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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Ckres objely skroconym $rodrocznym Lo ,
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: [ zloty polski (PLN})

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

1. SKROCONE §RODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE )

AkTywa

Aktywa trwaie 24746 2199 1845
Worloel niematerialne - -

Rzeczowe akiywa trwate 527 710 811
Nalemnoici - -

Aktywa 7 tytutu odroczonego podatky dochodowego 1 93% 1461 987
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 28 47
Aktywda chrotowe 78 404 73 030 72788
Lapasy 3300 3653 3653
Naleinosct z tytutu umow © ustuge budowlang 70 620 65173 53 605
Naleznodcl 7 tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleinoici 1694 2832 4006

Naleznodc z tytutu blezgcego podatku dechodowego od
oséb prawnych - - -

Srodki plenierne i ich ckwiwdlenty 2563 1298 11343
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyckresowe 225 74 161
Aktywa razem 80 880 75229 74 633




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym §rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-20.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyraZzone sq w tysigecach zfotych polskich (o lle nie wskazano inaczef)

Pasywa

Kapital wiasny 45 616 47 175 46 773
Kapitat podsiawowy 4635 635 635
Akcie f udziaty wiasne -1189 -1 188 -1 079
Kapitat zapasowy 45109 44 895 44895
Pozostate kapitaty 2 000 2 000 2 000
Niepodzielony wynik finansowy 939 833 322

- zysk istrata) z lat ubleglych - -

- zysk (sirata) netlo bistgcege roku -939 833 322
Iobowigzania 35 264 28 054 27 860
Iobowigzania diugoterminowe 4 383 4100 3394

Diugoterminowe kredyly | poiyczki - - -

Pozostate diugoterminowe zobowigzania finansowe 182 235 300
Pozostate zobowigzania diugoterminowe -kaucje 485 406 239
Rezerwa z tylutu odroczonege podatky dochodowego 3684 3 407 2814
Zobowicgzanic i rezerwy z tytutu Swicdczeh pracowniczych 52 52 41
lobowigzania krétkoterminowe 30 881 23 954 24 466

Krotkoterminowe kredyly 1 poiyczki - - -

Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 118 173 214
Zobowiqzania krdtkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 331 2781 1 583
Zobowigzania z ytutu umowy o ustuge budowiang 14953 17 851 1% 230

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatky dochodowego od
086 prawnych - - -

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1292 924 3052
Iobowigzania i rezerwy z tylutu Swicdcezeh pracowniczych 114 116 110
Pozostate rezerwy krotketerminowe 14 21 14
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 11077 2088 263
Pasywd razem 80 880 75 229 74 633




Nazwa Spétki ED INVEST SPOLKA AKCYJUNA

QOkres objety skréconym srodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 41.01-30.66.2013 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyratone sa w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Driclainosc kontynuowana

Przychody ze sprzedaiy 6 026 21705 10026

- od jednostek powigzanych - - -

Przychody ze sprzedaiy produkidow 496 - -

Przychody ze sprzedaiy ustug 5530 21705 10 026

Przychody ze sprzedaiy towardw i materalow - - -

Koszi wlasny sprzedazy 4418 15743 7226
- od jednostek powigzanych 3208 8 141 2938
Koszt sprzedanych produkidw 429 - -
Koszi sprzedanych ustug 3989 15743 7 226

Koszl sprzedanych towardw | materiatow - - -

Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 1 408 5942 2 800
Koszly sprzedialy 346 720 314
Koszty ogdlnego zarzqdu 2273 4712 2482
Pozostate przychody operacyine 153 344 247
Pozostate koszly operacyjne 191 164 82

Udziat w zyskach jednosiek rozliczanych metoda praw wiasnosc - - -

Koszly restrukiuryzacii - - -

Lysk {strata) z dzialalnosci operacyinej -1 049 690 1469
Przychody finansowe 21 489 347
Kosziy finansowe i12 129 96

Pozostale zyski (straty) 7 inwestycii - - -

Lysk (strata) przed opodatkowaniem -1140 1050 420
Podatek dochodowy -201 217 28
Lysk (strata) netto z dzlalalnosci kontynuowane] -939 833 322

Dzictainose zaniechana - - -

Strata nelto z daatainoicl zaniechanej - - -

Lysk {strata) neto -939 833 322




Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres ohjety skréconym $rddrocznym

! .
sprawozdaniem finansowym: 01.61-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysiacach zlotfych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE I CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata} netto

inne catkowite dochody -939 833 322

Przeszocowanie rzeczowych aktywdw trwatych - - -

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: - - -

instrumenty zabezpieczajgee przeptywy Srogkdw pienieinych: - - -

Roznice kuisowe z wyceny jednostek dziatajgeych za granicg
Rénice kursowe przeniesione do wyniku fingnsowego - sprzedaz
jecinostek zagranicznych - -
Udziat w innyeh dochodach catkowitych jednostek wycenianych
melodg prow wigasnosci - - -
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do skiadnikow innych
dochoddw catkowitych - - -

inne catkowite dochody pe opodatkowaniu - - -

Catkowite dochody -939 833 322
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skrdconym $rodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE 7 PRIEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Prreptywy srodkéw pienieinych z driatalnosci operacyjnej

Iysk netto przed opodatkowaniem -1 140 1050 420
Korekty: -336 242 -1 755
Amortyzacia wartodci rzeczowych aklywow trwatych 101 196 74
{Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych aktywow tnwatych 81 -81 -84
Odselkii prowize 101 127 25
Udziaty w zyskach {dywidendy} -619 - -1 858
$rodki pienieine z dziatalnoici operacyjnej przed uwzglednieniem
zmian w kapiiale cbrofowym -1 476 1292 -1 335
Imiana stanu zapasow 353 - -
Zmiand stanu nalezncici -4 311 -19 233 -8 839
Zmiang stanu zobowigzan -1 941 748 2 890
Zmiana stanu rezerw | rozliczen miedzyckresowych 8 849 3214 1259
$rodki pienieine wygenerowane w toku dzialainoici operacyjnej 1474 -13 979 -6 025
Zaptacony podaiek dochodowy - 171 171
$rodki pienieine netto z dziatalnoéci operacyine| 1474 -13 808 -5 854
Przeptywy Srocgkdw pienieinych z dricialnosciinwestycyine]
Wydatki na nabycie reczowych aktywdw fwatych - -7
Wptywy 2e sprzedaly rzeczowych aklywdw irwalych - 12 12
$rodki pienigine netto wykorzystane w dzlatalnosci inwestycyjnej - 5 12

Preeptywy srodkow pienieinych z dziglalinoscl finansowe]

Nabycie akeji wiasnych - -1 058 -249
Sptaty kredytow i poivczek - -2917 -2917
Spiaty odselek od kredytow | peiyczek oraz prowizii -83 -73 -65
Sptata zobowigran z yhuu leasingy finansowego -108 -283 -178
Odseiki zaptacone -18 -47 -23
Dywidendy wyptacone - -1 858

Srodki pleniezne netto z dziatalnoscl finansowej -209 -6 236 -4 132

Imiang netto stanu srodkéw pleniginych iich ekwiwalentéw 12645 -20 039 -9 974

$rodki plenieine i ich ekwiwalenty na poczqtek okresu 1298 21 337 21 337

Zriana stanu z tybulu réinic kursowych - -

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na konlec okresu 2563 1298 11 343
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPGLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.20713 ‘ Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Il. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO $RODROCINEGO SPRAWOIZDANIA
FINANSOWEGO

1. INFORMACIE OGOLNE

INFORMAC JE O $POLCE

ED invest S.A, z siedzibg w Warszowie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata 07 marca
2000 roku, Spéfka prowadz déataino$é no terytorium catege kraju na podsiawie prepisdw
Kodeksu Spétek Handlowych. Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcédw  Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla must. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spodice nadano numer statystyczny
REGON  012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane na Warszawskie] Gieidzie Papierdw
Watrtoiciowych.

Podstawowym przedmiotem  dzictalnodci Spdtki ED invest S.A. Jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych | niemieszkainych  {PKD
41207).

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADIORCZEJ

Na dzien sporzadzenia skréconege irddrocznego sprawozdania finansowego skfad Zarzadu

Spotki byt nastepujqey:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W trakcie pierwszego potrocza 2013 nie nastapily zmicny w sktadzie Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorcze} Spdlki na dzien sporzqdzenia skrdconego Srédrocznego sprawozdania

finansowego byt nastepuigey:

- Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady;

- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgey Rady:
- Edyta Rytel - Czonek Rady;

- Krzysztof Mikotajczyk - Czionek Rady;

- Robert Hjotek - Cronek Rady;

- Barttomiej Bieleninnik - Czionek Rady.

W trakcie pierwszego pdirocza 2013 nie nastgpity zmiany w skiadzie Rady Nadzorcze,.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym $rodroczaym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 E Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackragley: wszystkie kwoty wyratone s3 wtysigcach zlotych polskich (0 ile nie wskazano inaczej}

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Ninieisze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 19 sierpnia 2013

roku.

2. SEZONOWOSC DIIALALNOSCH

Przychody ze sprzedazy osiggane pizez Spotke ED invest S.A pediegaja sezenowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlane). 7 uwagh na uwarunkowania iechnologicine
wiekszos¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - fisfopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwigkszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzednia do listopada. Zainteresowanie sprzedazq nieznacznie stabnie

w okrasie urlopowym tl. w czerwceuy, lipcu i sierpniu.

3. PODSTAWA SPORZIADIENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSC!

Skrécone §rodroczne sprawozdanie finansowe za | poéirocze 2013 roku zostato sporzgdzone
godnie Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci  oraz  Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczodci Finansowe] (MSR/MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretaciami
ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisii Europejskie] cbowigzujacymi na dzien 30 czerwca

2013 roku. z zastosowaniem tych samych zasad co w rocznym sproawozdaniu finansowym,

Skrdcone rddroczne sprawozdanie finansowe za | pdtrocze 2013 roku zostato sporzgdzong w
sposdbh zapewniaigey porownywainedé danych przedstawionych w raporcie dla andiogicznego

okresu.,

Skrdcone  dédroczne  sprawozdanie  finonsowe  zostato  sporzgdzone przy  zafozeniu
kontynuowania dzictalincsici gospodarcze} przez Spotke przez okres co najmniej 12 miesiecy od
dnia zakohczenia okresu sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia skroconegoe drédrocznego
sprawezdania finansowego nie siwierdza sie istnienia okolicznodci wskazujgeych na zagrozenie
kontynuowanic  dralanoicl. Skrdcone irddroczne sprawozdanie finansowe Spéiki zostalo

sporzgdzone w jezvku polskim i walucie polskiel w tysiqecach ztotych.
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Nazwa Spotki: £D INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym érédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.071-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszysthie kwoly wyratone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

Istoine zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiern cbrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczyngjgey sie 1 stycznia, o konrczgey sie 31
grudnia. Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartainych, na diden sporzqgdzenia

skroconege frédrocznego sprawozdania w sposdl nastepujgcy:

Wartosci niematericine

Wartodel niemateriaine  wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw  wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyine, o tokie o odpisy z tytutu trwate] utraly wartoscl,
Odpisdéw amortyzacyjnych wartodcl niematericinych dokonuje sle w drodze rozicienia ich

wartodei poczgtkowe] na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznoiai,

Nie rzadziel niz na dzien bilansowy skiadniki wartoici nlematerialnych wycenia sie wedlug cen
nabycia lub kosztow wytworzenia, pomnieiszonych o odpisy amortyzacyjne, atakie o odpisy
Z tytuty trwatej utraty wartoici.

Wartodci niematerialne o nieckredionym okresie uiytkowania nie podiegajg amortyzacii,

Rzeczowe aktywa frwate

Rzeczowe aklywa frwafe wycenia sie wedtug cen nabycia b koszidw wylworzeniq,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, ¢ takze o odpisy z tytutu trwate] utraty
wartosel. Cdpisy amortyzacyjne {lub umorzeniowe) odzwierciediaig utrate wartoicl srodkéw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywy czasu - zmnigjszajqe ich warte$d bilansowq, Dekonuje
sig ich drogg systematycznego roztozenic wartodcl poczaikowe] frodka frwatego na usialony
okres uzytkowania,

Rozpoczecie amortyzac] nastgpuje w miesigou nastepnym po miesigeu, w ktdrym przyieto
srodek trwaty do uzywania, o je] zokohczenie - nie pdiniej niz z chwilg zrdwnania wartcic
odpisdow amortyzacyjnych z wartoiciq poczatkowsg §rodka frwalege lub przeznaczenia go do
kwidacji, sprzedazy Ilub stwierdzenia jego niedoboru, z ewenfualnym uwzglednieniem

przewidywanej przy ikwidacji ceny sprzedazy netfo pozostatosci srodka rwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy $rodki trwate wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztdw
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyine lub umorzeniowe, o takie o odpisy
z iytutu trwate] utraly waritoici,

Nie rzadziej miz na dzien bilansowy frodki trwate w budowie wycenia sie w wysokoic ogdtu
kosztéw  pozostajgcych w  bezpoirednim  zwigzku 2z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomniejszonych o odpisy z tytuty frwate] utraty wartoic,
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Nazwa Spoifki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym Srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 E Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Instrumenty finansowe

Poiyczki | noleinosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatneiciach
wycenia sie wediug zamortyzowanego kosztu, Pozyczkifkredyty, zardwno udzielone przez
jednostke jok i nabyte, kidre nie sq kwotowane na aklywnym rynku - wycenia sie wediug
zamortyzowanego  kosziu, Réznica wykazywana w wyniku  finansowym  biezgecego  okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe.

Jobowigzania wyceniane sq metodg zamortyzowanego kosziu - zobowigzonia inne niz
wykazywane w wartotci godziwej przez sprawozdanie z coikowitych dochodow. Najczgbcie]
spolykana kategeoria zobowigzah finansowych, np. zobowigzania z tytufu dostaw | oustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciagnigte pozyczki, kredyty, lokaty klienidéw. Roinica z
wyceny uimowana jest w wyniku finansowym bieigcego ckresu sprawozdawczego w pozycii

przychody fincnsowe ubs koszly finansowe

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoicl nominaine;. Srodki pienieine stanowig
pienigdze (panknoty, monety) oraz jednostki pienieine [rozrachunkowe) krajowe 1 zagranicine,
fak w gotéwee jok | na rachunku bankowym iub w formie lokaty pieniginej, czeki | weksle obce |
inne instrumenty finansowe, jezell sq one platne w ciggu trzech miesiecy od daty ich

wystawienia.

lapasy

Iopasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyiszych od ich cen
sorzedazy netto na dzedy bilansowy, Qdpisy aktualizujgee dokonywane sg w sytuac utraty ich

wartodci uzytkowe.

Dla ustalania koszidw z tytutu rozchodu (np. zuiycia, sprzedazy, nieodptatnego przekazanic)
rzeczowych skiadnikdw aktywdw obrotowych stosuie sie metody:

«  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodg FIFO

e TJowary - grunty wediug udziciu w cenie nabycia nieruchomosici gruntowe] , pozostate
towary metedaq FIFO

o Produkly golowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze - wedtug udzichy w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.
Zosady ustalania odpisdw aktualizujgoyeh wartedc bilansowg zapasdw zostaty okredione w
nastepujacy sposdh:

1. dla sktadnikdw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. dla sktagnikéw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dla sktadnikow, zategajgcych od 36 do 48 miesigcy w 40%,

4,  dloskiadnikdw, zalegajgeych od 48 do 60 miesigey w 60%,
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym Srodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragle: wszystkie kwoty wyrazone sq wtysigcach ziotych polskich (o fle nie wskazano inaczej)

5. dlasktadnikdw, zalegajgeych powyiej 40 miesiecy w 100%,

Powyzsze rasady dotyczqce wusialania odpisdw akludlizujgoych wartodd zapaséw nie majg
zastosowania dia gruntdw, na kidrych jest redlizowana inwestycja, zapasdw produkiow |

towardw zamiennych, bqd? nietypowych, chyba ze utracHy one ekonomiczng uzylecznosé,

Naleznosci

Naleznoici podlegaja aktualizac] przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktudlizujgeego. Dokonanie odpisu aktualizujgcego jest obhowigzkowe
w odnigsieniv do naleinodch od divinikéw postawionych w stan likwidac lub w stan upadtoici,
do wysokoscl naleinoici nie objete] gwaranciq b innym zabezpieczeniem nalemoici zgioszone
likwidatorow! lul sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadioiciowym, od diuinikéw w
przypadku oddalenia wniosku © ogloszenie upadioic, jezell majatek dluinika nie wysiarcza na
zaspokojenie  kosztdw  postepowania  upadiciciowego - w  peine] wysckodcl naleinoici,
kwestionowanych przez dtuznikow (naleznoici sporne) oraz z ktdrych zaptatqg diuinik zalega, a
wedliug oceny jego syluacj majgtkowe] i finansowsj sptata naleznoicl w umowne} kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokosci roszczenic nie znajdujgeego pokrycia w gwaranci lub

innym zabezpieczeniu, nateznosci dochodzonych na drodze sqdowe].

Ponadio dokonuje sig odpisdw aktualizujgeych naleincicl, kidryeh termin wymagalnoici zaptaty
na dzien bilansowy przekroczyh: 180 dni w wysokodct 50%, 345 dni w wysokoici 100%.

Cdpisdéw aktudlizujgeych dokenuje sie w kazdym przypadku, zo wyjgtkiem sytuacj, w kidrych
istnigje pewnoldd otrzymaonia zaptaty, np. w przypadku, jezell nalerncié zostata w sposéh
wicrygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowej, ubezpieczenic
naleznosci, zastawu,

Naleinolci wycenia sle na dzien bilansowy wedlug zamortyzowanego kosziu, Jednakie
naleinosci z tytutu dostaw 1 ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zapiaty wroz z naleznymi na
drien bilansowy odsetkami{ w przypadku wystawienia noty) 1 innymi tytulami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu.

Spdtka wycenia naleinoéci diugoterminowe z tytulu kauc)i gwarancyinych w zdyskontowane)
wartodci biezqee} praysziych wptywow §rodkdw pienieinych netto.

Nalenodc z tytutu niezakohczonych umdw o ustuge budowlang - w te] pozycj uimuje sie
nadwyzke przychoddw zarachowanych nad zafoklurowanymi z tytulu recizac)i kontraktdw

diugoierminowych, wycenianych metodg stopnia zaowansowania,

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia migdzyokresowe [aktywa) - wydatki | koszly ponoszone z gdry, o wiec doiyczgce
przysztych okresdw |
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Nazwa Spatki: ED INVEST SPGLKA AKCYJINA

Okres ohjety skroconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

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

Kapitat wkasny

Kapitat wtasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje | wedtug zasad
okredlonych przepisami prawa i postanowieniami statuiu Spotki.
Kapitat zaktodowy wykazywany jest wediug warlodci nominaing], w wysckolcl zgodne] ze

statutern Spéiki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sqdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziaiu zysku, wniesienia depiat do kapitaty, przeniesienia z
kapitaiu rezerwowego z aktualizac) wyceny oraz emisji akcji powyzej ich wartosci nominaine).

Koszty emisi akcli poniesione przy powstaniu spdtki akeyjne] lub podwyiszeniu kapitaty
zoikiadowego zmniejszaiq kapitat zapasowy do wysokosci nadwyiki wartodcl emisj nad wartoéciq

nominalng akcii, a pozostatyg ich czedé zalicza sie do kosztow finansowych,

Na kapital rezerwowy z aklualizacii wyceny odnosi sig rdéwniez rdinice pomiedzy warfoicig
godziwg o ceng nabycia, po pomnigjszeniy o pedatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jesi istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym aibo kidrych
wartesé godziwa moze by¢ ustalona w inny wicrygodny sposdb.

Crdpis 7 tytutu trwate] utraly okiywow trwalych, kidre uprzednio podlegaty aktualizacj wyceny
pomnigjsza kapitat z akiuglizaci wyceny do wysokodci czgdct kapitatu, kidra dotyczy tego
sktadnika axiywdw trwatych, o w przypadku gdy odpls przewyisza ten kapital réinica zoliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w kiférym dokonano odpisu [kosziy finansowe).

W kapitale wiasnym uimowane sq rowniez wykryle w biezgoym roku chrofowym, a popeiniong w
poprzednich okresach sprawozdawezych bledy oraz dokonane w biezgeym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czesci dotyczgee] poprzednich lat obrotowych.

Transakeja obigcia akcji iub udzatéw za aport raktowana jest jako inwestycia nabyla w drodze
przekazania innych niz drodki pieniezne oktywow, Jeieli zatem wartod¢ akeji lub udzictéw
objetych za aport jest wyzsza od wartodel godziwe] przejetych aktywow netto, powstatq réinice
odnasi sie na wynik finansewy lub kapitat wiasny (z cktualizoc)i wyceny) w zaleinosci od tego czy
skiadnik aktywéw finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedazy. Inwestycije podlegajg aktualizac] wyceny w przypadku utraty wartodci.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania sionowig zobowigzania, jakie wynikaig z przesziych zdorzen, ale
kidrych termin wymagainosci lub kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne U o duzym stopniu prawdopodobiehsiwa przyszie zobowigzania, kidrych
kwote moina w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegoinoich na straty z operacii

gospodarczych w toku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym érodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.66.2013 Waluta sprawozdawcza: | oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoly wyraZzone sq w tysigecact ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Do rezerw zalicza sig migdzy innymi rezerwy na odprawy emeryicine, koszty restrukiuryzaci,
adszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje no dzieh, no kidry okazaty se zbedne.
Fowstanie zobowigzania, na kidre uprzednio ulworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
TRZETWY.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedlug wiarygodnie Qszocowonej

wartosci,
Zobowigzania

Zobowigzania  wycenia sie na dzieh bilansowy wedtug zamortyzowanego kosziu, Jednokie
zobowigzania z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane| zaptaty, 1. w wartosci
nominalnej powigkszonej o ewentudine, naleine na dden wyceny, odsetki za zwioke [na
podstawie wystawionych, ofrzymanych not),

Zobowigzania z tytutu niezakonczonych umow o ustuge budowlang - w te] pozyci uimowang jest

dodatinia réinica koszidw z wyceny kontraktdw diugoterminowych nad poniesionymi.
Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe biermne obejmujg kwoty zdliczane do koszidw okresu bieiqoego

pormimo, iz ich pokrycie nastqp! w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia migedzyckresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmuiq w szczegdinoici:

1. rOwnowartodd otrzymanych lub naleinych od kontrahenidw srodkdw z tytutu Swicdezen,
kidrych wykonanie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. srodki plenigine ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wylworzenia frodkdw trwatych, w
tym takze Srodkow trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezel stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajg one kapitatdw wiasnych, Zaliczone do rozliczen migdzyokresowych przychoddw
kwoty zwigkszajg stopnicowo pozostate pizychody operacyjne, rownolegle do  odpisow
amortyzacyjnych Iub umorzeniowych od Srodkdw frwatych lub kosztdw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych Zrédet,

W pozyci biemnych rozliczen miedzyokresowych przychoddw  Spotka ujmuje  stanowigee
przychody  przysziych  okresdw  wplaly nabywcow  lokali z tytutu reclizac)  usiug

dfugoterminowych.
Wycena kontrakfdw
Spotka stosuie metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy wstalaniu, iakg kwote

powinng w danym okresie ujgc. Inwestycie Spdtki sq catoiciowo rediizowane na powierzonym

gruncie - fgcznie z pracami zmierzaigeymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Sfopien
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Nazwa Spaiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym Srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01.30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach zlofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projektdw poprzez
pordwnanie fizycznie wykonanych czedci prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posicdajg  odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju reclizowanych robdt
budowlanych. Prace zmierzajgee do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleincici od
projektu do  15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podsiowie
budietu okrellajacego koszly redlizacji konircktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty
poniesione w frakcie roku w zwigzku z przyszlymi dzictaniami w ramach umowy wytgeza sie z
kosztdw z tytutu umowy dla potrzed ustalenia stfopnia zaawansowania prac. W zaleznoici od ich
charakieru przedstawia sie e w zapasach, roziiczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aldywach.

Podstawg stosowania te] metody sq szczegdtowe budzety dia kazdego projekiu, aktualizowane
orzez Spétke na koniec kazdego okresu sprawozdawczegoe. Menedzer projekiu cdpowiedzialny
za dany konfrakt sporzaaza wyjsciowy budiet koszidw i przychodow, a nastepnie na kazdy
mement mierzenia stopnia zaawansowdania realizacii kontrakiu dokonuje jego aktudlizacy.

Jeieli nie moina w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy, fo:

al  przychody  ujmuje  sie wylgceznie do  wysokodci  poniesionych w danym  okresie
sprawozdawcezym koszidw umowy, dia kiérych istnieje prawdopodobiefhstwo ich odzyskania,
oraz

b) koszty Umowy ujmuie sie jako koszty tego okresu, w kiorym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do ktdrych nie isinieie prawdopedebiefstwe ich odzyskania, niezwtocznie
umuje sie joko koszty, np. umowy, kidrych wainodé jest bardzo waipliwa, umowy ktérych

zakohczenie jest uzaleinione od wynikdw toczgee] sie rozorawy sqdowe].

Aktywar | rezerwa z fytufu odroczonego podatku dochodowego

Akiywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysckoici kwoty przewidziane]
w przysztodci do odficzenia od podatku dochodowego, w zwiqzku z ujemnymi rdznicami
orzejiciowymi, ktére spowodujq w przyszodci zmnigjszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowege oraz straty podatkowel moiliwel do odliczenia, ustalone] przy uwzglednieniu

zasady ostroznoscl.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podaiku
dochodowego, wymagajqce] w przysziodci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
ronic przejiciowych, to jest réinic, kidre spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowago w przysziosch

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 rezerwy z fytutu cdroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wedlug przewidywan
beda stosowane, gdy sktadnik akiywdw zostonie zredlizowany lub rezerwa rozwigzang,
przyjmujage za podstawe stawki podatkowe, kidre obowiqzywaly prawnie lub obowigzywaty

faktycznie na dziefy bilansowy.
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Nazwa Spolki: £D INVEST SPOLKA AKCYUINA

Okres ohjety skroconym srodrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszysthie kwoly wyrazone sq w tysiacach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

Jezell do roinych poziomdw dochedu do opodatkowanio stosuje sie zonicowane stawki
podatkowe, okiywd i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek §frednich, kidre wediug przewidywan bedqg mialy zastosowanie do
dochodu do opoedatkowania (straty podatkowei) okresdw, w kidrych oczekuie sie, ze rdinice

przejiciowe odwrdcyg sie.

Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzyScl zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu | dzierzawy| pozosiajg U finansujgeege, wowezas korzystajaey nie wykazuje go
w swoich aktywach joko $rodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezpoirednie, poniesione przed zawarciem umowy
ieasingu, jeiell sq znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonainie do wykazywanych w
sprawozdaniu finansowym optat z tyiutu leasingu, aibo tez odpisuje sie w ciezar koszidow okresu

ich poniesienia, gdy sg nieznaczne.

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wtedy, gdy ryzvko | korzyéci zwigqzane z przedmiciem umowy {w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostojq przeniesione na korzystajqeego. Jezeli umowa leasingu, najmu
ub  dzierzawy  spetni jeden z  siedmiu  warunkdw  wymienionych  w paragrafie 10
Migdzynarodowego Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do Srodkdw
frwatych Spotki (korzystajgeego) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyinych, Amortyzacia stanowi
odpis wartodci przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moie byé dokonana metoda
linlowq Ul degresywnq. Jezeli nie ma pewnoici nabycia wiasnoici §rodka trwatego przed
zakenczeniem umowy, to wartodd srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krétszym z
dwoch okresdw;

1. trwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania,

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, uimaewany jest w sprawozdaniu z
sytuacii finansowej w wartoscl nizszej 7z dwdch kwot:

1. w wartodci godziwe),

2. w wartoscl biezace] (zdyskontowane]) sumy optat leasingowych, ustalone] za pomocg stopy
dyskoniowse] réownej stopie proceniowe] leasingu, z uwiglednieniem wariodc! kohcowe]

przedmiotu leasingu w korespondenc]i z powstatym zobowigzaniem z tytutu teasingu.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym s$rédrocznym

sprawozdaniem: finansowym: 01.01-30.66.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zackraglery; wszystkie kwoly wyrazone sa w tysiqcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rachunek zyskdw | strat

Rachunek zyskdw i strat Spdtka sporzqdza w wersji kalkulacyjnel.

Przychedy ze sprzedaiy obejmujg niewglipliwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaiy
uimowane w okresach, kidrych dotyczq. Przychody sq umowane tyiko wowcezas, gdy isinigje
prawdopodobiedstwo uzyskania przez Spdike korzysct ekonomicznyeh z fytulu przeprowadzone)
fransakcfi. Jezell jednok rodzi sie niepewnodc dotyczgea Sciggalnodcl naleing) kwoly juz
raficzone] do przychoddw, wowezas niesciggalng kwote ub kwole, w odniesieniv do kidrej
odzyskanie przestato byé prawdopoedobne, uimuje sie w kosziach, & nig jako korekte pierwotnie

ujetej kwoty przychoddw,

Przychody z dzZatainoici deweloperskiej rozpomawang sg w momencie proiokdlamego
przekozania nabywcey lokalu jezell sg spetnione wszystkie ponizsze warunki

« umowa przedwstepna zostata zawaria w formie akiu nelariclnego,

« nakywca uregulowat 100% ceny lekalu.

W porostatych przypadkach przychod z driatainosci deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoscl iokalu na nabywcee.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedaiy lokali Spdtka rozpozngje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziotu sprzedaowanego lokalu , pomniejszajge wyroby goiowe

oraz pomnigjszajge towary w proporc)i do udzictu gruntu przypadajacego na dany lokal,

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowoici

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdiki Kieruje sie osadem przy dokonywaniu
szacunkdw i zatozen, ktdre maja wplyw na stosowane zasady rachunkowoicl oraz prezentowans
wartosci cktywodw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztow. Fakiycznie zredlizowane wariosci
mogg réznic sie od szacowanych przez Zorzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomiczne] viytecznosdci akiywdw frwatych

7arzqd Spdtki dokonuje coroczne] weryfikaci ckresdw ekonomiczne] uzytecznoici okiywodw
trwaiych, podlegajgeych amortyzacji. Na dzien 30.06.2013 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznoici aktywdw przyjete przez Spdtke dia celdw amortyzaci cdzwierciediajg cczekiwany
okres przynoszenia korzySci ekonomicznych przez te akiywa w przysztodch. Jednakie fakiyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te akiywa w przysziodci mogg roinic sie od zaktadanych, w tym

rowniel ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

20



Nazwa Spotii: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srodrocznym

sprawozdaniem finansowyr: 01.07-30.06.20713 Waiuta sprawozdawcza: zoly polski (PLN)

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

Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychodéw oraz naleinoici z umdw o ustuge budowlang ujetq w sprawozdaniu
finansowym  wplywgjq szacunki Zarzgdu dotvczgee stopnia  zaowansowania  kontrakiow
budowlanych oraz  zysku, joki planuje sie osiggnaé na poszczegdnych  kontraktach.
Budzetowane koszty pozostaigce do poniesienia w zwigzku z realizociy poszezegdinych zadah sg
na biezgco menitorowane przez kadre kisrowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych kontrakidw peodlegajg oktualizacii na kaidy dzien
bilansowy. Jednokze pozostajgce do poniesienic koszty oraz rentownodd realizowanych prac
olxarczond jest pewnym stopniem niepewnosci, zwlaszeza w przypadku zadan prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sg przez Spotke. Na
pozicm rezerw wplyw majg zolozenia dolyczace stopy dyskonta oroz wskainika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wpiynatby na
wrzrost rezerw ustalonych na dzieh 30.06.2013 roku  jednakie z uwagi iz poziom rezerw na
Swiadczenic pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby o w sposdh istoiny na sprawozdanie

fincnsowe,
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.61-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: E zloty polski (PLN)

Poziom zaokragle:

Standardy zastosowane po raz pierwszy

Ponizej zoslaty przedsiawione nowe lub zmienione regulacie MSR i MSSF oraz nowe interpretacie

KIMSF, kiore Spotka zastosowata w biezqeym okresie, 1. w okresie od 1 stycznia 2013 roku. Ich

zastosowanie nie migio istoinego wplywu na sprawczdanie fincnsowe:

Imiany do MSR 1 Prezentacja  Pozycii Porostatych  Calkowitych  Dochoddw,
obowiqzujgey 2o okresy roczne rozpoczynajace sie z dniem 1 fipca 2012 1. lub po iej
dacie,

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia Pracownicze, obowiqiujgey za okresy rocine
rozpoczyngjace sie z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej dacie,

MSSF 13 Wycena wedtug wartodcl godziwe], obowigzujgey za okresy rocine
rozpoczynajqee sie z dniem 1 stycznia 2013 1. lul po te] dacie,

Imiany do MSR 12 Odroczony podatek dochodowy: Realizacja wartodci bilansowei,
obowigzujgcy za okresy reCzne rezpoeczynajacee sie z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po fej
dacie,

KIMSF 20 Koszty usuwania nadkiadu na etapie produkcii w kopalniach odkrywkowych z
dniem 1 stycznia 2013 1. ub po iej dacie,

Imiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: uvjawnianie informacj - Kompensowanie
aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych z dniem 1 stycznia 2013 1. iub po tej
dacie,

Imiany do MSSF 1 Pozyczki rzqdowe, obowigzujgey za okresy roczne rozpoczynajgee sig
z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej dacie,

Doroczne poprawki do MSSF za okres 200%-2011: Dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSE {MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR
34), obowigzujgee za okresy roczne rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po
tef dacie.

Nowe standardy iinterpretacje

Nowe Iub zmienione regulacje MSR 1 MSSF orcz nowe interpretacje KIMSF, kidre zostaly

zatwierdzone lecz jeszcze nie obowiqzujg, a kidrych Spdika nie zastesowata dobrowolnie dia

okresu rozpoczynajgeego sie 1 stycznia 2013 roku ani dla lat wezedniejszych:
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MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe (zastepuje wymogi konsolidac) w MSR
27}, obowigzujgcy 2o okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 r. lub po
te] dacie,

MSSF 11 Wspdine przedsiewziecia, obowigzuigey za ckresy rocine rozpoczyngjgee sie z
dniem 1 stycznia 2014 1. ub po te] dacie,

wszystkie kwoty wyrazone sa w fysigeach zotych polskich (o ile nie wskazanc inaczej)



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA

Ckres objety skréconym $rddrocznym

. | : -
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluia sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

H
i

Poriom zackragler: wszystiio kwoty wyratone sq w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

e MSSF 12 Udziaty w Innych jednostkach: ujawnianie informacii, obowigzujaey za okresy
roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tef dacie,

o MSR 27 Jednostkowe Sprawozdania finansowe {razem z MSSF 10 zostepuje MSR 27
Skonsolidowane | Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowigzujgey za okresy
roczne ropoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1, lub po tef dacie,

e MSR 28 Inwesiycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlne przedsigwziecia [zastepuje
MSR 28, Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych), obowiqzujgcy za okrasy roczne
rozpoczynaigee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po te] dacie,

e Imiany do MSR 32 Instrumenty finonsowe: kompensata aktywéw 1 zobowigzan
finansowych obowigzujacd za okresy roczne rozpoczynaiaee sie z dniem 1 stycznia 2014
1. lub po tej dacie,

+ Imiany do MSSF 10, MSSF 11 1 MSSF 120 Opjainienia na temat przepisdw przejiciowych,
obowiqzujgce za okresy roczne rozpoczyngjgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po te
dacie.

Standardy i inferpretacje. ktére zostaly opublikowane, lecz nle zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejskg

s MSSE 9 Instrumenty finansowe z pdiniejszymi zmianami, obowigzujacy za okresy roczne
rozpoczynajgcee sie z dniem 1 stycznia 2015 r. lub po te] dacie,

o Imiany do MSSF 101 MSR 27 dotyczace jednostek inwestycyjnych obowiqzujgey za okresy
roczne rozpoczynajqee sie z dniem 1 siveznia 2014 1, lub po tej dacie.

o Odwrdcenie odpisdw i vjawnienia aklywow niefingnsowych (Zmiany w MSR 34) (wydane
29 maja 2013 r.) obowigzujgey za okresy reczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 sfycznia
2014 1. lub po tej dacie.

= Nowelizacja dot. instrumentow pochodnyeh | kontynuacii rachunkowoic zabezpieczen
{zmiany do MSR 39) (wydany w dniu 27 czerwca 2013 1.} obowigzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po tej dacle,

e Interpretacia KIMSF 21 Oplaty pobierane przez rzgdy (wydana w dniu 20 maja 2013 1)
obowiqzujgey za ckresy roczne rozpoczynaiqcee sie z dniem 1 stycznia 2014 r. b po fe

dacie.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym Srodrocznym

sprawgzdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysfacach ziofych polskich {o ife nie wskazano inaczej)

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego pélrocza 2013 reku nie dokonane korekt bleddw T zmion zasad

rachunkowosci,

5. ZYSK NA AKCJE

1ysk na ckcie liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgey akcjonariuszom Spotd
podzielony przez frednig wazong liczbe akcj wystepujgeych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

IYSK {STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

yszGiegoinienie:

Zysk [stratal netto z dziatalnosci koniynuowane] -939 833 322
Zysk (strata) netfio z dziatalnoici konlynuowanej | zaniechang 939 833 322
Srednia waiona liczba akaji zwykiych w tys. szt 12 387 12 438 12 484
Srednia waiona rozwodniona liczba akcji zwykiych w tys. szt 12 387 12438 12 484

7 drictoinoscl kortynuowane)

- podsiawowy -0,08 0.07 0.03

- rozwodniony 0,08 0,07 0,03

7 dzigiainosci koniynuowane] i zaniechonef

- podstawowy -0.08 0,07 0,03

- rozwodniony -0,08 0,07 0,03

6. SEGMENTY OPERACYINE

Spdtka prowadz dziatalino$é na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowoscl bedaeych w berpodrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdeh
gtéwnych segmentdw operacyjnych: dratainedé budowlana oraz dziatainesé deweloperska |
zarzadzanie nieruchomoiciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produkidw i ustug wykazane w

sprawoezdaniu finansowym dotyezg dziatalneici budowlane) na zZiecenie zewneatrznych klientéw,
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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym Srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-36.06.2013 Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraZzone sq w tysigcach ziotych pelskich (o ile nie wskazano inacze))

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE 7A CKRES OD 01.01. DO 30.06.2013 ROKY

t ‘hudowlan
Wyniki finansowe segmentow operacyinych za okres od 01.01 do 30.06.2013 roky
Przychody ogblem 5530 4%4 6026
Sprzedai ng zewnaliz 5530 496 6 026
Sprzedai miedzy segmentami - -
Koszly ogélem 3 989 429 4418
Wynik segmentu 1541 &7 14608
Nie przypisane do segmentéw
Koszty ogdinego zarzgay, spredazy - 2619
Pozostate przychody operacyjne - 153
Pozostate koszly onperacyine - 191
Iysk z drziatalnodci operacyjnej - -1 049
Przychody finansowe - 21
Koszly finansowe - 112
Iysk brufto - - -1140

Gtdwni dostawcy $pélki

o Przedsiebiorstwo Produkcyjne Ustugows REDOX Sp. z o0, -

Wykonawca zadania

inwestycyinego wielorodzinnego Ludynku mieszkalinego z garazem podziemnym, przy ul.

Dywizjonu 303 w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie.

s Przedsiebiorstwso Budowlane \WARSKOP" — Janusz Stoktosa -Generalny Wykonawca

zespotu zabudowy jednorodzinnej w Nowej Woli, gm. Lesznowola,

SEGMENTY OPERACYJINE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.04.2012 ROKU

Wyniki fincnsowe segmenidw operacyinych za okres od 01.01 do 30.06.2012 roku
Przychody ogdlem 10 024 10026
Sprzedai na zewnagirz 10024 - 10024
Sprzedai miedzy segmentami - -
Koszty ogdiem 7226 - 7226
Wynik segmentu 2 800 2 800
Nie przypisane do segmentéw o o
Koszly ogoinego zarzgdy, sprzedazy - - 2796
Pozostate praychody operacyine - - 247
Pozostate koszly operacyjne - - 82
Zysk z dzlaiainoéc operacyjnej - 169
Przychody finansowe - 347
Kosziy finansowe - 74
Lysk brutto 420
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Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres ohjety skréconyin srédrocznym . .
sprawozdaniem finansowym: 01.09-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zfoly polski (PLN)

Poziom zaokragles: wszysthie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Spéika nie przypisata aktywdw | zobowigzah do segmentdw, gdyz fakie przypisanie nie jest
mozliwe.

7. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Najistotnigjszym sidadnikiem wartodci niematerialinych sq oprogramowanicl kemputerowe. Na
dzien bilansowy wartoici niemateriaine sg w 100% umorzone | ich warto$¢ w bilansie wynosi zero.
Spotka nie wykomzystuje w dzatalinodci  fakich wartoict  niematerialnych, ktdrych  okres
uzytkowania jest nieckraiiony.

Na dzien sporzgdzenia skrocenego  §rodrocnego  sprawozdania finansowegoe  wartodci

niematerialne Spdtki nie stanowity zabezpleczenia zobowigzan.

8. RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizuigece wartedé rzeczowych
cktywodw frwalych:

Za okres 01.01 do 30.06.2013 roky
Wartoéé bilansowa netto na dzien
01.01,2013 roku . 19 8 483 - 710

Iwiekszenia stanu z iviutu nabycia - - - -

Imnigjszenia stany z tytutu zbycia (-] - - - -82 - -82

Amortyzacia (-) - -2 -2 -97 - -101

Pozostate zmiciny - - - - - -
Warloéé bilansowa netto na dzien
30.06.2013 roku - 17 & 504 - 527

Ia okres 01.01 do 31.12.2012 roku
Wartoéé bilansowa netto na dzien
01.01.2012 roku - 22 12 369 - 403

Twiekszenia stanu z tytutu nabycia - 7 - 502 - 509

Imnigjszenia stanu 7 tytulu zbycic (-} - - - N - "

Imnigjszenia stany z yfuty likwidacji {-) - -6 - - - -6
Amortyzacia (-} - -4 -4 -188 - -196
Wartosé bhilansowa netfo na dzien

31.12.2012 roku - 1% 8 683 - 710
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym srodrocznym

sprawozdaniem finansowyny 01.01.30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: ztofy polski (PLN}

Poziom zaokrgglen: wszysthie kwoty wyrazone sg w tyslacach ziotych polskich (0 lle nie wskazano inaczej)

Za okres 01.01 do 30.06.2012 rokuy

Wartoié bllansowa netto na dzien
01.01.2012 roku - 22 12 3469 - 403

wigksrenia stanu z tytutu nabycia - - - 502 - 502

imniejszenia stanu z ytulu zbycia () - - - - - -

Amortyzacia {-) - -3 -2 -89 - -94
Wartoéd bilansowa netto na dzien
30.06.2012 roku - 19 10 782 - 811

Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah Spdiki.

Na dzief bilansowy nie wysigpity przesianki Swicdczgce o utracie wartodci reczowych akiywdw
trwatych, dictego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgeyeh. Spdtka nie posiadata Srodkdw

trwatych pozabilansowych,

Spotka konzystata w okresie objetym  niniejszym  skrdconym  srodrocznym sprawozdaniem
finansowym ze Srodkdw fransportu na podstawie umdw leasingu finansowego bilansowo.
Na dzien bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzah z tyl. dokonania zakupu rzeczowych

akbywdw trwatych.

9. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie objetym skréconym Srddrocznym sprawozdaniem finansowym Spétka dokonata

odpiséw akfudlizujgeych wartodé naisinoici w kwocie 2 tys. zt,

Spdika nie dokonata odpiséw akiualizujgoych wartoscl zapasdw, gdyz nie utracily one swojgj

wartosci. Wartodd zapasow nie przekracza cen rynkowych.

W pordwnywainym ckresie od 01 stycznia do 30 czerwea 2012 roku Spdtka dokonata odpisu

aktualizvigcege naleznoici na kwote 16 tys, 7t

10. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

A :30.06;2013 30.06:2012 12
Liczba akaji 12 705054 12 705 054 12 705 054
Wartodé nominalna akcjt [PLN [ akcie} 0.05 0.05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 638 253 635 253 635 253
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objety skroconyim srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 1.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczejf}

IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISII

Kapitat podstawowy na dzien 01.01.2012 roku

Sefia A 0,051 10000000 500 000 { 20.01.2009
Seria B 0.05] 254820 127 410 30.11.2010
Seria C 0,05 156 853 7 843 31.12.2010
Kapitat podstawowy na dziert 30.06.2012 roku 0.05]| 12705054 635253

Kapited podstawowy na dzief 31.12.2012 roku 0,05 12 705 054 635 253

Kapitet podstawowy na dzieh 30.06.2013 roku 0.05 12 705054 635 253

WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZ’?OﬁREDNIO LUB POSREDNIO PRIEZ PODMIOTY
ZALEINE CO NAJMNIES 5% OGOLNE] LICIBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADIZENIU EMITENTA NA
DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU POLROCINEGO

}
Lofia Egierska 2553140 127 658 20,10% ¢ 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 860 20,13%1 2013%
Marek Uzdowski 2503100 125 155 19.70% | 19.70%
Ibigniew Wasiewski 2503 100 125 185 1970% | 19.70%
PKO TFI 846 391 32320 509% |  509%
Akcionariusze drobni * 1 242 095 97 105 15,28% 1 15.28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% | 100,00%

* Na drief przekazania skréconego §roédrocznego sprawozdania finansewego ED invest S.A. byl
w posiadaniu 318 3467 akcji wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zakladowego | ogdine] liczby
gtosdw. Akcije zosialy cdkupione w transakcjach pakietowych od [Domu Maklerskisgo
Copernicus Securities S.A. pofredniczgcego w skupie akcll Spotki, na podstawie Porozumienia z
sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnic 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnacii z nabycio czedci
akcji- RB 37/2012.

Skup akcji wiasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku - RB 39/2012.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skrdconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 07.01.30.06.2013

T
1 Waluta sprawozdawsza; i zlofy polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

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

ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCI)

PRIEZ OSOBY ZARIADIAJACE | NADZORUJACE ED invest $.A,

Z_m_iqny w strukturze pq_ki_ei_c’_)y\{_ akeji w okresie objetym sprawozdaniem finansowym

Zofia Egierska 2553160 2553160 -
Jerzy Dyrcz 2557 2081 2557208 N
Marek Uzdowski 25031001 2503100
Zbigniew Wasilewski 25031001 2503100
Robert Fijoiek 179 806 164 072 15734
Razem 102946 374 [ 10280 640 15734

Imiany w strukturze pakietow akeji po 30 czerwca 2013

ap

Zofia Egierska 25531601 2553160 -
Jerzy Dyrez 25531431 2553143

Marek Uzdowski 25031001 2503100

Ibigniew Wasilowski 2503 100( 2503100

Robert FHjotek 179 806 179 806

Razem 10292 309 | 10292 309 -
11.  DYWIDENDY

Zysk netio za rok obrotowy 2012 wynidst 833 028,00 PLN. Na mocy uchwaly Nr 6 Zwyczainego

Walnego Zgromadzenia ED invest S.A. z dnig

pPrzeznaczony.

14 czerwca 2013 roku zysk neffo zostat

- Zysk w kwocie 619 334,35 PLN na wyptate dywidendy if. 0,15 PLN na jedng akcie Spdiki,

- zysk w kwocie 213 693,77PLN na kapitat zapasowy.

Uprawnieni do dywidendy bedq akcjonariusze, kidrym w dniu 14 wrzebnia 2013 roku przystugiwad

bedq akcje Spdtki. Termin wyptaty dywidendy ustalonoe na

12. EMISJA | WYKUP PAPIEROW DLUINYCH

dzien 24 wrzesnia 2013 roku.

W okresie pierwszego potrocza 2013 roku £D invest S.A. nie dokonywata emisji | wykupu papierdw

cdtuznych.

13. NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POLYCIKI

)

Nie doszio do naruszenia postanowier umodw. Na dien bilansowy Spéika nie posiadata

zobowigzan z tyl. kredytdw | poiyczek,
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Nazwa Spotki: EDINVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres ohjety skréconym Srédrocznym

sprawozdanien flnansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragleh: wszystkie kwoty wyratone s3 w tysigoach zlotyeh polskich (o ile nie wskazano Inaczej)

15, ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartoi¢  zobowigzan warunkowych wediug stanu na  koniec  poszczegdinych  okresow

przedstawiaia sie nastepujgco:

ZOBOWEAZANIA WARUNKOWE Z TYTU[‘.U UDZIELONYCH GWARANCJi ORAZ PORECZEN

ROdZOj zobow:qzqnm '_ Lo Ll _ nc: dzren b ng diden 'r')d_fdzie.ﬁ .:

_ o C e agneoms | 81020012 | 30062012

Gwarancje wigsciwego usuniecia wad | usterek 2910 2910 2910
Jednostki pozostale razem 2910 2910 2910
2910 24910 2910

Zobowigzania warunkowe ogélem

Udzielone gwarancie :

- gwarangja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028632 z dnia 22.09.2011 1., na kwole
2.910 iys. zt, dla Spdidzieln Mieszkariowe] , Goctaw-Lotniska” w zwigzku z umowg © wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roky , wazna w okresie od 30 wizednia 2011 roku do dnia

29 wrzesnia 2014 roku.

POZIOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Iobowigzania warunkowe z ytutu umowy pozyczki hipoteczne] zawartej w dniu 19 lutego 2013 .
z Invest-Bank S$.A., z siedzibg w Warszawie na kwote 8,270 tys, zt, . na finonsowanie biezgeej
dzictalnoici gospodarcze).

Jej cprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowej WIBOR 3M 1 statej marzy banku,
wynoszgee] 2,8 p.p. Cdsetki ptotne bedqg ostainiego dnia kazdego miesiqgea, o kapitat
jednorazowo na koniec okresu pozyczkowego. Sptata ma nastgpic do 30 czerwea 2014 1.

Na dzieh 30 czerwea 2013 1. Spdika nie wykorzystata przyznane] kwoty poiyczki.

Pozyczka jest zabezpleczona:

1. hipotekqg do kwoty 14.059.000 PLN (czterncicie miliondw plecdziesigt dziewiel tysiecy
PLN} ustanowiong na pierwszym migjscu na nieruchomodci potozong] we wsi Nowa
Wola, gm. Lesznowola, dia kidrej Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg
nr WASM/00432381/3,

Cesjg praw z polisy ubezpieczenia nieruchomoici od ognia i innych zdarzet losowych,
Wekslem wiasnym in blanco Spdtki wraz z dekiaracja wekslowg,

Petnomocnictwem do dysponowania rachunkami Spdtki w invest —-Bank S.A,

S I N

Odwiadczeniem o poddaniu sie egzekucii Spdtki,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym Srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 07.07-30.06.2013

Waluta sprawozdawcza:

zloty poiski (PLN)

Poziom zaokragler:

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

NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

szo drieh nadzen | na d;iéﬁ
Rodzal naleinoici 30.06,2013 | 31.12.2012 30.06.2.01 2
Od jednostek powigzanych wylqczonych z konsolidacji:
1 vl ofrzymanych gwarancii i poreczefh od znaczageego inweasiong 1093 1093 1093
Naleinosci warunkowe ogdiem 1093 1093 1093

Otrzymane gwarancje wedhug stanu na 30 czerwea 2013 roku:

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000028640 z dnia 10.10.2011 1. na kwote
1.093 tys, zt
urmowg nr ENJ1/2009 z dnia 18 lipca 2009 roku na redlizacje rebdt budowlanych zwigzanych z

od Przedsigbiorstwa Produkcyino- Ustugowego Redox" Sp. z 0.0, w zwigzku z

wykonaniem prac przy inwestycji pn. Zespdt mieszkalno — ustugowy Wilga VIl zad. 6, waina w

okresie od 31 sierpnia 2011 roku do dnia | wrzednia 2014 roku.

POIOSTALE NALEINOSCI WARUNKOWE

Rodzaj naleinasci .- na 'dzi.éﬁ'_ . " na clzien .éq_'d_é:ieﬁ. .
30.06.2013 § 31.12.2012 | 30.06.2012

Qd jednostek pozostalych:
\Fc\:’glb%e;gf;]g?éin blanco na zabezpieczenie roszczen - UMowd z 43390 43300 43390
Jednostki pozostate razem 43320 43 320 43 320
Naleznosci warunkowe ogdlem 43 320 43 320 43 320

Powyisze zabezpieczenia wynikaig z zawarte] przez Zarzad ED invest S.A. w dniu 20 czerwca 2011

roku umowy o wspdtpracy z Plano  Sp. z .0, 7 siedzibg w Warszawie  dotyczqee] redlizach
inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie,

Igodnie z umowg ED invest S.A. ma wybudowadé budynek mieszkalny z gargzem na gruncie
powierzonym przez Plano orar zajgd sie tez sprzedazg tyeh lokali. Ponadto strony zdecydowaty o
wspodlnej organizacii budowy obejmujgeel inwestycie ED invest S.A, i sqsiadujgce] z nig inwestyci
Plano Sp.z 0.0.

Na zaberpieczenie roszczen Plano Sp. z 0.0, ztozyia do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny in

blanco.

14. DIIAYALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym srddrocznym

sprawozdaniem finansowyn: 01.07-30.06.2013

! Waiuta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszystkle kwoty wyrazone sa w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

18. WYNAGRODIENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCIEJ

WYNAGRODIZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

Wynagrodzenia crtonkéw Zarzgdu

Wynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorcze]

DODATKOWE SWIADCZENIA

Dodalkowe $wiadczenia czionkdw Zarzgau

176

3035

160

Dodatkowe Swiadczenia czionkow Rady Nadzorczej

19. ZATRUDNIENIE

FPRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Wyszezegoinienie

Pracownicy umystowi 14 15 15
Pracownicy flzyczni
Razem 14 15 15

ROTACJA KADR

yszczegolnien

Liczba pracownikdw orzyjetych 4 2
Liczba pracownikow zwolnionych 4 3
Razem 8 5

20. ZIDARIENIA PO DACIE BILANSU

Po dniu bilansowym do dnia publikac] Srdédrocznego skréconego sprawozdania finansowego za |

pdtrocze 2013 roku nie wysigpity istotne zdarzenia.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

21. INNE INACIACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZITOW

Akiywa z tytutu odroczonego podatku dochodowege na kondec | potrocza 2013 roku w
poréwnaniv do stanu na koniec 2012 roku, zwigkszyly sie o 478 lys. PLN gidwnie z fytuly

ulworzenia cktywdw na strate podatkowa.

Naleinosci z tytutu niezakohczonych umodw o ustuge budowlang na dzien 30.062013 roku
wyniosty 70 420 tys. PLN | zwiekszyly sie w pordwnaniv do konca 2012 roku o 5 447 tys. PLN w

wyniku zwigkszenia zaawansowania wycenianych kontrakidw diugoterminowych,

Naleznoici z tytutu dostaw | ustug oraz pozostate nateznodct zmndejszyly si@ 0 1 136 tys. PLN w

stosunku do kohca 2012 roku.,

Wartodd zapasdw na koniec | pdtrocza 2013 roku, w stosunku do kohca 2012 roku zmniejszyty sie ©
353 tys. PLN,

Stan frodkéw pieniginych na dzien 30 czerwea 2013 roku wynosit 2 563 tys. PLN | zwigkszyt sie w
poréwnaniu do kohca 2012 roku o 1 265 tys, PLN,

Stan krétkoterminowych rozliczen misdzyokresowych czynnych na dzieh 30.06.2013 roku wynidst

225 tys. PLN i zwigkszyt sie w pordwnaniu do konca 2012 roku o 151 fys, PLN

Tobowigzania z tytutu niszakodczonych umow o ustuge budowlang na dzieft 30.06.2013 roku
wyniosty 14 953 tys. PLN i zmniejszyly sie w pordwnaniu do korca 2012 roku o 2 898 1ys. PLN,

Stan pozostatych zobowigzanh finanscwych {krétkoterminowych i diugoterminowych) na dzien
30.06.2013 roku zmnigjszyl sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2012 roku o 108 tys. PLN w

wigzku ze sptatgrat leasingowych.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwigkszyta sie o 277 1ys. PLN w siosunku

do kohca 2012 roku gidwnie w wyniku wyceny kontrakidw diugoterminowych,

Pozostate diugoterminowe zobowigzania (kaucje] na dzien 30.06.2013 roku wyniosty 465 tys, PLN
i zZwigkszyty sie w pordwnaniu do kohca 2012 roku o 59 tys. PLN.

Krdtkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw | ustug  na dzien 30.06.2013 roku wyniosty 3 311

tys. PLN i zwiekszyly sie w pordwnaniu do konca 2012 roku ¢ 530 fys. PLN.

W i pofroczu 2013 roku £ ED invest S.A. osiqgneta strate netto 939 tys. PLN. Strata na dzafalnotci

operacyjne za | pdirocze 2013 wyniosta 1 049 tys. PLN, na dziatalinodci finansowe] 91 tys. PLN,
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Nazwa Spoiki; B INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres ohjety skroconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30,06.2013

Walusta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwaty wyratone sq wtysigcach zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRIYCHODY OPERACYJNE

a) Zysk ze zbycia niefinansowych aklywdw trwatych - 86 86
b} Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartoié sktadnikdw
aklywéw .
¢} Pozostate, w tym: 153 258 141
- refaktury 81 76 41
- uzyskang odszkodowania z tyt. umow ubezpiacren, kari
grzywien ] 8 1
- najem, dzierzawa 49 151 28
- rozwigqzanic rezerw na koszly 21 21 21
- inne 1 2 .
Pozostate przychody operacyjne ogdlem 153 344 247

POIOSTALE KOSITY OPERACYINE

yszczegolnienl ]
a) Strata na rbyciu niefinansowych aklywow trwatych 81 - -
b) Odpisy aktualizujgce warto$d skiadnikéw akhywow 2 1é 14
- nalernoscl 2 16 16
c) Pozostate, w tym: 108 148 &b
- darowizny i 4 2
- refakiury 67 91 41
- odszkodowania Z iyl umdw ubezpieczen, kary, grzywny - 1 1
- kosziy nigstanowigce koszidw uzyskania przychodu 26 ? 8
- fgzerwy na koszty 14 38 i4
-inne - 5 -
Pozostaie koszty operacy|ne ogdlem 191 164 82

PRZYCHODY FINANSOWE

: - Wysz .. ik

«) Odsetki 21 444 330
- bankowe 21 415 330
-inne 31 -

b) Fozostate - 43 17
- dyskonto {dot. rozrachunkéw dlugoterminowych) 43 17

Przychody finansowe ogdlem 21 489 347
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Nazwa Spofki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rodroczaym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg wiysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

KOSITY FINANSOWE

a) Odsetki, prowizje bankowe 83 45 65
- z tvtutu ofrzymanych poiycrek 83
- odsatki | prowizje z tytutu kredytdw bankowych - 465 45
b) Pozostate koszty finansowe 29 64 31
- dyskonto {dot. rozrachunkdw diugoterminowych] 11 7 7
- inng 18 57 24
Koszty tinansowe ogdlem 112 129 94

22, SKUTKI ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIE] EMITENTA

Nie byto zmian w strukiurze gospodarcze] Spodkki, w tym zmian w wyniku potgezenic jednostek

gospodarczych, przejecia lub sprzedozy jednostek grupy kapitatowe] Emitenta, inwestycj

ctugioterminowych, podziaty, resirukturyzac | zaniechania dziataineicl.

23. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH INACINY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W 1 kwartale uzyskano ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe dia osiedla Wilga Vi zad. 8 |

190 lokali mieszkalnych i 3 lokale ustugowe).

Wil kwartale (w dniu 8 maja 2013 roku) uzyskano ostateczng decyzje o porwoleniu na budowe

dia osiedla iskra Vi etap | (171 Lokali mieszkalnych i 7 lokali ustugowych).

Plerwoinie przewidywano wczeiniejsze rozpoczecie w/w inwestycli. Jednak z uwagi na
przedivicjace sie procedury uwidszczeniowe coraz odwotania od decyzji ¢ pozwoleniu na
budowe ostatecznie zakonczenie procesu przygotowawczego nastgpito dopiero w pierwszym

potroczu 2013 roku, co miato wplyw na osiggniete wyniki.

W Il kwartale 2013 roku rozpoczeto budowe | etapu iskra VI [ropoty ziemne | fundamentowe).

W tym czasie prowadzono analizy marketingowe oraz korekty dokumentaci w ramach
nieistotnych zmian, wynikgjgce ze wstepnego marketingu bezpodredniego z nabywcami
mieszkan. Jednoczeinie rozpoczeto rezerwacie lokali oraz przygotowanie umdw sprzedazy fokak
mieszkainych i ustugowych.

Iainteresowania poparte iloscia rowarlych umédw wstepnych sprzedazy lokali ostedla Iskia Vi
etap | bedag mialy istolny wptyw na mozliwoié rozpoczecia realizacji osiedla Wilga zad. 8.
Pozytywne wediug przyjetych zolozen wyniki sprzedazy umozliiwityby rozpoczecie realizacj

osiedia Wilga VI zad. 8 jeszcze na przetomie IH iV kwartatu.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety skrdconym érodrocznym

f
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 ! Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiqecach zlotych polskich (o ile nle wskazano inaczef}

Istcine  znaczenie bedg mialy rdwniez strategie bankdw  kredyfuigeych  budownictwo
mieszkaniowe dla ludnoici | dalsze pozytywne sygnaty o planowane} polityce finansowe] w
zokresie wipierania rozwoju budownictwa mieszkoniowege, Jadnakie analizy rynkowe dla |l
kwartatu 2013 roku wskazujg na wysceki odsetek odmow bankdw na udzielanie kredytdw, | nie

wiadomo, czy w il kwartale ta tendencja vlegnie pozytywnej zmianie.

Jednoczeinie na koleine ckiesy mogg mied wpiyw opdinienia weiicia w iycie nowego

programu rzgdowego wsplerania budownictwa mieszkaniowego,

Obecnie, oprocz uzyskanych wiw decyzji, Spotka uzyskata w lipcu br. decyzjie o pozwoleniu no

budowsg dla osiedla Iskra Vi etap #, a w toku sg prace dokumentacyine dia etapu i IV,

W dalszym ciggu frwajg prace weryfikacyine moziiwoici zabudowy dla projektu Bulwardw

Saskich ~ spodziewane zakohczenie tych andliz nastapi w 2013 roku.

Wl kwartale 2013 roku zakohiczono procedury formalno-prawne zwiqzane z podziatem domdw

w osiediu Nowej Woli na mieszkania, w czerwcu rozpoczeto ich oferowanie na rynku.

Waing i potencjalnie pozytywng informacjaq, ale dopiere od poczgtku 2014 roku, wptywajgeg na
plany sprzedazy dia catege sektora budowniciwa mieszkaniowego jest ogtoszenie wstepnego
planu rzgdowego  programu  wspiercinia  budownictwa misszkaniowego  {mieszkanie dla

mitodych), a takze sygnaty o znacznym ustabilizowaniu sie cen mieszkan na rynku pierwotnym.

Zarzgd ED invest S.A. przyjmuje te wiadomoici jako stosunkowo neutralne, gdyz oferia Spétki
charakteryzuje sig wysokg jakodcig, zardwno pod wigledem materiatéw  budowdalnych,
wykonawstwa, aranzacji mieszkan, ich lokalizac)i i otoczaiges] infrastrukiury,  To wszystko
oferujemy w bardzo atrakceyjne] cenie, gtdwnie dzeki odpowiednio wykwalifikowane] kadrze,
posiadagee] unikatowe dodwiadczenia oraz strategii dziatania Spdtki dopasowane] do
oczekiwah | gustdw  konsumentdw, Minione lala potwierdzity, ze przygotowana oferta
mieszkaniowa ED invest S.A. cieszy sie bardzo duzym zointerescwaniem | popularnoiciq wirdd

Klienidw.
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Nazwa Spoéiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluia sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackragles: wszysthie kwoly wyrazone sg w ysiacach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

24, INFORMACJA NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOETKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY
TE AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOCI GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ
CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

Nie wystapity zmiany syiuaci gospodarczej , ktére majg istoiny wplyw na wartodc godziwg

akiywdw finansowych i zobowigzan finansowych.

25. W PRZYPADKU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WYCENIANYCH W WARTOSC! GODZIWEJ
— INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU {METODY} JEJ USTALENIA

Nie dotyczy Spotki.

24, INFORMACJA DOTYCZACA ZMIANY W KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH W
WYNIKU ZMIANY CELU LUB WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

Nie dotyczy Spéiki.
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Nazwa Spélki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2013

Waluta sprawozdawcza: l oty polski (PLN)

Poziom zaokragleni:

wszystkie kwoly wyrazone sg w tyslgcach ziotych polskicti (o ile nie wskazano inaczej)

27.
EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

INNE INFORMACJE WYMAGANE PRIEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA

Preavehody ze spizedazy 6026 10024 1 430 2373
Koszt sprzedanych produkiow, towardw | materiatdow 4418 7 226 1048 1710
Zysk (strala) na driatalnoici operacyjnej -1 049 169 -249 40
Zysk {straia) brutto -1140 420 -271 99
Zysk (strata) netto na driciainolci kontynuowanei 239 322 -223 76
Zysk (straig) na dziatanosci zaniechangj - - -

Zysk (straia) netto -93¢9 322 -223 74
Catkowily dochod netio za okres =939 322 -223 76
Przeptywy pienieine netto z dziatainoic operacying 1 474 -5 854 350 -1.386
Przeplywy pienigine netio z dzgiaincici inwestycyjnei - 12 - 3
Preptywy pienieine netto z dricialnoici fincnsowel -209 -4 132 -50 978
Przeplywy pieniefne nelto razem 1265 -9 974 300 -2 361
Srednia wazona iloé akaji 12386 687 | 12483921 | 12386 6871 124839
Iysk (sfrata) na jedng akeje awykiq (w PLN/EUR) -0,08 0,03 -0.02 0,01
Rozwodniony zysk {strata) na jedng akcje owykiq (w

PLN/EUR] -0,08 0.03 -0.02 0,0}

vszcregolnienie 1)

Akhywao, razem 80 880 75229 74 633 18 4682 18 401 17 514
Iobowigzania diugoterminowe 4 383 4100 33%4 1012 1003 796
Zobowigzania krotkoterminowe 30 881 23954 24 466 7133 3 859 5741
Kapitat wiasny 45 616 47175 46773 10 537 11 539 10§76
Kapitat akeyjny 635 635 635 147 155 149
Srednia wazona ilosd kil 12 386 687 | 12 437 632 | 12 483 921 | 12 386 687 | 12 437 632] 12 483 921
Wartosc ksiegowa nd jednqg ckcje (w

PLN/EUR/ 3,68 3.79 3,75 0,85 0.93 0,88
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na

jedng akcje (w PLN/EUR/ 3,68 3,79 3,75 0.85 093 0,88
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rddrocznym 3 . ;
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2013 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwofy wyraZone sa w tysigcach ziotych polskich (0 ile nie wskazano inaczef}

Kursy PLN/EUR viyte do przeliczen danych finansowych za | pdtrocze 201312012 roku

Do przeliczen poszczegdlinych pozyc bilansu przyieto nastepujgee kursy:

fredni NBP - 30.06.2013 4,3292
fredniNBP - 31.12.2012 4,0882
Srecni NBP - 30.06.2012 4,2613

Do przeliczen poszczegdinych pozycji rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywow pieniginych

zastosowano kurs, stanowiqey Sredniq aryimetyczng $rednich kursdw NBP na koniec kaidego migsigea G

okres:
01.01-30.06.2013 4,2140
01.01-30.06.2012 4,2246

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

7ofia Egierska, Prezes Zarzgdy

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

tMarek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu

Ihigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Podpis osoby odpowiedzialng] za prowadzenie ksigg

Barbara Banasiewicz , Gléwna Kslggowa

wWarszawa, dnia 19.08.2013r.,
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