt dziewieé ztotych siedemdziesigt cztery grosze), ktérqg ED Invest S.A. wnosi
o zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie naleznos¢ gtéwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesiqt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydziesci osiem
tysiecy osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesiat groszy),

- wierzytelno$¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadziescia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy ztote

dziewiecdziesigt cztery grosze), ktérq ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu

odsetek, ktére nie nalezqg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku

uznano wierzytelno$¢ Spdtki w kwocie 715.649,64 zt (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szescset
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czterdzie$ci dziewie¢ ztotych sze$cdziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zt
(stownie: czterdzieSci dziewie tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewiec ztotych trzydziesci piec

groszy). Uznana wierzytelno$¢ zostata zaliczona do kategorii IV.

Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spdtce w pozostatej kwocie, w dniu

16 listopada 2012 roku Spdtka ztozyta w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat

Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita

0 uznanie wierzytelnosci w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset czternascie

tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze$¢dziesiat dziewiec groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw

upadtoéciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten

sposdb, iz uznat wierzytelnos¢ Spdtki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion

osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze$cdziesigt dziewiec groszy). Kwota

1.790.340,75 zt (stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesigt tysiecy trzysta czterdziesci ztotych

siedemdziesigt pie¢ groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 zt (stownie:

dwadziescia trzy tysigce ztotych osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesigt cztery grosze)

zostata zaliczona do V kategorii.

Spoétka zostata wyznaczona zastepcqg cztonka Rady Wierzycieli. Ostatnie posiedzenie Rady
Wierzycieli odbyto sie w dniu 10 marca 2020 roku. Nowy termin nie zostat jeszcze ustalony.

Z uwagi na zmiane sedziego referenta i wydziat, w ktérym sprawa jest rozpoznawana zgodnie z art.
54 Regulaminu urzedowania sqdéw powszechnych, aktualnie sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIII
GUp 98/20.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W trzecim kwartale 2021 roku Spétka nie miata powigzanh z innymi podmiotami.

17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCIKI LUB
UDZIELENIU GWARANCJI - LACINIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNEJ OD
TEGO PODMIOTU, JEZELI LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN
STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WLASNYCH EMITENTA

W trzecim kwartale 2021 roku Spotka nie udzielita zadnych kredytéw, znaczgcych poreczeh ani

pozyczek.

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

W prezentowanym okresie 2021 roku Spodtka osiggneta przychody z redlizacji budownictwa

wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 36 732 tys. PLN, co stanowi 100 %
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tgcznych przychoddw ze sprzedazy, a w analogicznym okresie 2020 roku 71 092 tys. PLN 1j. 100%
przychdéd ze sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy w poréwnaniu do trzeciego kwartatu 2020 ulegty zmniejszeniu o 34 360 tys.
PLN 1j. o 48 %.

Zysk brutto ze sprzedazy za trzeci kwartat 2021 roku wynidst 11 671 tys. PLN, w analogicznym okresie
2020 roku wynosity 15 807 tys. PLN. Zysk brutto ze sprzedazy zmalat w poréwnaniu do Il kwartatu
2020 roku 0 4 136 tys. PLN, tj. 0 26%.

Zysk z dziatalno$ci operacyjnej na 30 wrzesnia 2021 roku wynidst 6 572 tys. PLN zaé w analogicznym
okresie 2020 roku 10 984 tys. PLN tj. zmalat 4 412 tys. PLN 1j. o 40%.

Strata na dziatalnosci finansowej w prezentowanym okresie wyniosta 566 tys. PL, poréwnywalnym
okresie 2020 roku 432 tys. PLN.

Zysk netto za trzy kwartaty 2021 roku wynidst 5 311 tys. PLN ,a w analogicznym okresie 2020 roku 7
899 tys. PLN.

Stan $rodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzieh 30
wrzesnia 2021 roku wynidst 33 612 tys. PLN, na koniec 2020 roku wynosit 27 872 tys. PLN.

Niski wskazniki zadtuzenia na koniec trzeciego kwartatu br. utrzymat sie na podobnym poziomie w
stosunku do zaprezentowanych danych w sprawozdaniu rocznym 2020. Niski poziom wskaznika
potwierdza utrzymujacq sie samodzielno$¢ finansowq przedsiebiorstwa w zakresie finasowania
inwestycji wtasnych oraz majgtku.

Wskaznik ptynnosci finansowej Spétki na 30 wrzesnia 2021 roku wzrdst wzgledem stanu na koniec
2020 roku, i nadal utrzymuje sie na wysokim poziomie. Sytuacja finansowa Spdtki pozwala na

terminowq realizacje zobowiqgzan.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpity znaczgce zmiany.

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

Dzialalnosé Spéiki w Il kwartale 2021 roku

Dziatalno$¢ Spdtki w trzecim kwartale 2021 roku oparta byta na realizacji zaplanowanej sprzedazy
lokali mieszkalnych w inwestycji : Orlik ul. Rogalskiego etap.1, ktéry zakohczyt sie w lutym 2021 roku,
Wilga ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C zakohczony w czerwcu 2021 roku, Olik - Jantar Pasaz
Aninski bud. E (termin oddania do uzytkowania 05 pazdziernika 2021 roku) nowo rozpoczetej w
styczniu 2021 roku inwestycji Wilga VI ul. Jana Nowaka Jezioranskiego oraz we wrzesniu 2021 Olik -
Jantar Pasaz Aninski bud. D, a takze Iskra etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD, Wilga VIl zad. 8.
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W dniu 16 wrzesnia 2021 roku zawarto Umowe z Hochtief Polska Spétka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie ul. Zwirki i Wigury 14, 02-092 Warszawa, na realizacje inwestycji pn. ,, Pasaz Aninski
budynek D" polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowqg
w parterze i garazami — podziemnym oraz w przyziemiu przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w

Warszawie. Umowa nie odbiega od warunkdw rynkowych.

W dniu 08 lutego 2021 roku oddano do uzytkowania inwestycje Orlik ul. Rogalskiego etap.l
nastepnie w dniu 15 czerwca 2021 roku oddano do uzytkowania inwestycje Wilga ul.
Znanieckiego/Uminskiego bud. C. W dniu 07 wrzeénia 2021 roku Spdtka uzyskata zaswiadczenie nr
IVOT/422/2021 Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z dnia o zakohczeniu budowy
inwestycji ,,Osiedle Orlik Jantar” - Pasaz Aninski bud. E ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w
Warszawie. Odbiér kohcowy i przekazanie budynku do uzytkowania zostato ustalone na 05
pazdziernika 2021 roku.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna
polityka bankdw w zakresie dostepnosci kredytéw dla oséb fizycznych oraz finansowania inwestycji
z réznych zrédet, co wptywa na pozyskiwanie finansowania dla mozliwosci rownolegtego
prowadzenia inwestycji w tym samym czasie.

Na wyniki finansowe Spotki w przysztosci bedq miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania

réznych zrédet finansowania zardwno poprzez emitowanie obligacii, jak tez kredytowanie.

Whniosek Redox
W okresie trzeciego kwartatu 2021 r. nie wystgpity czynniki i zdarzenia o charakterze nietypowym

majgce znaczgcy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

Emitent w pierwszym podtroczu pozyskat co prawda informacje o ztozeniu przez Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-Ustugowe Redox sp. z 0.0. wniosku o ogtoszenie upadtosci obejmujgcej likwidacje
majatku tej spdtki, jak réwniez zostat powiadomiony o postanowieniu z dnia 26 maja 2021 roku, w
ktérym Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVII GU 125/21) ogtosit upadto$c Przedsiebiorstwa
Produkcyjno-Ustugowego REDOX sp. z 0.0. w upadtosci (KRS 109724 (15 czerwca 2021 roku to data
ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym nr
113/2021 (6258) poz. 38174).

W ocenie Emitenta, sytuacja ta nie miata znaczgcego wptywu na wynik finansowy frzeciego
kwartatu, jak rowniez nie powinna mie¢ wptywu na wyniki okreséw przysztych.

Inwestycja Emitenta realizowana przez Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe Redox sp. z
0.0. Wilga Znanieckiego b. C zostata bowiem zakonhczona; odbiér budynku przez Emitenta
nastgpit w Il kwartale 2021 roku, za$ przekazanie budynku do uzytkowania przez Spdtdzielnie
Mieszkaniowqg miato miejsce 15 czerwca 2021 roku, co oznacza, ze dofrzymane zostaty terminy

wydania lokali ich nabywcom i zawierania z nimi umow przyrzeczonych.
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Niezagrozone pozostajg réwniez uprawnienia Emitenta (i posrednio nabywcdw lokali) wynikajgce
z gwaranciji i rekojmi na inwestycjach zakohczonych w latach ubiegtych. W dalszym ciggu, Emitent
posiada wazne i skuteczne gwarancje wykonania zobowigzahn kontraktowych uzyskane od
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego Redox sp. z ©0.0. wystawione przez mBank S.A.
(gwarancje nr MT87079KMB19, MTB7078KMB19, MT87067KMB19).

Poza w/w inwestycjqg (Wilga Znanieckiego b. C) Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe Redox sp.
Z 0.0. W upadtosci nie realizowato w tfrzech kwartatach 2021 roku zadnych innych inwestycji na

rzecz Emitenta.

Ryzyko Covid 19

Istotnym czynnikiem, ktéry obecnie wptywa na rynek nieruchomosci jest ogtoszona rok temu

pandemia Covid-19. Od poczgtku trwania pandemii Spdtka identyfikuje ryzyko zwigzane z COVID
19 gtdbwnie w obszarze przysztej sity nabywczej potencjalnych klientéw na przyszte projekty oraz ze
strony ustugodawcow (wykonawcdw) jako organizaciji dysponujgcej mozliwosciami wymiennosci

nadzoru i innych pracownikéw.

Koronawirus miat wptyw na tempo sprzedazy mieszkan w realizowanych inwestycjach gtéwnie w
okresie kwiecien — sierpien 2020 roku, jednakze nie wptyngt na tempo realizacji inwestycji.

W czasie pandemii, nie doszto do zamkniecia buddw. Prowadzgcy prace budowlane posiadajg
mozliwosci elastycznych zmian wykwalifikowanego personelu w  wypadku koniecznosci
skierowania osdb na kwarantanne lub nieobecnosci spowodowane] zakazeniem Covid.
Elastyczne zarzgdzanie kluczowym personelem spowodowato, ze Covid-19 nie zahamowat i nie

hamuje prac budowlanych. EDinvest ferminowo realizowata prowadzone inwestycje.

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie odnotowata istotnego wptywu pandemii na jej dziatalnosé.
EDinvest znajduje sie w dobrej sytuaciji finansowej, wypracowat zysk na kwote 5 243 tys. PLN, ktory
w pordwnaniu do zysku trzeciego kwartatu 2020 roku jest nizszy o 2 656 tys. PLN. Spadek wyniku nie
jest spowodowany wptywem Covid, a tokiem realizacji inwestyciji tj. zakohczeniem trzech buddw
realizowanych i majgcych wysokie zaawansowanie robdt gtdéwnie w roku 2020 i rozpoczeciem dwu
nowych inwestyciji, ktére na tym etapie majq jeszcze nizszy stopien zaawansowania. Spdtka nadall
utrzymuje wskaznik zadtuzenia na niskim poziomie. Zarzgd Spdétki prowadszi ostrozng i wywazong
polityke rozwoju i finansowania dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez
ryzyka nadmiernego zadtuzania sie, a takze biorgc pod uwage spadek koniunktury co niezmiennie

ma odzwierciedlenie w dobrej sytuacii finansowej Spotki

Przedtuzajgcy sie czas pandemii, ryzyko obecnie czwarteji kolejnych fali upewnia, ze nadal nalezy
spodziewac sie negatywnego wptywu na terminy realizacji przysztych projektéw, gtdwnie z uwagi
na ciggle utrzymujgce sie wydtuzenie procedur administracyjnych, projektowych, uzyskania
pozwolenia na budowe, na wykonawstwo w zwiqzku ze zwiekszonym ryzykiem absencji

pracownikdw oraz dziataniem firm budowlanych w przysztosci.
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Spoétka na biezgco Sledzi ryzyko i reaguje na wszelkie zagrozenia dot. realizacji projektéw tak w
zakresie dostaw materiatdw, procedur administracyjnych jak réwniez personelu wykonawczego.
Inwestycje sg prowadzone przy zastosowaniu wszelkich srodkédw  zabezpieczajgcych przeciw
Covid w syftuacjach zagrozenia wdrazana jest procedura pracy zdalnej w celu zapewnienia

ciggtej pracy nadzoru technicznego dla prowadzonych inwestycji.

W obszarze sprzedazy EDinvest kontynuuje przygotowany w 2020 roku plan realizacji nowych
przyjoznych dla klientéw rozwigzan w zakresie kontaktu z klientami online oraz przy uzyciu
nowoczesnych systemdow telefonii komdrkowej, za§ nowe biuro sprzedazy zapewnia bezpieczng
wspdtprace i kontakt z klientami przy zachowaniu zasad ostroznosci i zabezpieczen. Spdtka
opracowata i z powodzeniem stosuje przyjazne dla klientdw rozwigzania procedury bezpiecznych

odbioréw i przekazania lokali do uzytkowania.

Sytuacja wywotana pandemig miata wptyw na wydtuzenie procedury uzyskania finansowania
kredytowego, zwiekszone wymagania przy ocenie zdolnosci kredytowej, a nawet wycofywanie sie
niektérych bankdw z finansowania zakupu mieszkan. Ryzyko wystepowania kolejnych fali pandemii

moze mie¢ wptyw na dalsze zaostrzenie polityki kredytowej bankdw.

Zarzgd Spdtki na biezgco analizuje sytuacje na rynku, zmiany zachodzace w gospodarce
wywotane Covid-19, a w konsekwencji wptyw tych czynnikdw na plany inwestycyjne Spdtki w

okresie najblizszych miesiecy, a takze dtuzszej perspektywie czasowe;.

Na dzi§ ryzyko Covid-19 nadal ocenia sie jako niskie. Zarzad Spdtki nie widzi istotnego wptywu na

brak kontynuacii dziatalnosci.

Sytuacija ogdlina

Z uwagi na sytuacje ogding w pierwszym pdtroczu, a takze w trzecim kwartale 2021 roku nadal
przyspiesza juz wczesniej obserwowany wzrost cen mieszkan miedzy innymi z powodu rosngcych
cen materiatéw budowlanych i ich dostepnosci, rosngcych cen paliw, cen robocizny i braku
dostepnosci pracownikdw, a przez to rosngcych kosztdw prowadzenia inwestycji. Materiaty
budowlane i robocizna stanowig zasadniczy koszt budowy kazdej inwestycji mieszkaniowej
dlatego tez ich tendencje cenowe majg podstawowe znaczenie dla ksztattowania sie stawek
metra kwadratowego mieszkan. Sytuacja na rynku materiatdw budowlanych i rynku pracy
wptyneta réwniez na zawierane przez EDinvest umowy wykonawcze ordz na ceny metra
kwadratowego sprzedawanych mieszkan. Spétka przewiduje utrzymywanie sie tej tendenciji i jej
wptyw na plany inwestycyjne EDinvest w dtuzsze] perspektywie czasu. Na razie wyzsze koszty
realizacji inwestycji pokrywane sg wzrostem cen mieszkan jednak w dalszej perspektywie Spdtka

przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi na rynek i jego chtonnos¢.
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PODPISY WSZYSTKICH CZEONKOW ZARZADU

Lofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

Jolanta Szewczyk Cztonek Zarzgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Matgorzata Jankowska — gtéwny ksiegowy

Warszawa, dnia 24 listopada 2021 roku
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