PROSPEKT EMISYJNY

ED invest SPOLKA AKCYJNA
z siedzib g w Warszawie

€Dinvest sa.

Na podstawie niniejszego Prospektu oferuje sie w ramach Oferty Publicznej 3.000.000 Akcji ED invest SA, Serii B o warto$ci nominalnej
0,05 ziotych kazda.

Emisja Akcji Serii B dojdzie do skutku w przypadku nalezytego subskrybowania co najmniej 1 sztuki.
W zwigzku z Akcjami Serii B w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. zostang zarejestrowane Prawa Do Akcji Serii B.

Ponadto na podstawie niniejszego Prospektu Spétka wystapi do Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. o dopuszczenie
do obrotu gietdowego na rynek réwnolegty:

- 10.000.000 Akgcji istniejgcych Serii A,

- do 3.000.000 Akcji Serii B,

- do 3.000.000 Praw Do Akcji Serii B.

Akcje Serii B (,Akcje Oferowane”) oferowane sg w nastepujacych transzach:
- 1.000.000 sztuk w ramach Transzy Matych Inwestoréw,

- 2.000.000 sztuk w ramach Transzy Duzych Inwestorow.

Cena emisyjna Akcji Oferowanych zostanie ustalona przez Zarzad Emitenta i bedzie jednakowa dla obu transz oraz zostanie podana do
publicznej wiadomosci najpdzniej w pierwszym dniu przyjmowania zapiséw na Akcje, zgodnie z art. 54 ust. 3 Ustawy o Ofercie
Publicznej. Przedziat Cenowy dla Akcji Serii B Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie aneksu do Prospektu przed
rozpoczeciem prosecu budowy Ksiegi Popytu.

Szczegobtowe zasady i terminy przeprowadzenia Oferty Publicznej zawarte zostaty w czes$ci ,Dokument Ofertowy”.

Zwraca sie uwage, ze nabywanie Akcji Oferowanych wigze sie z okreslonymi ryzykami wtasciwymi dla tego rodzaju inwestycji. Czynniki
ryzyka zostaly szczeg6towo opisane w czesci ,,Czynniki Ryzyka”.

Oferta publiczna jest przeprowadzana jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Poza granicami Polski niniejszy Prospekt nie
moze by¢ traktowany jako propozycja lub oferta nabycia. Prospekt ani papiery wartosciowe nim objete nie byly przedmiotem rejestracji,
zatwierdzenia lub notyfikacji w jakimkolwiek panstwie poza Rzeczypospolitg Polska, w szczegblnosci zgodnie z przepisami Dyrektywy w
Sprawie Prospektu lub Amerykanskiej Ustawy o Papierach Wartosciowych. Papiery wartosciowe objete niniejszym Prospektem nie
moga by¢ oferowane lub sprzedawane poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (w tym na terenie innych panstw Unii Europejskiej oraz
Stanéw Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej), chyba ze w danym panstwie taka oferta lub sprzedaz mogtaby zosta¢ dokonana zgodnie z
prawem, bez koniecznosci spetnienia jakichkolwiek dodatkowych wymogéw prawnych. Kazdy inwestor zamieszkaly badz majacy
siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej powinien zapozna¢ sie z przepisami prawa polskiego oraz przepisami praw innych
panstw, ktére moga sie do niego stosowac.

Prospekt w formie elektronicznej zostanie udostepniony na stronie internetowej Emitenta (www.edinvest.pl) oraz na stronie
internetowej Oferujgacego (www.bossa.pl) niezwtocznie po jego zatwierdzeniu, nie pézniej jednak niz na sze$¢ dni roboczych
przed dniem zakonczenia subskrypcji oraz nie pézniej niz w dniu rozpoczecia subskrypcji.

Prospekt dodatkowo zostanie udostepniony w formie drukowanej w siedzibie Emitenta (ul. Bora Komorowskiego 35 lok 218, 03-982
Warszawa), w siedzibie Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A. (ul. Marszatkowska 78/80 00-517 Warszawa) oraz jego
POK, w Centrum Informacyjnym Komisji Nadzoru Finansowego w Warszawie (Warszawa, pl. Powstancéw Warszawy 1) oraz w Dziale
Emitenta Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (Warszawa, ul. Ksigzeca 4).

Ewentualne informacje aktualizujgce tre$¢ Prospektu bedg przekazywane do publicznej wiadomosci w formie aneksu, zgodnie z art. 51
Ustawy o Ofercie Publicznej.
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rozwigzania finansowe dla biznesu

Niniejszy Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 09 wrze$nia 2010 roku. Termin waznosci Prospektu wynosi
12 miesigcy od dnia udostepnienia Prospektu po raz pierwszy do publicznej wiadomosci.
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Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Podsumowanie

PODSUMOWANIE

OSTRZEZENIE

Niniejsze podsumowanie powinno by¢ rozumiane jako wprowadzenie do Prospektu Emisyjnego.

Decyzja o inwestycji w papiery wartosciowe powinna by¢ podejmowana w oparciu o tres$¢ catego
Prospektu Emisyjnego.

W przypadku wystgpienia do sgdu z roszczeniem odnoszgcym sie do Prospektu Emisyjnego,
skarzgcy inwestor moze na mocy ustawodawstwa Paristwa Cztonkowskiego Unii Europejskiej
mie¢ obowigzek poniesienia kosztéw przettumaczenia Prospektu Emisyjnego przed
rozpoczeciem postepowania sgdowego.

Odpowiedzialnos¢ cywilna wigze te osoby, ktore sporzadzity podsumowanie tgcznie z kazdym
jego ttumaczeniem i wnioskowaly o0 jego potwierdzenie, ale jedynie w przypadku, gdy
podsumowanie jest wprowadzajgce w bigd, niedoktadne lub niezgodne w zestawieniu z
pozostatymi czesciami Prospektu Emisyjnego.

OSWIADCZENIE STOSOWNIE DO ROZPORZADZENIA KOMISJI (WE) NR
809/2004 Z DNIA 29 KWIETNIA 2004 R.

ED invest Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, bedac odpowiedzialna za informacje
zamieszczone w niniejszym Prospekcie, niniejszym oswiadcza, iz zgodnie z najlepszg wiedza i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewnié taki stan, informacje zawarte w niniejszym Prospekcie
sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz ze nie pomieto zadnych faktow, ktére
mogtyby wpltywaé na jego znaczenie.

Zofia Egierska
Prezes Zarzadu

ED invest SA
Jerzy Dyrcz Marek Uzdowski Zbigniew Wasilewski
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
ED invest SA ED invest SA ED invest SA
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Podsumowanie Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

ZASTRZEZENIE

Niniejszy Prospekt zostat sporzadzony w zwigzku z Ofertg Publiczng Akcji Serii B Spotki ED invest
S.A. na terenie Rzeczypospolitej Polskiej oraz w zwigzku z dopuszczeniem Akcji Serii A i B do
obrotu na rynku oficjalnych notowan na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
Prospekt zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Komisji (WE) nr 809/2004
oraz innymi przepisami regulujgcymi rynek kapitatowy w Polsce, w szczegdlnosci Ustawg o
Ofercie Publicznej.

Z wyjatkiem oséb wymienionych w niniejszym Prospekcie, tj. Zarzadu Spétki ED invest S.A.,
zadna inna osoba nie jest uprawniona do podawania do publicznej wiadomosci jakichkolwiek
informacji zwigzanych z oferta. W przypadku podawania takich informacji do publicznej
wiadomosci wymagana jest zgoda Zarzadu Spokki.

Niniejszy Prospekt sporzadzono zgodnie z najlepszg wiedzg i przy dotozeniu nalezytej
starannosci, a zawarte w nim informacje sg zgodne ze stanem na dzier jego zatwierdzenia.
Mozliwe jest, ze od chwili udostepnienia Prospektu do publicznej wiadomosci zajdg zmiany
dotyczace sytuacji Emitenta, dlatego tez informacje zawarte w niniejszym dokumencie powinny
by¢ traktowane jako aktualne na dzien zatwierdzenia Prospektu. Informacje o wszelkich
zdarzeniach lub okolicznosciach, ktére mogltyby w sposdb znaczacy wpltynaé na ocene papieru
wartosciowego oraz informacje powodujgce zmiane tresci Prospektu lecz nie majace jednak
charakteru informacji wskazanych powyzej, o ktérych Emitent powzigt wiadomosé
po zatwierdzeniu Prospektu Emisyjnego, zostang podane do publicznej wiadomosci w trybie art.
51 Ustawy o Ofercie Publicznej lub w trybie udostepnionego komunikatu aktualizujgcego,
w zaleznosci od charakteru podawanej informacji.

Emitent oswiadcza, ze opisana w Prospekcie jego pozycja konkurencyjna zostata oszacowana
wedle najlepszej wiedzy Spéiki. Przy szacunkach Emitent brat pod uwage publicznie dostepne
informacje oraz wewnetrzne analizy. Emitent zwraca uwage, ze analiza pozycji konkurencyjnej
Emitenta moze, w zaleznosci od zastosowanego podejécia przy szacowaniu rynku, uzytych
instrumentéw pomiarowych oraz przyjetych definicji obszaru dziatalnosci, by¢ rézna.

Oferta jest przeprowadzana wylgcznie na podstawie niniejszego Prospektu. Podejmowanie
wszelkich decyzji inwestycyjnych zwigzanych z Akcjami Oferowanymi na podstawie niniejszego
Prospektu powinno odbywac sie wytacznie na podstawie warunkéw oferty, przy szczegélnym
uwzglednieniu czynnikéw ryzyka.

Emitent oswiadcza, ze nie zamierza podejmowac¢ zadnych dziatan dotyczacych stabilizacji kursu
papieréw wartosciowych objetych niniejszym Prospektem przed, w trakcie trwania oraz po
przeprowadzeniu oferty.

Termin waznosci Prospektu wynosi 12 miesiecy od dnia jego udostepnienia po raz pierwszy
do publicznej wiadomosci.

Osoby, ktére uzyskaly dostep do niniejszego Prospektu Emisyjnego, badz jego tresci,
zobowigzane sg do przestrzegania wszelkich ograniczen prawnych dotyczacych
rozpowszechniania dokumentéw poza terytorium Polski oraz udziatu w Ofercie Publicznej Akciji
Oferowanych Spétki ED invest S.A.

Zofia Egierska
Prezes Zarzadu

ED invest SA
Jerzy Dyrcz Marek Uzdowski Zbigniew Wasilewski
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
ED invest SA ED invest SA ED invest SA
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Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Podsumowanie

1. Informacje o Emitencie

Siedziba i forma prawna Emitenta

Siedziba: Warszawa

Forma prawna: Spétka Akcyjna

Przepisy prawa: Emitent dziala na podstawie i zgodnie z przepisami prawa polskiego w
tym w szczegodlnosci z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska

Adres: 03-982 Warszawa, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218
Telefon: 22 671 95 28

Faks: 22 671 69 38

Adres poczty elektronicznej: biuro@edinvest.pl

Adres gtéwnej strony internetowe;j: www.edinvest.pl

NIP: 525-19-68-486

REGON: 012820030

KRS: 0000321820

Historia i rozw6j Emitenta

Spotka prowadzi dzialalnos¢ w formie spotki akcyjnej, zawigzanej aktem notarialnym w dniu 22
grudnia 2008 roku. Spotka powstata z przeksztatcenia ED INVEST Sp. z o.0. (dawniej ,EDBUD
NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0.0.), zawigzanej aktem notarialnym w dniu 10 wrze$nia 1997 roku.

Spotka EDBUD Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig powstata w wyniku zmiany
umowy spoiki dokonanej na mocy uchwaly nadzwyczajnego zgromadzenia wspdélnikéw spétki pod
firmg EDBEER Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Browary Polskie z dnia 1 lipca 2003 r.

Dnia 25 listopada 2008 r. zarejestrowana zostata zmiana nazwy sp6tki EDBUD Nieruchomosci Sp. z
0.0. na ED invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, a nastepnie, dnia 20 stycznia 2009 r.
nastgpito wpisanie do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego spoiki ED invest S.A.,
powstatej w wyniku przeksztatcenia spotki ED Invest Sp. z 0.0. w spotke akcyjna.

Spéitka od poczatku istnienia rozwijata swojg dziatalno$¢ dwutorowo, realizujgc zar6wno inwestycje
wielorodzinne jak i jednorodzinne, koncentrujac sie jednakze przede wszystkim na sektorze
budownictwa wielorodzinnego.

Spétka przyktada duza wage do zapewnienia przysztym mieszkancom produktu dobrej jakosci,
posiadajacego cechy funkcjonalnosci, wygody i komfortu, juz na etapie projektowania.

Ze wzgledu na wywazone ceny oferta Spétki jest adresowana do szerokiego grona nabywcow.

Dzieki temu wyrdznia sie ona sposréd podobnych ofert na rynku, co znalazto uznanie wsréd klientow i
jest przez nich wielokrotnie podkreslane.

Dzieki pierwszej inwestycji wielomieszkaniowej pod nazwag ,Jantar” realizowanej w latach 2003-2005
we wspOtpracy ze Spéidzielnig Mieszkaniowa ,Goctaw — Lotnisko" obejmujacej tacznie 187 mieszkan
jedno-, dwu-, trzy- i czteropokojowych, 12 lokali ustugowych oraz miejsca postojowe w halach
garazowych i na zewnatrz budynku, oddanej nabywcom ze znacznym wyprzedzeniem w stosunku do
zaktadanego w umowach terminu, Spotka zyskata opinie rzetelnej i dynamicznej firmy.

W 2004 roku Spotka nabyla nieruchomos¢ zlokalizowang na warszawskim Ursynowie, na ktoérej w
latach 2004-2005 zrealizowata pierwszg inwestycje domow jednorodzinnych, sktadajacg sie z 19
domoéw w zabudowie szeregowe.
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Podsumowanie Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Doswiadczenie, srodki jak réwniez zdobyte zaufanie klientow pozwolito Spétce na realizacje kolejnych,
wiekszych od poprzednich, przedsiewziec.

W 2005 roku Spétka nabyta trzy nieruchomosci gruntowe z przeznaczeniem na budowe osiedli
doméw jednorodzinnych: jedng w Bielawie koto Konstancina Jeziornej oraz dwie nieruchomosci
potozone w miejscowosci Zamienie na terenie gminy Lesznowola, przy czym jedng z nieruchomos$ci w
Zamieniu Spotka nabyta wspdlnie ze spétkg EDBUD S.A. (kazda ze spoétek nabyta 50% udziatléw w tej
nieruchomosci).

W latach 2006-2007 na nieruchomosci w Bielawie powstato eleganckie osiedle liczace 39 domow
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej i wolnostojgacej z petng infrastrukturg, pod nazwg ,Ogrody
Bielawy”.

W tym samym okresie na czesci jednej z nieruchomosci w Zamieniu powstato osiedle pod nazwa
.Przy Parku” sktadajagce sie z 15 doméw w zabudowie szeregowej z peinym dostepem do
infrastruktury.

W 2006 roku we wspotpracy ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Goctaw — Lotnisko” Spotka rozpoczeta w
Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego realizacje inwestycji pod nazwg ,Jantar Bis”, bedacej
architektoniczng kontynuacjg wczesniej wybudowanego osiedla ,Jantar”.

Realizacja inwestycji ,Jantar Bis” skladajacej sie z dwdéch osmiopietrowych budynkéw obejmujacych
lacznie 279 mieszkan jedno-, dwu-, trzy- i czteropokojowych, 13 lokali ustugowych oraz miejsca
postojowe w halach garazowych i na zewnatrz budynku, zostata ukonczona w 2008 r.

W 2007 roku Spoétka zakupita nieruchomosé gruntowg w miejscowosci Nowa Wola na terenie gminy
Lesznowola przeznaczong pod budowe osiedla doméw jednorodzinnych.

Opracowany zostat juz projekt tego osiedla przewidujacy budowe 16 doméw w zabudowie blizniaczej
i jednego domu wolnostojacego.

W 2008 roku Spotka rozpoczeta realizacje kolejnej inwestycji — obiektu mieszkaniowo-ustugowego
pod nazwg ,Wilga VII".

Siedmiopietrowy budynek z czternastopietrowg dominantg obejmujacy 211 mieszkan jedno-, dwu-,
trzy- i czteropokojowych, 12 lokali ustugowych oraz miejsca postojowe w halach garazowych, dzieki
nowoczesnej architekturze stanowi¢ bedzie rozpoznawalny punkt w tym rejonie Warszawy.

Zakonczenie inwestycji zostalo zaplanowane na Il kwartat 2011 r.

Pod koniec 2009 roku rozpoczeta zostata budowa kameralnego osiedla w miejscowosci Zamienie
sktadajgcego sie z 4 domow w zabudowie szeregowej. Obiekt ten stanowi drugi etap zrealizowanego
juz osiedla ,Przy Parku”.

Obecnie w przygotowaniu znajdujg sie:
» kolejne 2 etapy osiedla pod nazwa , Wilga VII";
« osiedle przy ul. Jugostowianskiej obejmujace tgcznie 300 mieszkan;

 realizacja osiedla domow jednorodzinnych w Nowej Woli.

2. Podstawowe obszary i rodzaj dziatalno  sci Emitenta

Profil dziatalno _$ci

Giownym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest prowadzenie dziatalnosci ustugowej zwigzanej z
wykonawstwem i sprzedaza obiektéw budowlanych.

Dziatalnos¢ Spoiki dzieli sie na dwie kategorie:
e budowanie na gruntach powierzonych;
e budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz zrealizowanych budynkow.

Spétka w ramach Uméw o wspolinym przedsiewzieciu realizuje kompleksy mieszkalno-ustugowe z
miejscami postojowymi wydzielonymi w halach garazowych na gruntach bedgcych we wiadaniu
uzytkownika wieczystego gruntu. Udziat Spotki w realizacji tego typu inwestycji polega m.in. na:
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* przygotowaniu dokumentacji do pozwolenia na budowe i uzyskaniu pozwolenia na budowe wraz z
wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediéw;

« koordynowaniu robét budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu niezbednej
dokumentaciji projektowej;

* wykonawstwie obiektu pod klucz;
e uzyskiwaniu pozwolen na uzytkowanie;

e dziataniach marketingowych zmierzajacych do pozyskania klientbw na wybudowanie lokali,
zawieraniu z nimi umow o budowe lokali mieszkalnych, ustugowych oraz miejsc postojowych w
garazach podziemnych;

 realizacji tych umow.
Na gruntach wtasnych Spotka gléwnie realizuje budownictwo jednorodzinne. System realizacji
inwestycji na gruncie wtasnym polega m.in. na:

e przygotowaniu dokumentacji do pozwolenia na budowe i uzyskaniu pozwolenia na budowe wraz z
wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediéw;

« koordynowaniu robét budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu niezbednej
dokumentacji projektowej, kontroli realizacji i nadzorze bezpo$rednim;

» dziataniach marketingowych zmierzajacych do pozyskania nabywcow, zawieraniu z nimi uméw o
budowe lokali mieszkalnych jednorodzinnych i przeniesienie wtasnosci wybudowanych lokali;

« realizacji tych umow;
e przeniesieniu na nabywcéw prawa wiasnosci nieruchomosci.

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy. Warszawa to bez watpienia
najwiekszy rynek mieszkaniowy w Polsce. To tutaj koncentrujg sie najwieksze inwestycje
mieszkaniowe, tutaj tez generowany jest najwiekszy popyt na nowe mieszkania. Jest to rynek o
najwiekszym potencjale, najwyzszych cenach, ale i najwiekszych wymaganiach nabywcéw.

Budownictwo wielorodzinne Spétka realizuje gtéwnie na terenie dzielnicy Praga Potudnie (obszar
Goctawia), gdzie prowadzi lub prowadzita nastepujace inwestycje:

« w trakcie realizacji: budynek mieszkalno - ustugowy pod nazwa ,WILGA VII";
« w przygotowaniu: ,WILGA VIl zad. 7i 8" i ,JUGOSEOWIANSKA”;

« zrealizowane: 3 obiekty mieszkaniowo-ustugowe: ,JANTAR”, ,JANTAR BIS A” i ,JANTAR BIS B” -
lacznie 472 mieszkania i 31 lokali ustugowych.

Praga Potudnie (dokfadnie obszar Goctawia) jest miejscem chetnie wybieranym przez ludzi mtodych.
Dzielnica, znajdujac sie w odlegtosci ok. 5 km od $cistego centrum Warszawy jest z nim bardzo
dobrze skomunikowana. Srednia cena oferowanych do sprzedazy mieszkan w dzielnicy Praga
Potudnie wynosi 7.929,21 z¥/m2., (dla calej Warszawy ksztaltuje sie na poziomie 8.761,14 zi/m2 —
dane uzyskane przez Emitenta na podstawie cen ofertowych inwestycji z rynku pierwotnego
ogtaszanych w serwisie www.tabelaofert.pl).

W ramach budownictwa jednorodzinnego Emitent realizowat lub realizuje inwestycje w Warszawie i na
terenach pozostajgcych w bezposrednim sasiedztwie Warszawy:

e na terenie Gminy Ursynéw Emitent zrealizowane Osiedle ,Krasnowolska” - 19 domoéw w
zabudowie szeregowej

e naterenie Gminy Lesznowola Emitent prowadzi lub prowadzit nastepujace inwestycje:

» w trakcie realizacji: Osiedle ,Przy Parku II” w miejscowo$ci Zamienie - 4 segmenty w zabudowie
szeregowej, o powierzchni 112 m2 kazdy, stanowig drugi etap juz zrealizowanego osiedla ,Przy
Parku”;

e w przygotowaniu: Osiedle ,Stoneczne” w miejscowosci Nowa Wola - 16 segmentéw w zabudowie
blizniaczej i 1 dom wolnostojacy;
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« zrealizowane: Osiedle ,Przy Parku” | etap - 15 segmentow w zabudowie blizniacze;j.

* na terenie gminy Konstancin Jeziorna w miejscowo$ci Bielawa zrealizowane Osiedle ,Ogrody
Bielawy” - 39 domoéw w zabudowie blizniaczej, szeregowej i wolnostojacej;

« w ramach przygotowania inwestycji — Osiedle Park Dworski (wspdlnie z Edbud SA po 50%)
zaprojektowano 270 doméw jednorodzinnych, opracowano plan zagospodarowania, a nastepnie
dokonano sprzedazy inwestycji w ww. stanie zaawansowania

Rok 2009 na rynku nieruchomosci charakteryzowat sie wysokim poziomem podazy (wynikajgcym
m.in. z oddawania do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych, ktére rozpoczeto na duzg skale w
okresie dobrej koniunktury), spadkiem liczby nowych inwestycji mieszkaniowych, niewielkg
aktywnoscig konsumencka w pierwszej potowie 2009 roku oraz wzrostem popytu na mieszkania w
drugiej potowie roku, a takze ustabilizowaniem sie cen sprzedazy mieszkan (po okresie spadkéw w
pierwszej potowie roku).

Na przetomie roku 2009 i 2010 zaobserwowano zainteresowanie oraz wzrost popytu na mieszkania
dwu- i trzypokojowe oraz pozytywng zmiane sytuacji zwigzanej z pozyskiwaniem finansowania
poprzez kredytowanie.

Pozycja i przewaga konkurencyjna Emitenta

Pozycje konkurencyjng Spoitki nalezy rozpatrywac¢ odrebnie na rynku wielo-mieszkaniowym na terenie
Pragi Potudnie (Goctawia) i odrebnie na rynku domoéw jednorodzinnych na obszarze gminy
Lesznowola.

Na terenie Goctawia, oprécz ED invest S.A., inwestycje prowadzg trzy spoiki: spétka Acciona
Nieruchomosci, spétka Przy Promenadzie Sp. K oraz Dom Development SA.

Rynek sprzedazy domoéw jednorodzinnych na terenie gminy Lesznowola jest bardziej zroznicowany.
Ofertg sprzedazy doméw na tym obszarze posiada kilka firm. Ponizej zestawienie ofert
konkurencyjnych firm oraz Emitenta.

Zestawienie ofert firm konkurencyjnych w stosunku do Emitenta na terenie gminy Lesznowola

Lp. Nazwa Dewelopera Metraz domu Metraz dziatki Cena calo sci

- o;Jiglollll?eEFY()%ﬁmﬂing, 179 — 186 m® 303 — 600 m? dg%ﬁ%ggoz*
Zamienie

% | Masteczko Il Lesinonola 131.8m’ 240 - 260 m’ do 719,000

ol amene 125160 m° 200- 400 m’ do 825 000 2

Yol ekmona 151172 185 - 334 ' do 756 000 2

Zr6dto; Emitent

Cecha charakterystyczng oferty Emitenta jest fakt, iz obejmuje ona domy w osiedlach dobrze
skomunikowanych z Warszawa. Spoétka oferuje relatywnie wieksze domy zlokalizowane na wiekszych
dziatkach w porownywalnych cenach.

W kontekscie planéw rozwojowych Emitenta (nawigzanie wspétpracy z spotdzielniami
mieszkaniowymi na terenie Warszawy oraz prywatnymi wiascicielami gruntéw), w zakresie
dziatalnosci Spotki do najwazniejszych konkurentéw Emitenta zaliczyé mozna réwniez:

e segment mieszkan popularnych: Dom Development, J.W. Construction Holding, Polnord, Budimex
Nieruchomosci, Acciona Nieruchomosci, Gant, Dolcan;

« segment apartamentéw o podwyzszonym standardzie: Dom Development, Echo Investment, Pirelli
Pekao Real Estate, Atlas Estates, LC Corp, Acciona Nieruchomosci, WAN, Marvipol, Triton
Development, Robyg, Fadesa Prokom, Ronson i kilka matych firm zagranicznych realizujgcych
pojedyncze, dobrze zlokalizowane projekty o atrakcyjnej architekturze i wysokiej jakosci;
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Do gtéwnych przewag konkurencyjnych Emitenta nalezy zaliczy¢:

« atrakcyjno$¢ realizowanych projektow inwestycyjnych (bliskos¢ Centrum miasta, dobra
komunikacja, bezposrednie sasiedztwo centréw handlowych i kulturalnych, funkcjonalne rozktady
mieszkan, metraz mieszkan odpowiadajacy zapotrzebowaniu rynku);

< relatywnie korzystna cena (rowniez dzieki synergiom wystepujacym w wyniku bliskiej wspotpracy z
PPU ,REDOX” Sp. z 0.0.) i jej relacja do jako$ci budowanych mieszkan;

« formuta realizacji projektow inwestycyjnych na podstawie umowy o wspélnym przedsiewzieciu
zawartej pomiedzy Emitentem a spéildzielniami mieszkaniowymi, pozwalajgca wykorzystac
istniejacy infrastrukture i optymalizujaca koszty budowy budynkéw mieszkaniowych;

e roztozona na raty pfatnos¢ za dziatki, wartos¢ dziatek wyliczona realnie, proporcjonalnie do
aktualnych cen sprzedazy lokali;

« aktywne zarzadzanie procesem inwestycyjnym, poczgwszy od pozyskania gruntu, przez decyzje
administracyjne, projektowanie, wykonawstwo robot, komercjalizacja budowanych lokali,
przekazywanie budynkdéw do uzytkowania; elastycznos¢ organizacji pozwalajgca na szybkie
reagowanie na zmiany rynkowe.

3. Struktura asortymentowa przychoddéw ze sprzeda  zy

Przychody Spoétki mozna podzielic na przychody generowane ze sprzedazy z budownictwa wielo-
mieszkaniowego oraz z budownictwa jednorodzinnego.

Z punktu widzenia udziatu poszczegoélnych grup w przychodach ogétem, najwiekszy udziat w latach
2007 -2009 ma sprzedaz budownictwa wielo-mieszkaniowego realizowanego nha gruntach
powierzonych, nalezacych do spoétdzielni.

Udziat przychodéw ze sprzedazy z budownictwa jednorodzinnego, realizowanego na gruntach
wlasnych stanowi w okresie 2007-2009 ¥ sumy przychoddéw ze sprzedazy produktéw i ustug,
zapewniajgc stabilne zrédto pokrycia kosztéw statych Spoiki.

Emitent koncentruje swojg sprzedaz w 100% na rynku krajowym, w przwazajacym udziale na terenie
Warszawy.

Struktura sprzedazy produktéw i ustug Emitenta w podziale na rodzaj budownictwa i forme wlasnosci gruntu, na
ktérym realizowana jest inwestycja

o 2009 2008 2007
Wyszczegolnienie
tys. zt % tys. zt % tys. zt %

Budownictwo wielo-mieszkaniowe 32741 87%| 28960 93%| 35370 76%
realizowane na gruntach spotdzielni

Budownictwo jednorodzinne realizowane na 5001 13% 2041 7% 11 336 24%
gruntach wtasnych

RAZEM: 37741 100% 31001 100% 46 707 100%

Zr6dto; Emitent

Struktura sprzedazy produktéw i ustug Emitenta w podziale na obszary geograficzne

WyszczegOolnienie 2009 2008 2007
tys. zt % tys. zt % tys. zt %
Warszawa 32741 87% 28 960 93% 35370 76%
Miejscowosci podwarszawskie 5001 13% 2041 7% 11 336 24%
RAZEM: 37741 100% 31001 100% 46 707 100%

Zrodto: Emitent
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4. Podsumowanie danych finansowych i operacyjnych

Ponizsze wybrane dane finansowe przedstawione zostaty w oparciu o zbadane przez biegtego
rewidenta historyczne informacje finansowych, obejmujace sprawozdania finansowe Emitenta za
okres od 1 stycznia 2009 do 31 grudnia 2009 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okresy od 1
stycznia 2008 do 31 grudnia 2008 roku i od 1 stycznia 2007 do 31 grudnia 2007 roku, sporzadzonych
wedtug Polskich Standardéw Rachunkowosci (PSR).

Wybrane historyczne dane finansowe Emitenta za okres 2007 —2009 (w tys PLN)

Wybrane dane 2009 2008 2007*

Przychody ze sprzedazy 19 000 119 861 90 828
Zysk z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o 7 473 7 887 22540
amortyzacje (EBITDA)

Zysk na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 7 375 7 795 22512
Zysk brutto 7391 9017 23 220
Zysk netto 9 320 9491 19 260
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej -1 091 4 446 -947
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej 17 2018 -2 166
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -5 156 -1416 -16 974
Przeplywy pieniezne netto razem -6 231 5048 -20 087
Aktywa razem 47 073 33 446 114 932
Aktywa trwate 6 844 3482 10 036
Aktywa obrotowe 40 230 29 964 104 897
Kapitat (fundusz) wtasny 25821 20534 11575
Kapitat akcyjny 500 500 250
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 21 252 12 912 103 357
I. Rezerwy na zobowigzania 2 063 513 10 970
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 10 59 2196
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 9196 10 536 6 582
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 9983 1805 83 609
Liczba akgciji (szt.) 10 000 000 10 000 000 10 000 000
Wartos¢ dywidendy na jedng akcje (zt) 0 0,45 0,80
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda 0,0 4 506,6 8 000,0
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (zt) 2,58 2,05 1,16

Zr6dio; Emitent

* Do dnia 22 grudnia 2008 roku Emitent dziatat jako spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z
powyzszym dane finansowe za rok 2007 sg danymi poprzednika prawnego Emitenta — ED invest Sp. z o.0.,
dziatajacego do dnia 29 pazdziernika pod nazwg EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0.
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Podstawowe wskazniki rentownosci Emitenta

WyszczegOlnienie 2009 2008 2007
Rentowno$¢ dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 38,8% 6,5% 24,8%
Rentownos¢ EBITDA 39,3% 6,6% 24,8%
Rentownos¢ sprzedazy brutto 38,9% 7,5% 25,6%
Rentownos$¢ netto 49,1% 7,9% 21,2%
Rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) 36,1% 46,2% 166,4%
Rentownos¢ aktywow (ROA) 19,8% 28,4% 16,8%
Wskaznik zadtuzenia kapitatéw wtasnych 43,6% 54,1% 170,6%

Zrodto; Emitent

5. Prognoza wynikéw finansowych

Prognoza wynikéw finansowych (w min z})

Wyszczegolnienie 2010 2011
Przychody ze sprzedazy 65,2 140,7
EBIT 15,4 18,5
Zysk netto 11,6 15,5

Zr6dto; Emitent

Przychody ze sprzedazy produktow i ustug oraz zysk netto (w min zf)

80,0
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Zr6dto; Emitent
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6. Strategia rozwoju

Celem strategicznym Emitenta jest budowa silnej firmy budowlanej dziatajacej zarbwno w sektorze
mieszkaniowym jak i w przysztosci komercyjnym (budowa obiektéw komercyjnych, w szczegdlnosci
lekarskich obiektéw ustugowych przeznaczonych na cele medyczne). Aby zrealizowac¢ swdj cel firma
zdefiniowata i wykonuje nastepujace cele operacyjne:

< koncentracja na projektach zapewniajacych wysoka stope zwrotu;

» dostarczenie szerokiego zakresu produktéw i ustug w catym procesie inwestycyjnym poczawszy od
projektowania, a kohczac na marketingu i sprzedazy;

e zapewnienie wysokiej jakosci wykonawstwa projektéw w celu uzyskania wyzszej rentownosci
(konkurencyjna cena, dobra lokalizacja, staranne wykonczenie obiektow);

« aktywne zarzadzanie jakoscia i kontrola nad wykonywanymi projektami budowlanymi;

« implementacja proekologicznych, energooszczednych technologii w postaci zastosowania w
inwestycjach budowlanych nowoczesnych rozwigzan stuzacych wydatnemu zmniejszeniu strat
energii oraz efektywnemu jej wytwarzaniu i wykorzystaniu;

« dywersyfikacja produktowa (plany wejscia w segment budownictwa komercyjnego) oraz
ewentualnie geograficzna.

W sektorze mieszkaniowym Spoétka zamierza oferowac przede wszystkim niewielkie mieszkania, w
atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy, w duzej cze$ci mieszgce sie w
programie ,Rodzina na swoim”. Emitent zamierza takze budowa¢ domy mieszkalne w systemie
jednorodzinnym na terenach wokét Warszawy — jako program uzupetniajacy do budownictwa
wielorodzinnego. W sektorze komercyjnym Spotka zamierza skupi¢ sie na budowie lekarskich
obiektow z przeznaczeniem na cele medyczne na terenie Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Sp6tki ma pozosta¢ obszar aglomeracji warszawskiej, a hajwazniejszym
sektorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne w wysokim standardzie w przedziale srednich
cen.

Dziatania rozwojowe w obszarze technologii

Jednym z kierunkéw rozwoju Emitenta jest wdrozenie na rynek proekologicznych, energooszczednych
technologii w postaci zastosowania w inwestycjach budowlanych nowoczesnych rozwigzan stuzacych
wydatnemu zmniejszeniu strat energii oraz efektywnemu jej wytwarzaniu i wykorzystaniu.

Zgodnie z zalozeniami inwestycyjnymi kazdy dom mieszkalny posiadatby indywidualny projekt
wskazujacy, jaki powinien by¢ udziat poszczegolnych urzadzen w zasilaniu obiektu; takich jak pompy
ciepta, kolektory sloneczne, ogniwa fotowoltaniczne oraz systemy wentylacji mechanicznej z
rekuperacja ciepta (powtérne wykorzystane zuzytego cieptego powietrza.. Projekty te majg za zadanie
stworzy¢ w petni kompatybilny, funkcjonalny i zintegrowany system ,inteligentnego” sterowania
wszelkimi instalacjami majacymi wptyw na obnizenie zuzycia energii oparty na centrali komputerowe;j.

Dalszym krokiem obnizajacym straty energii jest dazenie do wprowadzenia we wznoszonych
obiektach technologii wykorzystujacej potaczenie certyfikowanego tworzywa high-tech RAU-FIBRO z
nowoczesna, energooszczedng konstrukcjg profili okiennych eliminujacych koniecznos¢ stosowania
dodatkowych zbrojen stalowych. Wprowadzenie poszczegélnych technologii bedzie poprzedzone
szczeg6towg analizg kosztéw inwestycyjnych w odniesieniu do materiatéw eksploatacyjnych.

Wdrozenie powyzszych technologii bedzie mialo na celu podniesienie jakosci $wiadczonych ustug i
docelowo powinno spowodowa¢ wzrost prestizu i wiarygodnosci Emitenta a takze promocje jego
ustug i produktow.

Strona 12




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Podsumowanie

7. Przestanki oferty i opis wykorzystania wptywéw pien ieznych

Celem strategicznym Emitenta jest budowa silnej firmy budowlanej dziatajacej zarbwno w sektorze
mieszkaniowym jak i w przysztosci komercyjnym (budowa obiektéw komercyjnych, w szczegdlnosci
obiektéw ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).

W sektorze mieszkaniowym Spoétka zamierza oferowac przede wszystkim niewielkie mieszkania, w
atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy, w duzej cze$ci mieszgce sie w
programie ,Rodzina na swoim”. Emitent zamierza takze budowa¢ domy mieszkalne w systemie
jednorodzinnym na terenach wokot Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Spotki ma pozostac¢ obszar aglomeracji warszawskiej, a najwazniejszym
sektorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne w wysokim standardzie w przedziale srednich
cen.

Srodki z emisji Akcji Serii B Emitent zamierza przeznaczy¢ na kapitat obrotowy niezbedny do realizacji
inwestycji budowlanych.

Poniewaz na dzien zatwierdzenia Prospektu nie jest znana cena emisyjna Akcji Serii B doktadne
okreslenie wptywow z emisji Akcji Serii B jest niemozliwe. Zgodnie z wstepnymi szacunkami Emitenta
oczekiwane wptywy brutto z emisji Akcji Serii B moga wynie$¢ okoto 28 min PLN.

Uwzgledniajac powyzsze, szacunkowe wplywy netto z emisji Akcji Serii B (po uwzglednieniu
wszystkich szacowanych kosztéw emisji w wysokosci okoto.1 min PLN) wyniosg okoto 27 min PLN .
Pozyskane przez Emitenta $rodki z emisji Akcji Serii B wykorzystane zostang w latach 2011-2013 na
realizacje ponizej wymienionych celdéw (uszeregowanych w kolejnosci od najbardziej do najmniej
istotnego):

- budowa osiedla mieszkaniowego "WILGA VII" (etap 1) realizowanego w ramach wspdlnego
przedsiewziecia ze Spétdzielnig Mieszkaniowg "Goctaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie u
zbiegu ulic Rechniewskiego i Nowaka-Jezioranskiego na Goctawiu. Umowa pomiedzy Spoétkg i
Spotdzielnig mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” opisana jest w pkt 6.5.1.3. Prospektu. Projekt
polega na budowie 7-pietrowego obiektu z 14-pietrowg dominanta, gdzie bedzie sie miescié: 211
mieszkan 1,2,3 i 4 pokojowych o tgcznej powierzchni uzytkowej 12.800 m2 oraz lokale ustugowe
na parterze o tgcznej powierzchni uzytkowej 600 m2. Na realizacje niniejszego projektu Spétka
zamierza przeznaczy¢ ok. 4 min zt ze srodkdw pozyskanych w wyniku emisji Akcji Serii B. Budowa
w toku, planowany termin jej zakohczenia to Il kw. 2011;

— budowa osiedla mieszkaniowego "ISKRA" realizowanego w ramach wspdlnego przedsiewziecia ze
Spoétdzielnig Mieszkaniowa "Goctaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie przy ulicy
Jugostowianskiej na Goctawiu. Umowa pomiedzy Spotkg i Spoétdzielnig mieszkaniowa ,Goctaw-
Lotnisko” opisana jest w pkt 6.5.3.3. Prospektu. Projekt ma polega¢ na budowie dwéch budynkow
7-13 pietrowych, gdzie beda sie miescity: 1,2,3 i 4 pokojowe mieszkania o tacznej powierzchni
uzytkowej 12.500 m2 oraz lokale ustugowe na parterze o tgcznej powierzchni uzytkowej 1000 m2.
Na realizacje projektu Spotka zamierza przeznaczy¢ 16 min zt ze srodkéw pozyskanych w wyniku
emisji Akcji Serii B. Planowany termin rozpoczecia budowy - | kw. 2011, planowany termin
zakonczenia projektu - | kw 2013 r.

— budowa osiedla mieszkaniowego "WILGA VII" (etap Il) realizowanego w ramach wspélnego
przedsiewziecia ze Spétdzielnig Mieszkaniowa "Goctaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie u
zbiegu ulic Rechniewskiego i Nowaka-Jezioranskiego na Goctawiu. Umowa pomiedzy Spoétka i
Spétdzielnig mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” opisana jest w pkt 6.5.1.3. Prospektu. Projekt
polegac bedzie na budowie 7-15 pietrowego obiektu, gdzie bedg sie miescity: 190 mieszkan 1,2,3 i
4 pokojowe o tacznej powierzchni uzytkowej 12 500 m2 oraz lokale ustugowe na parterze o tacznej
powierzchni uzytkowej 500 m2. Na realizacje projektu Spétka zamierza przeznaczy¢ 7 min zt ze
srodkéw pozyskanych w wyniku emisji Akcji Serii B. Planowany termin rozpoczecia budowy IV kw.
2010, planowany termin zakohczenia projektu IV kw. 2012.

Spotka nie przewiduje przesuniecie srodkéw na inne inwestycje.

W przypadku, gdy srodki pozyskane z emisji Akcji Serii B okazg sie niewystarczajgce dla realizaciji
celéw emisji, Spotka zrealizuje inwestycje ze $rodkdw pochodzacych z wypracowanych zyskow,
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pozyczek lub kredytéw bankowych.

W przypadku, gdy Spotka pozyska wiecej srodkéw z emisji Akcji Serii B niz szacunkowo przyjeto
wowczas srodki przeznaczone zostang na realizacje projektdw inwestycyjnych w przysziosci, przy
zalozeniu, iz do momentu ich faktycznego wykorzystania bedg one lokowane w instrumenty finansowe
0 ograniczonym ryzyku, w szczeg6lnosci lokaty bankowe oraz obligacje Skarbu Panstwa.

Srodki pochodzace z emisji nie zostang przeznaczone na splate zadtuzenia Emitenta ani na nabycie
skfadnikbw majatkowych na warunkach istotnie odbiegajacych od dotychczasowych warunkéw
nabywania takich skladnikéw majatkowych przez Emitenta, ani na nabywanie takich skladnikow
majatkowych od podmiotéw powigzanych.

W okresie pomiedzy pozyskaniem srodkéw z emisji, a realizacjg celéw emisji, srodki te zostang
ulokowane w bezpieczne instrumenty finansowe, tj. papiery wartosciowe emitowane przez Skarb
Panstwa lub lokaty bankowe.

8. Czynniki ryzyka

Czynniki ryzyka zwi _gzane z otoczeniem w jakim Emitent prowadzi dziatal nos$é

* Ryzyko ekonomiczne i polityczne w polsce

e Ryzyko zmiany kurséw walutowych i stop procentowych

* Ryzyko zmian prawa w polsce w szczeg6lnosci prawa podatkowego

* Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od koniunktury na rynku budowlanym

* Ryzyko zwigzane z politykg kredytowg bankdéw, w szczegélnosci w zakresie kredytéw hipotecznych
* Ryzyko zwigzane z konkurencjg

» Ryzyko zwigzane z cenami materiatow budowlanych w polsce

« Ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen dotyczacych tzw. Gruntéw warszawskich

* Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego w Warszawie

Czynniki ryzyka zwi_gzane bezpo $rednio z dziatalno _$cig Emitenta

* Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci operacyjnej spotkki na terenie aglomeracii
warszawskiej

« Ryzyko zwigzane z istotng zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig spotki od wykonawcéw robét
budowlanych

* Ryzyka towarzyszace realizacji projektow budowlanych

* Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

* Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

« Ryzyko gwarancji zaptaty wynikajace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane

* Ryzyko zwigzane z rozbieznoscig danych wpisanych w ksiegach wieczystych i rejestrach gruntow
* Ryzyko wynikajace z posiadania r6znego tytutu prawnego do nieruchomosci

« Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajgcymi polisy z tytutu ubezpieczenia

* Ryzyko zwigzane z mozliwoscig realizacji kolejnych kontraktéw budowlanych oraz cenami lokali

* Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec spoiki z tytutu budowy i sprzedazy lokali

* Ryzyko zwigzane z sezonowoscig sprzedazy spotki

« Ryzyko zwigzane z niezrealizowaniem niektérych elementéw strategii zalozonej przez emitenta i z
realizacjg celéw emisyjnych
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Ryzyko zwigzane z zaleznoscig spoétki od os6b petniacych kluczowe funkcje kierownicze oraz od
wysokiej klasy wykwalifikowanych pracownikéw

Ryzyko zwigzane ze wspotpracg emitenta ze spotdzielnig mieszkaniowa goctaw lotnisko

Ryzyko zwigzane z wptywem najwiekszych akcjonariuszy na spotke

Ryzyko zwigzane z historycznym zawieraniem przez spoétke transakcji z podmiotami powiazanymi
Ryzyko potencjalnego konfliktu intereséw

Ryzyko wejscia spotki w nowy segment dziatanosci — budowe obiektéw komercyjnych w tym
obiektow zwigzanych z ustugami medycznymi na terenie warszawy

Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami akcji

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Czynniki ryzyka zwi _gzane z akcjami i rynkiem kapitatowym

Ryzyko zwigzane z odwotaniem lub odstgpieniem od Publicznej Oferty,

Ryzyko niedojscia Emisji Akcji Serii B do skutku,

Ryzyko zwigzane z zasadami dystrybucji Akcji Serii B

Ryzyko zwigzane z subskrypcjg i optaceniem zapisu,

Ryzyko zwigzane z notowaniami Akcji Emitenta na GPW,

Ryzyko zwigzane z odmowg dopuszczenia Akcji Emitenta do obrotu gietldowego,
Ryzyko zwigzane z notowaniem PDA,

Ryzyko zwigzane z op6znieniem wprowadzenia Akcji do obrotu gietldowego,

Ryzyko wstrzymania dopuszczenia do obrotu lub rozpoczecia notowan wynikajace z art.20 Ustawy
0 Obrocie Instrumentami Finansowymi,

Ryzyko zwigzane z uchyleniem uchwaty o dopuszczeniu akcji do obrotu gieldowego,
Ryzyko zwigzane z zawieszeniem obrotu akcjami,
Ryzyko zwigzane z wykluczeniem z obrotu gietdowego,

Ryzyko dotyczace mozliwosci skorzystania przez Komisje z uprawnien okreslonych w art. 51 ust.4
Ustawy o Ofercie,

Ryzyko wynikajgce z naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséw art.16 i 18
Ustawy o Ofercie Publicznej,

Ryzyko dotyczace mozliwosci natlozenia na Emitenta kar administracyjnych przez KNF za
niewykonywanie obowigzkow wynikajacych z przepiséw prawa,

Ryzyko dotyczace nieposiadania przez zadnego z niezaleznych Czionkéw Rady Nadzorczej
wykonujagcej zadania komitetu audytu kwalifikacji w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji
finansowe;j.

Szczegotowy opis czynnikéw ryzyka znajduje sie w rozdziale Il ,Czynniki ryzyka”.

9.

Informacje o osobach zarz adzajacych oraz nadzoruj acych

Zarzad
Zarzad Emitenta sktada sie z czterech Cztonkéw:

Zofia Egierska - Prezes Zarzadu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzadu,

Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu,
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Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzadu.
W Spotce powotany zostat takze Prokurent w osobie Pani Marii Kameckiej-Kiszkiel.

Rada Nadzorcza

W skfad Rady Nadzorczej Emitenta (ktora sktada sie z 5 Cztonkdéw) wchodza nastepujagce osoby:
Bohdan Brym — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Henryk Kacprzak— Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Rytel — Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk — Cztonek Rady Nadzorczej

Barttomiej Bieleninnik — Czlonek Rady Nadzorczej

10. Znacz acy akcjonariusze

Ponizej podana zostata wielko$¢ i warto$¢ procentowa rozwodnienia spowodowanego ofertg Akcji
Serii B:

. - Udziat w kapitale zaktadowym po
Liczba akcji -
Seria akgji ofercie
minimalna maksymalna minimalna maksymalna
Akcje Serii A 10.000.000 10.000.000 99,99% 76,92%
Akcje Serii B 1 3 000.000 0,01% 23,08%

Zrodto: Emitent

Strukture kapitatu zakladowego na dzien zatwierdzenia Prospektu przedstawia sie nastepujgco:

Udziat w ogélnej
. . liczbie gtoséw na
Imie i nazwisko/Nazwa Liczba akcji Udziat w Kapitale Liczba gtoséw Walnym
zaktadowym .
Zgromadzeniu
Spoiki

Zofia Egierska 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Jerzy Dyrcz 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Marek Uzdowski 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Zbigniew Wasilewski 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Razem: 10.000.000 100% 10.000.000 100%

Zrédto: Emitent
W ramach emisji Akcji Serii B, Emitent zamierza wyemitowaé 3. 000.000 akcji zwyklych na okaziciela.

Przy zalozeniu, ze zostang objete wszystkie zaoferowane do objecia Akcje Serii B oraz dotychczasowi

akcjonariusze nie obejma Akcji Serii B, akcje ulegng rozwodnieniu w sposob przedstawiony ponizej.
Udziat w ogo6inej
Udziat w kapitale liczbie glosow na
Imie i nazwisko/Nazwa Liczba akcji p Liczba gtosow Walnym
zaktadowym .
Zgromadzeniu
Spotki
Zofia Egierska 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Jerzy Dyrcz 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Marek Uzdowski 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Zbigniew Wasilewski 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Nabywcy Akcji Serii B 3.000.000 23,08% 3.000.000 23,08%
Razem: 13.000.000 100% 13.000.000 100%

Zr6dto; Emitent
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11. Oferta Publiczna i Akcje Oferowane

Emitent
Oferujacy

Akcje Oferowane

Akcje dopuszczane do obrotu
regulowanego

Struktura Oferty Publicznej

Harmonogram Oferty Publicznej

Proces budowy Ksiegi Popytu

Przedziat Cenowy

Cena Emisyjna

Minimalna i maksymalna wielko$¢
zapisu

Ptatnos¢ za akcje

ED invest SA
DM Banku Ochrony Srodowiska SA

W ramach Publicznej Oferty oferowanych jest 3 000 000 Akcji zwyklych na
okaziciela Serii B nowej emis;ji.

Emitent ubiega¢ sie bedzie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym tgcznie do 13. 000. 000 akcji Emitenta, w tym:

- 10.000.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii A,

- do 3.000.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii B,

- do 3.000.000 PDA Serii B.

Akcje Serii B zostang zaoferowane inwestorom w nastepujacych transzach:
Transza Duzych Inwestoréw (TDI) - 2.000.000 sztuk,
Transza Matych Inwestoréw (TMI) - 1.000.000 sztuk.

Podanie do publicznej wiadomosci Przedziatu Cenowego — do 24 wrzesnia 2010 r.
Budowa Ksiegi Popytu dla inwestorow w TDI — 1-4 pazdziernika 2010 r.

Ustalenie Ceny Emisyjnej i podanie jej do publicznej wiadomosci — 4 pazdziernika
2010r.

Przyjmowanie zapiséw w TMI — 5-8 pazdziernika 2010r.
Przyjmowanie zapiséw w TDI — 5-8 pazdziernika 2010r.

Planowany termin przydziatu Akcji Serii B — do 12 pazdziernika 2010r.

Budowa Ksiegi Popytu bedzie prowadzona jedynie ws$rdéd inwestorow
uprawnionych do ztozenia zapisu w Transzy Inwestoréw Instytucjonalnych.
Inwestorzy zainteresowani udziatem w procesie budowy Ksiegi Popytu
powinni skontaktowa¢ sie z Oferujacym. Szczeg6towe informacje dotyczace
procesu budowy Ksiegi Popytu znajdujg sie w pkt 5.1.2.2 Prospektu.

Emitent, przed rozpoczeciem procesu budowy Ksiegi Popytu poda do
publicznej wiadomosci w formie aneksu do Prospektu Przedziat Cenowy dla
Akcji Serii B.

Ostateczna wartos¢ Ceny Emisyjnej zostanie ustalona po przeprowadzeniu
procesu tworzenia Ksiegi Popytu i przekazana do publicznej wiadomosci w
trybie art. 54 ust. 3 Ustawy o Ofercie, przed rozpoczeciem zapisow na Akcje
Oferowane. Ustalona Cena Emisyjna zawiera¢ sie bedzie w Przedziale
Cenowym.

Szczegotowe informacje dotyczace procesu ustalania ceny emisyjnej
znajdujg sie w pkt 5.3 Prospektu.

Inwestorzy mogq skladac¢ zapisy na Akcje Serii B wedlug nastepujacych

zasad:

- TMI — minimalny zapis wynosi 10 sztuk Akcji Serii B, maksymalny jest
réwny liczbie Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w tej transzy,

- TDI - minimalny zapis skladany poza procesem budowania Ksiegi
Popytu wynosi 20.000 Akcji Serii B, maksymalny zapis jest rowny liczbie
Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w tej transzy.

Zapisy na Akcje Serii B w TMI powinny by¢ w petni optacone najp6zniej w
momencie ich skladania. Zapisy w TDI muszg zosta¢ optacone najpézniej w
ostatnim dniu skftadania zapiséw. Wptata na Akcje Oferowane stanowi
iloczyn liczby subskrybowanych Akcji Oferowanych oraz ich Ceny Emisyjnej.
Whptata na Akcje Oferowane moze by¢ dokonana wylgcznie w polskich
zlotych.

Szczegotowe informacje dotyczace sposobu optacenia Akcji Oferowanych
znajdujg sie w pkt 5.1.7.1 Prospektu.

Strona 17




Podsumowanie

Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Miejsce sktadania zapiséw

Przydziat Akcji Oferowanych

Opcja Stabilizacyjna

Rynek notowan AKciji

12. Informacje dodatkowe

TMI — w POK domu maklerskiego, ktéry jest uczestnikiem konsorcjum
dystrybucyjnego. Lista doméw maklerskich przyjmujacych zapisy na Akcje
Serii B zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu
aktualizujacego;

TDI —w POK DM BOS S.A. wskazanych w zataczniku nr 5 do Prospektu.

W TMI Akcje Serii B zostang przydzielone na zasadach proporcjonalnej
redukcji inwestorom, ktoérzy prawidtowo ztozyli zapis i go optacili. Przydziat
nastapi na sesji GPW.

Podstawe przydziatu Akcji Serii B w TDI stanowi prawidtowo zlozony i w
petni optacony — zgodnie z zasadami opisanymi w niniejszym Prospekcie —
zapis na Akcje Serii B. W pierwszej kolejnosci przydziat dokonany zostanie
na rzecz Inwestoréw, ktorzy uczestniczyli w procesie budowy Ksiegi Popytu
oraz ktory na podstawie otrzymanych Zaproszen prawidtowo ztozyli i optacili
zapisy na Akcje Oferowane. W odniesieniu do tych Inwestorow Akcje
Oferowane zostang przydzielone zgodnie ze ztozonymi zapisami. W dalszej
kolejnosci Akcje Serii B zostang przydzielone wszystkim pozostatym
inwestorom, ktorzy ztozyli i optacili zapisy, w tym:
a) inwestorom, ktdrzy ztozyli zapisy na zasadach ogoélnych, oraz
b) inwestorom, ktérzy dokonali wptaty niepetnej lub zlozyli zapisy na inng
liczbe Akcji Serii B niz wskazana w informacji o liczbie wstepnie
przydzielonych Akcjach Serii B i wezwaniu do zaplaty (przy czym
Emitent zastrzega sobie prawo uznaniowego wyboru inwestorow ktérym
przydzieli akcje).
Szczegoétowe informacje dotyczace metody przydziatu Akcji Oferowanych
znajdujg sie w pkt 5.2.3.3 Prospektu.

Emitent ani Oferujacy nie przewidujg dziatan stabilizacyjnych

Zarzad Emitenta bedzie ubiegat sie o réwnoczesne dopuszczenie i
wprowadzenie akcji istniejacych Serii A oraz Akcji Serii B, objetych Ofertg
Publiczng, do obrotu gieldowego na rynku réwnoleglym GPW.
Wprowadzenie ww. akcji bedzie miato miejsce po rejestracji podwyzszenia
kapitalu zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii B. Emitent dotozy
wszelkich staran, aby rozpoczecie notowan Akcji Serii A i B mogto nastgpic¢
w 1l kwartale 2010 roku.

Zamiarem Emitenta jest, aby inwestorzy mogli jak najwczesniej obraca¢
objetymi Akcjami Serii B. W tym celu planowane jest dopuszczenie i
wprowadzenie do notowan Praw do Akcji Serii B niezwlocznie po spetnieniu
odpowiednich przestanek przewidzianych prawem.

Jednoczes$nie Emitent nie wyklucza mozliwosci rezygnacji z notowania PDA
w przypadku wczesniejszej rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego
w drodze emisji Akcji Serii B.

W okresie waznosci Prospektu emisyjnego w siedzibie Emitenta mozna zapoznawaé¢ sie z
nastepujacymi dokumentami lub ich kopiami:

* Statutem Emitenta,

* Historycznymi danymi finansowymi za lata obrotowe 2007, 2008, 2009,

¢ Regulaminem Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu.

Ponadto Prospekt w formie elektronicznej zostanie udostepniony na stronie internetowej Emitenta
www.ednieruchomosci.pl oraz Oferujacego (http://bossa.pl).
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CZYNNIKI RYZYKA

1. Czynniki ryzyka zwi gzane z otoczeniem, w jakim Emitent prowadzi
dziatalno s¢

1.1. RYZYKO EKONOMICZNE | POLITYCZNE W POLSCE

Spéitka prowadzi swojg dziatalno$¢ w Polsce, ktéra nadal uznawana jest za rynek rozwijajacy sie.
Inwestorzy inwestujacy w akcje spoétek dziatajacych na takich rynkach powinni mie¢ swiadomosé
istnienia wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja
finansowa branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spoéiki, jest scisle
zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe
czy wysokos¢ stép procentowych. Wszelkie przyszie niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z
powyzszych czynnikbw mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze miec
negatywny wpltyw na dziatalnosé i sytuacje finansowg Spoiki.

1.2. RYZYKO ZMIANY KURSOW WALUTOWYCH | STOP PROCENT OWYCH

Mozliwe jest wystgpienie ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych, jak réwniez
ryzyka wysokosci stop procentowych dla walut, w ktérych udzielane sg kredyty hipoteczne zaciggane
przez nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchomosci mieszkaniowych. Istotne obnizenie kursu
zlotego w stosunku do walut obcych, w szczego6lnosci franka szwajcarskiego i euro, jak réwniez
wzrost stop procentowych dla tych walut przekladajacy sie na wzrost oprocentowania kredytéw moze
spowodowac, ze nabywcy nie beda w stanie sptaca¢ zaciggnietych kredytéw hipotecznych lub
ograniczona zostanie zdolno$¢ nowych nabywcéw do zaciggniecia takich kredytéw. Moze to
spowodowaé czasowe ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej
liczby przeje¢ nieruchomosci przez banki, co moze skutkowaé wprowadzeniem na rynek zwiekszonej
liczby lokali. Powyzsze zdarzenia mogg mie¢ negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, takze w
Warszawie, a w efekcie na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spoiki.

1.3. RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE W SZCZEGOLNO SCI PRAWA PODATKOWEGO

Polski system prawny, w szczegolnosci system podatkowy charakteryzuje sie zmiennoscig przepisow.
Przepisy prawne, szczego6lnie podatkowe bywajg zmieniane na niekorzys¢ podatnikéw. Zmiany te
moga polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczego6towych instrumentow prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepis6w prawa, w tym regulujacych opodatkowanie
dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow
podatkowych przez organy podatkowe moga okazac sie niekorzystne dla Spotki, co w konsekwencji
moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spétki. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji w
zakresie prawa w tym podatkéw.

W Polsce w praktyce organy podatkowe stosujg prawo, opierajac sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sady.
Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobg w
sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci co do
sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z
posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawa¢ do réznorodnych, czesto
skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujacych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego
ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasno$¢ wielu przepisOw sktadajacych sie na polski system
podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do wlasciwego stosowania przepiséw, a z
drugiej strony powoduje koniecznos¢ brania pod uwage w wieksze] mierze wyzej wymienionych
interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujacych
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w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrécié uwage na ryzyko ich
stosowania zwigzane z czesto niewystarczajagcym poziomem wiedzy na temat przepisow unijnych, do
czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to
skutkowaé przyjeciem interpretacji przepisow prawa polskiego pozostajacej w sprzecznosci z
regulacjami obowigzujacymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania
przepiséw, w szczegolnosci prawa podatkowego moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢ i
sytuacje finansowa Spoiki.

1.4. RYZYKO ZWIAZANE Z UZALE ZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatalnos¢ Spoékki jest Scisle uzalezniona od koniunktury panujgcej na rynku budowlanym. Rozwoj
branzy, w ktérej dziata Spoétka, w decydujacej mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie
czynnikbw makroekonomicznych niezaleznych od Spofkki, takich jak: wielkos¢ PKB, stopien
zamoznosci spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytéw, polityka panstwa w
zakresie rynku budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunktura, przy
odpowiednim i umiejetnym wykorzystaniu jej przez spotki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych
wynikéw finansowych spotek z branzy budowlanej. W latach 2008-2009 obserwowany byt spadek
popytu, zaostrzony m.in. ze wzgledu na ograniczenie akcji kredytowej bankow. Nie wyklucza sie
wydluzenia sie okresu dekoniunktury w Polsce na 2010 r. oraz zaistnienia podobnych zdarzen w
kolejnych latach. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym
samym wynikéw finansowych Spoiki. Wielkosé korekty na rynku nieruchomosci bedzie w znacznym
stopniu zalezata od dtugosci i gtebokosci spowolnienia gospodarczego w Polsce jak réwniez od
dlugosci trwania niepewnosci na $Swiecie. Spotka podejmie wszelkie mozliwe dziatania w celu
minimalizacji ewentualnych negatywnych skutkéw spowolnienia gospodarczego w Polsce, w
szczegOllnosci poprzez dostosowanie swojej oferty do aktualnych oczekiwan rynku.

1.5. RYZYKO ZWIAZANE Z POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SZCZEGOLNO SCI W
ZAKRESIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH

W latach 2008-2009 banki w Polsce zaostrzyly polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajacych w
sektorze budowlanym, w szczegoélnosci deweloperskim jak i wobec 0sOb starajacych sie o kredyty
hipoteczne. W sytuacji kontynuacji przez banki takiej polityki w 2010 r. moze to doprowadzi¢ do
wydtuzenia okresu dekoniunktury w branzy budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Prowadzi¢ to
moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym samym wynikéw finansowych Spéiki.

Spotka stara sie ograniczaé powyzsze ryzyko, gidwnie poprzez konserwatywng polityke w zakresie
korzystania z kredytow bankowych jak i zaréwno poprzez dostosowanie swojej oferty do biezacych
mozliwosci finansowych osé6b starajgcych sie o kredyt bankowy jak i samej oferty bankowych
kredytow hipotecznych np. poprzez oferowanie mieszkan mieszczacych sie w programie ,Rodzina na
swoim”.

1.6. RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCJ A

W segmencie rynku, na ktérym dziala Spoétka dziata duza liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegolnie dotyczy to aglomeracji warszawskiej. Konkurencje stanowia zaréwno stosunkowo
niewielkie firmy $wiadczace ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie jak i silne grupy kapitatlowe
uczestniczace w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe.
Realizujgc obiekty w dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakcyjnej cenie, Spotka obecnie
z powodzeniem konkuruje zaréwno z malymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi,
korzystajacymi z ekonomii skali. Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych
oraz deweloperskich moze spowodowaé, iz Spotka aby realizowa¢ kolejne kontrakty budowlane,
zmuszona bedzie do obnizenia oferowanych cen. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownosci
wykonywanych kontraktéw i tym samym pogorszenia wynikéw finansowych Spétki.

1.7. RYZYKO ZWIAZANE Z CENAMI MATERIALOW BUDOWLANYCH W POLSCE

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem materiatdbw budowlanych, ktérych ceny
uzaleznione s od zmian cen podstawowych surowcéw (sytuacja na $wiatowych rynkach cen
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surowcow, takich jak metale niezelazne, stal, cement, paliwa i energia, powodowana jest zaréwno
wahaniami kurséw walut jak i koncentracjg producentow zmierzajacg do prowadzenia wspoinej
kontroli cen). Wywoluje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztéw realizowanych inwestycji w
przypadku ewentualnego wzrostu cen materiatdw i surowcoéw, co moze w konsekwencji powodowac
obnizenie rentownosci dziatania Spétki i tym samym pogorszenie wynikéw finansowych.

1.8. RYZYKO ZWIAZANE Z PROBLEMEM POTENCJALNYCH ROSZCZE N DOTYCZACYCH
TZW. GRUNTOW WARSZAWSKICH

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci
znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato przejetych na rzecz Skarbu Panstwa, w
niektorych przypadkach z naruszeniem obowigzujacego wowczas prawa. Pomimo iz dotychczas nie
uchwalono ustawy regulujgcej proces reprywatyzacji w Polsce, byli wiasciciele nieruchomo$ci lub ich
nastepcy prawni mogg wystepowac¢ do organéw administracji z wnioskami o stwierdzenie niewaznosci
decyzji administracyjnych, na mocy ktérych nieruchomosci zostaly im odebrane. Niektore
nieruchomosci, na ktérych byly, sg lub moga by¢ prowadzone projekty budowlane Spoiki, znajduja sie
na terenie objetym dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich).

Istnieje ryzyko, iz byli wiasciciele dziatek wchodzacych w skiad tych nieruchomosci wystgpig z
roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntdw na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo iz przed realizacja projektéw budowlanych
Spotka bada kwestie zwigzane z prawdopodobienstwem wystgpienia roszczenia o zwrot majatku, to
wyniki takiego badania nie zawsze sg rozstrzygajace w przypadku braku ksiegi wieczystej i nie mozna
wykluczy¢, ze w przysziosci zostang wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dotyczace
nieruchomosci, na ktérych sg lub beda realizowane projekty budowlane Spotki. Nie mozna zatem
wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysziosci mogg mie¢ wptyw na Spoike.
Moze to spowodowac wzrost kosztow realizacji projektéw budowlanych, opézni¢ lub uniemozliwi¢ ich
realizacje, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije finansowg lub wyniki Spéiki.

1.9. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNE GO
W WARSZAWIE

Znaczna czes$¢ teren6w na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na
budowe. W szczego6lnosci, w braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposoboéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
wowczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujacych planéw
zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy zwigzane z wydluzeniem
procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do op6znienia realizacji projektow
inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Spotki.

2. Czynniki ryzyka zwi gzane bezpo srednio z dziatalno $cig Emitenta

2.1. RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ SPOtKI NA
TERENIE AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ

Obecnie wszystkie projekty budowlane Spoiki realizowane sg na terenie aglomeracji warszawskiej.
Spotka na biezgco analizuje rynek dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej w innych polskich
miastach, jednakze korzysci ptynace z ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie Zarzadowi
niewspotmierne w stosunku do korzysci, ktére oferuje rynek aglomeracji warszawskiej. W zwigzku z
tym w krétkim i srednim horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spoétke bedag
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uzaleznione od sytuacji na warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury
na tym rynku moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$c¢ i sytuacje finansowag Spofki.

2.2. RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNA ZMIANA KOSZTOW BUDOWY ORAZ ZALE ZNOSCIA
SPOLKI OD WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spétka zawarta i w przysziosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét budowlanych na
realizacje projektow budowlanych. Koszty takich projektow moga ulega¢ zmianie wskutek wielu
czynnikéw, miedzy innymi m.in. z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym; (i) wzrost cen materiatbw budowlanych; (iii) niedobdér wykwalifikowanych
pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcow w
uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Spétki. Kazdy istotny
wzrost kosztow lub op6znienie zakonczenia realizacji projektdw moze negatywnie wplyngé na
rentownos¢ Spoikki. Istnieje réwniez ryzyko zwigzane z utratg przez wykonawcoéw plynnosci
finansowej, co moze wplyng¢ na jakos¢ i terminowosc¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez
wykonawce rob6t budowlanych i spowodowaé koniecznosé jego zastgpienia. Wszystkie op6znienia i
koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy wptyna¢é moga negatywnie na rentownos¢ projektu
budowlanego. Pomimo iz Spotka stara sie ograniczaé takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dlugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcéw robét budowlanych, zagrozenie
ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z wykonawcow
realizujgcych projekty moze negatywnie wplyngé na dziatalnos¢ i sytuacje finansowag Spéiki. Dla
wyeliminowania takich sytuacji Sp6tka prowadzi na biezaco ocene zdolnosci wykonawczych, referenc;ji
i kondycji finansowej firm wykonawczych, ktérych ustugi sa kontraktowane.

2.3. RYZYKA TOWARZYSZ ACE REALIZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spotke obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegolnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwoleh lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych
zgodnie z planami Spokki, (i) nieprzewidywalne dziatania sasiadow w zakresie prob podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie ich
uzyskiwania, (iii) opoznienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztéw ponad
poziom zatozony w budzecie, (v) niewyptacalnos¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw, (vi) spory
pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcow, (vii) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, (viii) brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie
rekojmi, ktéra Spétka bedzie musiata usung¢ na wtasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi
objetete sg gwarancjg firmy wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw budowlanych. Wystgpienie kazdej z powyzszych
okolicznosci moze spowodowa¢ opOznienia w zakonczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate
przychoddw z takiego projektu, a w niektdrych przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu.
Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Spoiki.

2.4. RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Realizujgc kontrakty budowlane, Spotka przeprowadza (lub wymaga takowe od kontrahentéw) analize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej
analizy nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji projektu budowlanego Spoétka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére moga spowodowac¢ opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskérne, niewypaly, intensywne
zmiany pogodowe powodujgce nieréwnomierne podnoszenie i opadanie wéd gruntowych. Czynniki
takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i
sytuacje finansowag Spotki.
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2.5. RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTUR A BUDOWLAN A

Projekt budowlany moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury, takiej
jak drogi wewnetrzne, drogi miejskie przytacza mediéw itp. (budowa drég i infrastruktury uzalezniona
jest od decyzji urzedu miasta i zarzadu gminy). Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na opdznienia w
przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegolnosci wynikajacych z czynnikéw niezaleznych od
Spoiki, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu budowlanego do uzytkowania. Zdarzenia takie
mogg mie¢ wptyw na rentownosé projektu. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji
zazadajg od Spéitki wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem
budowlanym, co moze mie¢ znaczacy wptyw na koszty prac budowlanych objetych takim projektem.
Organy administracji moga takze zazgdaé, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktdra nie jest
niezbedna z punktu widzenia projektu budowlanego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te
organy jako wkiad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowanym projektem
budowlanym. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowag Spoiki.

2.6. RYZYKO GWARANCJI ZAPLATY WYNIKAJ ACE Z USTAWY O GWARANCJACH ZAPLATY
ZA ROBOTY BUDOWLANE

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty budowlane
wykonawca robot budowlanych, ktéremu Spotka (dziatajac jako generalny realizator inwestycji) zleci
realizacje projektu budowlanego, moze w kazdym czasie zada¢ od Spotki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego
wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia wynikajacego z umowy
oraz zlecen dodatkowych. Spowodowaé to moze wzrost kosztéw i opdznienie realizacji projektow
budowlanych lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub wyniki Spéiki. Nalezy jednak zaznaczyé, ze elementy wzajemnych gwarancji
pomiedzy podmiotani zaangazowanymi w realizacje projektéw budowlanych, a takze wzajemnego
wykonania poszczegoélnych etapow prac budowlanych gwarantowane sa juz na etapie podpisywania
umow.

2.7. RYZYKO ZWIAZANE Z ROZBIEZNOSCIA DANYCH WPISANYCH W KSIEGACH
WIECZYSTYCH | REJESTRACH GRUNTOW

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze sg zgodne z
danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkdéw, w szczegélnosci w zakresie danych o
numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez danych o osobach wladajacych gruntem.
W praktyce moze to spowodowaé konieczno$é dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec
czasochtonnosci takiej procedury, op6zni¢ ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Spotka obecnie nie
identyfikuje takich zagrozen w stosunku do gruntéw, na ktorych realizuje inwestycje budowlane, ale
nalezy zaznaczy¢, ze istnieje ryzyko, ze taka sytuacja moze zaistnie¢ w przysztosci.

2.8. RYZYKO WYNIKAJACE Z POSIADANIA ROZNEGO TYTULU PRAWNEGO DO
NIERUCHOMOSCI

Spotka realizuje obecnie inwestycje na gruncie, w skitad ktérego wchodza dziatki, do ktérych Spoéitce
przystugujg roézne tytuty prawne wynikajace z podpisanych uméw o wspdlnej realizacji, tj. prawo
wlasnosci, prawo uzytkowania wieczystego czy decyzja dekretowa, na ktérg brak jest wpisu do ksiegi
wieczystej. Wybudowanie jednego budynku na gruncie, do ktérego przystuguje Spéice rozny tytut
prawny, moze powodowa¢ problemy z ustaleniem udzialu w prawie do gruntu na etapie
wyodrebniania lokali. Braki wpiséw do ksiag wieczystych, o ktére to mozna ubiegaé sie dopiero po
uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy, moga skutkowac¢ niezaleznym od Spotki postepowaniem w
Sadzie Wieczysto Ksiegowym. W przypadku nierozwigzania takich probleméw przed terminem
zakonczenia projektu moze skutkowac to opdznieniami w wyodrebnianiu lokali.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze na dzien zatwierdzenia prospektu, nieruchomosci gruntowe znajdujgce
sie w posiadaniu Emitenta, maja w petni uregulowany stan prawny (szczego6towy opis nieruchomosci
pkt. 8.1.2.1.1 8.1.2.2. Prospektu).
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2.9. RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWY ZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU
UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spotke sa objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie
umoéw ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkéw na skutek pozaru, zalania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spo6tka moze ponie$¢ szkode, ktéra moze nie
zosta¢ pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na
fakt, iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢ mniejsza
od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystapienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe
nie pokrywajg utraconych zyskow Spéiki z projektu budowlanego oraz szkdd zwigzanych z
niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem umoéw z kontrahentami Spéiki. W przypadku
wystapienia szkody przewyzszajacej limit wyplaty z ubezpieczenia Spétka moze utraci¢ srodki
zainwestowane w projekt budowlany dotkniety szkoda, a takze przewidywane przychody z tytutu tego
projektu. Wystgpienie powyzszego zdarzenia moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Spotki.

2.10. RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW
BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI LOKALI

Dalszy rozwdj dzialalnosci Spodiki zalezy w decydujacym stopniu od zdolnosci pozyskiwania
atrakcyjnych kontraktéw budowlanych (w tym pod obiekty planowane, opisane w Prospekcie) po
konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnosci Spéiki do sprzedazy na rynku wybudowanych
mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujacg marza. Zdolnos$¢ do wypetnienia powyzszych
zalozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w na terenie aglomerac;ji
warszawskiej, na ktérym dziata Spétka.

Pozyskanie kontraktéw w celu realizacji kontraktéw budowlanych w przysztosci moze by¢ trudniejsze
lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna konkurencja na rynku
nieruchomosci, (i) czasochfonny proces uzyskiwania pozwolern administracyjnych i innych
niezbednych decyzji, zgoéd i pozwolen, (i) brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz (iv) ograniczona dostepnos¢ terendéw z odpowiednig infrastruktura. W zwigzku z
tym Spélka nie moze zagwarantowaé, ze wplywy netto ze sprzedazy Akcji Serii B zostang
przeznaczone na realizowane projekty w kwocie i terminach planowanych przez Spotke.

Rentownos¢ dziatalnosci budowlanej Spéiki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegoblnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzg liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywa¢ na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spétka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spétka nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajgcych wstepnie zatozong przez Spétke rentownosé. Wszystkie
powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spotki.

2.11. RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY |
SPRZEDAZY LOKALI

Spéika zawarta i w przysziosci bedzie zawiera¢ z wykonawcami robét budowlanych umowy o budowe.
Zaciagniete przez wykonawcOw zobowigzania w zwigzku z realizacjg projektow budowlanych moga
skutkowaé powstaniem roszczenh wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowigzan. Pomimo iz wykonawcy robét budowlanych udzielaja gwarancji dobrego
wykonania, ktére pozwalajg ograniczy¢ wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spér z
wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztéw. Wykonawca moze réwniez nie byé w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen
Spotki. W konsekwencji Spétka, ktora jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientdw, moze nie
by¢ w stanie zrekompensowac sobie w pelni kosztéw, jakie poniesie z tytulu niezrealizowania lub
opbznienia w realizacji projektu, jak réwniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie
negatywny sposob wplyna¢ na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowa. Wystapienie w przysztosci przez
klientow Spéiki z tego typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowg Spotki, nalezy jednak zaznaczy¢, ze ze wzgledu nawysokg jako$¢ prowadzonych prac
budowlanych oraz kontrole ich jako$ci mozliwos¢é zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczona.
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2.12. RYZYKO ZWIAZANE Z SEZONOWOS$CIA SPRZEDAZY SPOLKI

Przychody ze sprzedazy generowane przez Spoétke podlegajg niewielkim sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlanej. Zjawisko sezonowosci sprzedazy charakteryzuje catg
branze budowlang — z uwagi na uwarunkowania technologiczne wiekszos¢ prac budowlanych
prowadzona jest w okresie kwiecien-listopad, a ze wzgledu na organizowane targi mieszkaniowe
zwiekszona sprzedaz mieszkan ma miejsce w od lutego do kwietnia i od wrzesnia do listopada.
Zainteresowanie sprzedazag nieznacznie stabnie w okresie urlopowym: czerwiec, lipiec i sierpien. W
zwigzku z tym najwiekszg sprzedaz Spoétka generuje na wiosne i jesienig. Okres sezonowego spadku
realizowanych przychodow ze sprzedazy Spotka wykorzystuje na pozyskiwanie nowych kontraktéw.

2.13. RYZYKO ZWIAZANE Z NIEZREALIZOWANIEM NIEKTQRYCH ELEMENTOW STRAT EGII
ZALOZONEJ PRZEZ EMITENTA | Z REALIZACJ A CELOW EMISYJNYCH

Emitent nie moze zapewnic, ze zrealizuje zakladang strategie i cele emisyjne. Rynek, na ktérym dziata
Spoétka, podlega ciagtym zmianom. Ich kierunek i sita uzaleznione sg od wielu czynnikow, w tym
szeregu niezaleznych od Spokki. Dlatego przyszta pozycja, a w efekcie przychody i rentownos$¢ Spoiki,
zalezne sg od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia dtugofalowej strategii. Podjecie jakichkolwiek
nietrafnych decyzji wynikajacych z niewlasciwe] oceny sytuacji lub niezdolno$¢ adaptacji do
dynamicznie zmieniajacych sie warunkéw rynkowych moze mie¢ negatywne skutki dla wynikow
finansowych Emitenta w przysztosci.

Rentownos¢ dziatalnosci budowlanej Spéiki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegoblnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzg liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywa¢ na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spo6tka. W przypadku
spadku cen mieszkan Spoétka nie moze zapewni¢, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajacych zalozong przez Spoéike rentownos¢. Wszystkie powyzsze
czynniki moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Spokki, jednakze bardzo
duzy udziat matych mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach, najbardziej poszukiwanych na rynku, w
budowanych przez Spétke budynkach w istotny sposéb kompensuje ww. ryzyka.

2.14. RYZYKO ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA SPOtKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE
FUNKCJE KIEROWNICZE ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIF IKOWANYCH
PRACOWNIKOW

Dziatalnos¢ Spotki jest zalezna od cztonkéw kadry kierowniczej wyzszego szczebla, szczegélnie od
cztonkéw Zarzadu Spotki. Odejscie ktéregokolwiek z czionkdéw Zarzadu Spétki moze mie¢ negatywny
wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki. Ryzyko to jest ograniczone poprzez wieloosobowy
sktad Zarzadu Spéiki i wymienialnos$cig funkcji poszczegoélnych czionkéw Zarzadu.

Funkcjonowanie Spoiki jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanych
pracownikow. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci Spotki i tym samym koniecznosci
zatrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikéw, istnieje ryzyko wystapienia
probleméw w ich pozyskaniem. W celu ograniczenia tego ryzyka, Spétka na biezaco monitoruje rynek
pracy w branzy budowlanej oraz dostosowuje swoj system wynagrodzen do oczekiwan rynku.

2.15. RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPOLPRAC A EMITENTA ZE SPOLDZIELNIA MIESZKANIOW A
GOCLAW LOTNISKO

W 2008 i 2009 roku najwieksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spétka osiggneta ze
Spotdzielnig Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko. SM Goctlaw Lotnisko stanowi tez istotnego dostawce
Emitenta. W przypadku problemoéw finansowych SM Goctaw Lotnisko Spétka w spos6b negatywny
moze odczué skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownosé, potencjalne
ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztow statych). Emitent bedac $wiadom
powyzszego zagrozenia dazy do dywersyfikacji zrodet przychodéw. W tym celu negocjuje kontrakty z
inna, duzg spotdzielnia mieszkaniowg na terenie Warszawy oraz z inwestorami prywatnymi (na
analogicznych warunkach wspotpracy jak ze Spoidzielnig Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko) a takze
rozwaza wejscie w nowy segment dziatalnosci - budowania obiektéw komercyjnych w tym obiektéw
zwigzanych z ustugami medycznymi na terenie Warszawy.
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2.16. RYZYKO ZWIAZANE Z WPLYWEM NAJWI EKSZYCH AKCJONARIUSZY NA SPOLK E

Na dzieh zatwierdzenia Prospektu nastepujgce osoby: Pani Zofia Egierska, Pan Jerzy Dyrcz, Pan
Marek Uzdowski oraz Pan Zbigniew Wasilewski, posiadajg tacznie 100% akcji Spoétki. Przewiduje sie,
ze w wyniku przeprowadzenia Oferty Akcji Serii B osoby te posiada¢ bedg tacznie powyzej 76% akciji
Spotki uprawniajgcych do wykonywania powyzej 76% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu i utrzymajg
istotny wpltyw na Spétke. Zakres uprawnien zwigzanych z posiadanym przez ww. osoby udziatem w
kapitale zakladowym Emitenta moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej pozostali akcjonariusze bedg
mie¢ niewielki wptyw na sposéb zarzadzania i funkcjonowania Spétki. Ponadto sposéb wykonywania
tych uprawnien moze nie byé¢ zbiezny z zamierzeniami pozostatych akcjonariuszy Spotki, co moze
miec¢ istotny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spéiki.

2.17. RYZYKO ZWIAZANE Z HISTORYCZNYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPOtK E TRANSAKCJI Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dzialalnosci Spotka oraz inne podmioty powiazane ze Spotkg dokonywaly
pomiedzy sobg transakcji gospodarczych, ktére umozliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke i obejmuja, miedzy innymi, wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz
towarow, aktywow, finansowanie (poprzez pozyczki) oraz inne transakcje, w tym majace na celu
urealnienie kosztéw wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktéw z podmiotami
powigzanymi (poprzez osoby fizyczne), Spétka moze by¢ w przysziosci przedmiotem kontroli lub
czynnosci sprawdzajacych podejmowanych przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do
zasady, ceny lub wysokos¢ wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami
powigzanymi ze Spoétkg a sama Spotkg powinny odzwierciedla¢ wartosé rynkowg danego przedmiotu
transakcji. W przypadku réznic pomiedzy wartoscig rynkowa a ustalong w danej czynnosci wartoscig
transakcyjng istnieje ryzyko podjecia przez organy skarbowe dziatan zmierzajacych do ustalenia ceny
lub wartosci, wlasciwej w ocenie organu. Mozliwe jest to takze w przypadku, gdyby Spdtka lub
podmioty powigzane ze Spdika nie byly w stanie udokumentowa¢ zasadnosci i sposobu kalkulacji cen
przyjetych w danej transakcji, lub sposobu wyceny przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych
wydatkow, faktu realizacji poszczegolnych Swiadczen i ich zakresu, lub przedstawi¢ stosownej
dokumentacji cen transakcyjnych w zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w
szczegolnosci art. 9a Ustawy o PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spétke lub podmioty
powigzane ze Spotkg na szacowanie poziomu deklarowanych przychodéw i kosztéw podatkowych
przez organy podatkowe, co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych
przychodow lub zakwestionowania okreslonych kosztow moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje
finansowg i wyniki Spotki. Moze mie¢ to réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od
czynnosci cywilnoprawnych lub podatek od towardw i ustug). Nalezy jednak zaznaczyc, ze Spéitka
kazdorazowo przeprowadzata i przeprowadza postepowania ofertowe przed dokonaniem
ostatecznego wyboru wykonawcy.

Spétka minimalizuje ryzyko sporzadzajac zgodnie z art. 11 ust. 4 pkt. 2 UPDOP dokumentacje
podatkowg do transakcji z podmiotami powigzanymi.

2.18. RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzadzajgcych emitenta wynikajg z faktu powigzan
osobowych tj. uczestnictwa cztonkéw Zarzadu Emitenta — Pan6éw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa
Wasilewskiego réwniez w Zarzadzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dziatania do
dziatalnosci Emitenta, z ktorym Emitent jest zwigzany umowami (opis uméw pkt. 6.5.1.5, 6.5.1.6. i
22.2 Prospektu).

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Emitenta i posiadajg po 25%
akcji i gloséw na jego Walnym Zgromadzeniu i sg Cztonkami Zarzadu Emitenta. Osoby te ponadto sg
cztonkami Zarzadu i jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a takze jedynymi cztonkami zarzadu i jedynymi udziatowcami spoétki Redox Invest Sp. z 0.0., a
takze komandytariuszami posiadajagcymi kazdy po 49% udzialdw w spoice Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 8§ 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode
Spétki na uczestniczenie w ww. spotkach konkurencyjnych jako wspdlnicy i czlonkowie organéw ze
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skutkiem od dnia ich powotania do Zarzadu Spotki.

Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spoice Redox
Invest Sp. z 0.0., ktérych jedynymi wspélnikami i cztonkami zarzadu sg cztonkowie Zarzadu Emitenta
— Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajacy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosci Pani Edyty Rytel od czlonkéw Zarzadu Emitenta — Panéw Marka Uzdowskiego i
Zbigniewa Wasilewskiego.

Ryzyko wynikajace z powigzah przedstawionych powyzej niewatpliwie minimalizowaé bedzie
stosowanie zasad tadu korporacyjnego przez wszystkie organy spotki oraz akcjonariuszy (opis pkt.
16.4) oraz fakt, ze zgodnie ze statutem Emitenta, do skladania oswiadczen w imieniu Spokki
upowaznionych jest trzech czlonkéw Zarzadu dziatajgcych tgcznie albo dwéch czionkéw Zarzadu
dziatajgcych tgcznie z prokurentem.

2.19. RYZYKO WEJSCIA SPOLKI W NOWY SEGMENT DZIALANO SCI - BUDOWE OBIEKTOW
KOMERCYJNYCH W TYM OBIEKTOW ZWIAZANYCH Z USLUGAMI MEDYCZNYMI NA
TERENIE WARSZAWY

Spotka w celu zdywersyfikowania dziatalnosci i zmniejszenia ryzyka zwigzanego z rynkiem
mieszkaniowym rozwaza rozpoczecie dziatalnosci w nowym segmencie dziatalnosci budowlanej —
budowy obiektow komercyjnych w tym obiektéw zwigzanych z ustugami medycznymi na terenie
Warszawy. Mimo przeprowadzenia przez Spoétke starannych analiz ekonomicznych nowego
przedsiewziecia, Spotka nie moze zagwarantowa¢ sukcesu tego projektu. W wypadku istotnych zmian
prawa zwigzanego ze $wiadczeniem ustug medycznych w stosunku do zaktadanych planéw, moze to
wplyna¢ negatywnie na wyniki finansowe Spoitki. Jednakze w takiej sytuacji obiekty, ktére majg by¢
realizowane przez Spotke beda mogty zosta¢ przearanzowane na obiekty o innej funkcji komercyjnej.

2.20. RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEIJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo ze, w ocenie Spotki, Emitent posiada kapitat obrotowy na prowadzenie biezacej dziatalnosci i
przy uwzglednieniu s$rodkéw uzyskanych z tytulu emisji Akcji Serii B Spoétka posiadaé bedzie
wystarczajacy kapitat obrotowy na sfinansowanie swojej dziatalnosci, w przysztosci przy rozszerzeniu
dziatalnosci okaza¢ sie moze konieczne pozyskanie przez Spéitke dalszych srodkéw np. poprzez
emisje akcji z wylgczeniem prawa poboru, co spowoduje rozwodnienie akcji dotychczasowych
akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkéw finansowych przez emisje akcji lub
inny spos6b pozyskiwania srodkéw finansowych dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okaza sie
skuteczne. Z tego tez wzgledu rozwdj dziatalnosci Spoétki moze ulec ograniczeniu.

2.21. RYZYKO ZWIAZANE Z AWARI A SYSTEMU INFORMATYCZNEGO

Spétka nie jest uzalezniona od systemow informatycznych, jednakze awaria wykorzystywanego przez
nig systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata danych, moze spowodowaé¢ czasowe
utrudnienie dziatalnosci Spdétki, w tym w szczegolnosci w kontaktach z jej klientami. Spétka nie moze
zagwarantowaé, ze wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedg wystarczajgce dla jej
przysztych potrzeb. Wystgpienie awarii systeméw informatycznych lub niezaspokajanie przez nie
przysztych potrzeb Spotki mogtoby mie¢ wptyw na dziatalnosé i wyniki finansowe Spoékki.

3. Czynniki ryzyka zwi gzane z akcjami i rynkiem kapitatowym

3.1. RYZYKO ZWIAZANE Z ODWOLANIEM, ODST APIENIEM LUB ZAWIESZENIEM PUBLICZNEJ
OFERTY

Emitent moze podjaé¢ decyzje o odwotaniu oferty Akcji Serii B w kazdym czasie przed rozpoczeciem
zapisow, bez podawania przyczyn.

Niezaleznie od powyzszego, Emitent moze odstapi¢ od przeprowadzenia oferty Akcji Serii B rowniez
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po rozpoczeciu przyjmowania zapisow, ale jedynie z waznych powodow, do ktérych nalezy zaliczy¢ w

szczegolnosci:

»= nagla zmiane w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub swiata, ktérej nie mozna
byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem oferty, a ktéra miataby lub mogtaby mie¢ istotny negatywny
wptyw na przebieg oferty lub dziatalno$¢ Emitenta,

* nagta zmiane w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktérej nie mozna byto
przewidzie¢ przed rozpoczeciem oferty, a ktéra miataby lub mogtaby mie¢ negatywny wpltyw na
dziatalno$¢ operacyjng Emitenta,

* nagta zmiane w sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktéra miataby lub
mogtaby mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta, a ktérej nie mozna bylo przewidzie¢
przed rozpoczeciem oferty,

= gdy po przeprowadzeniu procesu budowy Ksiegi Popytu wynik tego procesu okaze sie
niesatysfakcjonujacy, tj. nie bedzie gwarantowat pozyskania wysokiej jakosci inwestorow lub nie
bedzie gwarantowat odpowiedniego poziomu ptynnosci notowan na rynku wtérnym,

= wystgpienie innych nieprzewidzianych okolicznosci powodujacych, iz przeprowadzenie oferty i
przydzielenie Akcji Oferowanych bytoby niemozliwe lub szkodliwe dla interesu Emitenta.

W przypadku podjecia decyzji o odstapieniu od oferty Akcji Serii B stosowna informacja zostanie
podana do publicznej wiadomosci niezwiocznie po jej podjeciu w formie aneksu do Prospektu w
sposob, w jaki udostepniony zostat Prospekt.

Emitent moze réwniez podja¢ decyzje o zawieszeniu oferty Akcji Serii B, jesli wystapig zdarzenia lub
zjawiska, ktére moglyby w negatywny sposéb wplyna¢ na powodzenie oferty lub powodowac
podwyzszone ryzyko inwestycyjne dla nabywcow Akcji Oferowanych.

Informacja o zawieszeniu oferty Akcji Serii B zostanie podana w spos6b opisany powyzej w niniejszym
punkcie.

Jesli decyzja o zawieszeniu oferty zostanie podjeta w trakcie trwania subskrypcji, ztozone zapisy i
Deklaracje oraz dokonane wptaty uwazane sg nadal za wazne, jednakze inwestorzy bedg mogli
uchyli¢ sie od skutkbw prawnych ztozonych zapiséw i deklaracji poprzez zlozenie stosownego
oswiadczenia w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia aneksu do Prospektu.

Jesli decyzja o zawieszeniu oferty zostanie podjeta po przeprowadzeniu procesu budowania Ksiegi
Popytu, ale przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow, Emitent wspolnie z Oferujgcym moga
ponownie przeprowadzi¢ proces budowania Ksiegi Popytu, przy czym w takiej sytuacji okreslg, czy
wczesdniej ztozone Deklaracje traca, czy zachowujg wazno$¢. Informacja ta zostanie podana do
publicznej wiadomosci w formie aneksu do Prospektu oraz w formie raportu biezgcego, o ile Emitent
bedzie podlegat w tym momencie obowigzkom informacyjnym. Jesli zostanie podjeta decyzja, ze
zlozone wczesniej Deklaracje nie tracg waznosci, inwestor bedzie mdgt uchyli¢ sie od skutkow
prawnych ztozonej deklaracji poprzez ztozenie stosownego oswiadczenia w terminie 2 dni roboczych
od dnia udostepnienia aneksu do Prospektu.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséw prawa przez podmioty
uczestniczace w Publicznej Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze
nastgpi¢ Komisja moze zakaza¢ w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie Publicznej rozpoczecia
Publicznej Oferty, badz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie diuzszy niz 10 dni roboczych.

3.2. RYZYKO NIEDOJSCIA EMISJI AKCJI SERII B DO SKUTKU

Emisja Akcji Serii B nie dojdzie do skutku jezeli:

* do dnia zamkniecia subskrypcji w terminach okreslonych w niniejszym Prospekcie nie zostanie
objeta zapisem i nalezycie optacona co najmniej jedna Akcja Serii B, lub

« Zarzad Spéiki w terminie 12 miesiecy od daty zatwierdzenia przez KNF niniejszego Prospektu oraz
w terminie jednego miesigca od daty przydziatu Akcji Serii B nie zgtosi do wlasciwego sadu
rejestrowego podjetej w dniu 22 kwietnia 2010 roku Uchwaly WZ Nr 23/2010 w sprawie
podwyzszenia kapitatu zakladowego w drodze emisji Akcji Serii B z wylgczeniem prawa poboru w
drodze oferty publicznej, lub uprawomocni sie postanowienie sadu rejestrowego odmawiajgce
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii B na podstawie Uchwaty
WZA Nr 23/2010 z dnia 22 kwietnia 2010 roku
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W kazdym z wymienionych wyzej przypadkéw zwrot wplaconej kwoty moze nastgpi¢ w sposéb
wskazany przez inwestora na formularzu zapisu.

Informacja o wynikach Oferty Publicznej, w tym rowniez o niedojsciu emisji do skutku Spétka poinformuje w
sposéb, w jaki udostepniony zostat Prospekt.

W kazdym z wymienionych wyzej przypadkéw wplacone kwoty zostang zwrocone bez odsetek i
odszkodowan w ciagu 7 dni od ukazania sie ogtoszenia, o ktérym mowa powyzej, w nastepujacy
sposob:

« w Transzy Matych Inwestorow na rachunek inwestycyjny, z ktérego wykonywane bylo zlecenie
zakupu,

e« w Transzy Duzych Inwestorow w sposéb wskazany w formularzu zapisu. Szczegétowe wyniki
Publicznej Oferty Akcji Serii B zostang podane w trybie raportu biezacego w terminie 14 dni od
zakonczenia Publicznej Oferty Akcji Serii B.

3.3. RYZYKO ZWIAZANE Z ZASADAMI DYSTRYBUCJI AKCJI SERII B

Zwraca sie uwage inwestoréw na zasady obejmowania i przydziatu Akcji Serii B w Transzy Duzych
Inwestoréow. W procesie budowania Ksiegi Popytu inwestorzy inni niz: banki, domy maklerskie,
fundusze emerytalne, fundusze inwestycyjne lub zaktady ubezpieczen beda mogli bra¢ udziat jedynie
po otrzymaniu zaproszenia od Oferujgcego. Udziat w procesie budowania Ksiegi Popytu na Akcje
Serii B bedzie podstawowym czynnikiem branym pod uwage przez Emitenta przy przydziale Akcji
Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw. Inwestorom biorgcym udziat w procesie budowania Ksiegi
Popytu przystuguje pierwszenstwo w przydziale Akcji Serii B. W sytuacji, gdy liczba Akcji Serii B
objetych Deklaracjami z ceng nie nizsza niz Cena Emisyjna bedzie réwna lub wieksza niz liczba
oferowanych Akcji Serii B, to Akcje Serii B przydzielone zostang wylacznie inwestorom
uczestniczacym w procesie budowania Ksiegi Popytu.

3.4. RYZYKO ZWIAZANE Z SUBSKRYPCJ A | OPLACENIEM ZAPISU

Nalezy podkreslié, ze wszelkie konsekwencje wynikajace z niewlasciwego wypetnienia formularza
zapisu ponosi subskrybent. Ponadto niedokonanie wptaty w okreslonym terminie skutkuje
niewaznosciag zapisu.

3.5. RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI EMITENTA NA GPW

Kursy na GPW sag wypadkowa popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw
akcji, ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowg spétek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczacego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysztosci akcji
Spoiki przez dotychczasowych znaczacych akcjonariuszy moze mie¢ wpltyw na kurs akcji na GPW.
Jednoczesnie dotychczasowi akcjonariusze Spotki zobowigzali sie do niezbywania posiadanych Akcji
Emitenta przez okres 12 miesiecy od dnia przydziatlu Akcji Serii B zgodnie z postanowieniami
niniejszego Prospektu.

3.6. RYZYKO ZWIAZANE Z ODMOWA DOPUSZCZENIA AKCJI EMITENTA DO OBROTU
GIELDOWEGO

Emitent zamierza zlozy¢ wniosek o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu gietdowego na rynek
réwnolegly GPW Akcji Serii A i Serii B oraz PDA Serii B.

Dopuszczenie Akcji Emitenta do obrotu gieldowego wymaga spetnienia warunkéw okreslonych w
Regulaminie Gietdy i uzyskania stosownej uchwaly Zarzadu Gietdy. Spetnienie regulaminowych,
gietdowych wymogoéw dopuszczeniowych, catkowicie uzaleznione jest od powodzenia Publicznej
Oferty Akcji Serii B. Nalezy mie¢ na uwadze, ze Zarzad Gieldy nie ma mozliwosci dopuszczenia do
obrotu gietldowego akcji, nie spetniajgcych warunku okreslonego w 83 ust.2 pkt 1 Regulaminu Gieldy
tj. minimalnej kapitalizacji, ktéra wynosi¢ powinna 10 min euro.

Nalezy liczy¢ sie réwniez z mozliwoscia, ze w przypadku, gdy zostanie objeta mniejsza liczba Akcji
Serii B niz planowana emisja, istnieje ryzyko, ze Emitent ubiegajac sie o dopuszczenie do obrotu
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gietldowego, moze nie speti¢ wymaganego progu rozproszenia. Opisane ryzyko moze mieé¢ miejsce,
gdy co najmniej 15% akcji Spoétki objetych wnioskiem o dopuszczenie nie bedzie w posiadaniu
akcjonariuszy, z ktérych kazdy uprawniony jest do wykonywania mniej niz 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu.

Zgodnie z podjetg uchwala ZWZ ED Invest S.A. Spoétka nie przewiduje notowan Akcji na innym rynku
niz rynku GPW w Warszawie S.A.

3.7. RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIEM PDA

Ryzyko to zwigzane jest zaréwno z mozliwoscig niedopuszczenia Praw do Akcji (PDA) Serii B do
obrotu gietdowego, jak rowniez z charakterem obrotu PDA na rynku gietdowym.

Dopuszczenie Praw do Akcji wymaga szczegétowych ustalen pomiedzy Emitentem, Oferujgcym,
KDPW i GPW. Niedopuszczenie PDA do obrotu gieldowego moze oznacza¢ dla inwestoréw brak
mozliwosci zbywania przydzielonych papieréw wartosciowych do dnia debiutu Akcji Serii B na GPW.

Charakter obrotu PDA rodzi ryzyko, iz w sytuacji nie dojscia do skutku emisji Akcji Serii B, posiadacz
PDA otrzyma jedynie zwrot srodkéw w wysokosci iloczynu liczby PDA znajdujacych sie na rachunku
inwestora oraz Ceny Emisyjnej Akcji Serii B.

Dla inwestorow, ktérzy nabedg PDA na GPW moze oznaczac to poniesienie straty w sytuacji, gdy
cena, jakg zaptacg oni na rynku wtérnym za PDA bedzie wyzsza od Ceny Emisyjnej Akcji Serii B.

3.8. RYZYKO ZWIAZANE Z OPOZNIENIEM WPROWADZENIA AKCJI DO OBROTU
GIELDOWEGO

Emitent podejmie wszelkie dziatania majgce na celu szybkie wprowadzenie Akcji Emitenta do obrotu
gietdowego na rynek réwnolegly. Jednakze wprowadzenia Akcji Emitenta do obrotu moze nastgpié
dopiero po sgdowej rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego w drodze emisji Akcji Serii B.
Zatem Inwestorzy powinni mie¢ swiadomos¢, ze w skutek termindéw obowigzujacych w KRS, KDPW
oraz GPW moga powsta¢ opdznienia przy wprowadzaniu Akcji do obrotu gietdowego niezalezne od
Emitenta. Zarzad Spotki nie moze zagwarantowac, ze Akcje zostang wprowadzone do notowan w
terminie podanym w Prospekcie.

3.9. RYZYKO WSTRZYMANIA DOPUSZCZENIA DO OBROTU LUB ROZPOCZECIA NOTOWAN
WYNIKAJACE Z ART. 20 USTAWY O OBROCIE INSTRUMENTAMI FINANSO WYMI

Zgodnie z art. 20 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdyby wymagato tego bezpieczenstwo obrotu na
rynku regulowanym lub bytby zagrozony interes inwestoréw, GPW, na zadanie KNF, wstrzyma
dopuszczenie do obrotu na tym rynku lub rozpoczecie notowan akcji emitenta, na okres nie dtuzszy
niz 10 dni. W przypadku gdyby obr6t akcjami Emitenta byt dokonywany w okolicznosciach
wskazujgcych na mozliwos¢é zagrozenia prawidiowego funkcjonowania rynku regulowanego Ilub
bezpieczenstwa obrotu na tym rynku, albo naruszenia intereséw inwestoréw, na zadanie KNF, GPW
zawiesi obrét tymi papierami, na okres nie diuzszy niz miesiac. Ponadto na zadanie KNF, GPW
wykluczy z obrotu akcje emitenta, w przypadku gdyby obrét nimi zagrazat w sposob istotny
prawidtowemu funkcjonowaniu rynku regulowanego lub bezpieczenstwu obrotu na tym rynku, albo
powodowat naruszenie intereséw inwestorow.

3.10. RYZYKO ZWIAZANE Z UCHYLENIEM UCHWALY O DOPUSZCZENIU AKCJI DO O BROTU
GIELDOWEGO

Zgodnie z § 11 Regulaminu GPW Zarzadu Gietdy moze uchyli¢ uchwate o dopuszczeniu akcji do
obrotu gietdowego, jezeli w terminie 6 miesiecy od dnia jej wydania nie zostanie ztozony wniosek o
wprowadzenie do obrotu gieldowego tych akciji.

3.11. RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gieldy moze zawiesi¢ obr6t papierami wartosciowymi na
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okres do trzech miesiecy:

* na wniosek emitenta,

« jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,
« jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace na gietdzie.

Zarzad Gietdy zawiesza obro6t instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac na zgdanie
KNF zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie.

Nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzyé sie w przysztosci w odniesieniu do
Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich akcji notowanych na GPW.

3.12. RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gieldy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu
gietldowego:

1. jezeliich zbywalnos¢ stata sie ograniczona,

2. nazadanie KNF zgtoszone zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie,

3. w przypadku zniesienia ich dematerializaciji,

4. w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez wiadciwy organ nadzoru.
Zarzad Gietdy moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu gietldowego:

1. jezeli przestaly spemnia¢ inne niz okreslone w ust. 1., pkt.1), warunek dopuszczenia do obrotu
gieldowego na danym rynku,

jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace na gietdzie,
na wniosek emitenta,
wskutek ogtoszenia upadiosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku o

ogtoszenie upadiosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw
postepowania,

5. jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,

wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu,

7. jezeli w ciggu ostatnich 3 miesiecy nie dokonano zadnych transakcji gieldowych na danym
instrumencie finansowym,

8. wskutek podjecia przez emitenta dziatalnosci, zakazanej przez obowigzujgce przepisy prawa,
9. wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

Nalezy podkresli¢, iz wykluczajgc instrumenty finansowe emitenta z obrotu gieldowego z powodéw
wskazanych w punktach 1), 3) oraz 5) powyzej, Zarzad GPW bierze pod uwage strukture wtasnosci
emitenta, ze szczegélnym uwzglednieniem wartosci i liczby akcji emitenta, bedacych w posiadaniu
akcjonariuszy, z ktérych kazdy posiada nie wiecej, niz 5% ogolnej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu, czyli uwzglednia interes drobnych akcjonariuszy. Ponadto wykluczenie instrumentow
finansowych z obrotu gieldowego na wniosek emitenta Zarzad GPW moze uzalezni¢ od spetnienia
dodatkowych warunkéw.

W przypadku wykluczenia Akcji z obrotu gieldowego, inwestorzy musza liczy¢ sie z utratg ptynnosci
przez te papiery wartosciowe oraz spadkiem ich wartosci rynkowe;.

3.13. RYZYKO DOTYCZACE MOZLIWOSCI SKORZYSTANIA PRZEZ KOMISJ E Z UPRAWNIEN
OKRESLONYCH W ART. 51 UST. 4 USTAWY O OFERCIE

Zgodnie z art. 51 Ustawy o Ofercie emitent jest obowigzany przekazywac¢ Komisji w formie aneksu do
prospektu wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie, informacje o istotnych btedach w tresci prospektu
emisyjnego oraz znaczacych czynnikach, mogacych wptynaé na ocene papieru wartosciowego
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zaistniatych po zatwierdzeniu prospektu emisyjnego lub o ktérych emitent powziat wiadomos$¢ po jego
zatwierdzeniu Tre$¢ aneksu podlega zatwierdzeniu przez Komisje w terminie nie dtuzszym niz 7 dni
roboczych od dnia zlozenia wniosku o zatwierdzenie aneksu. Komisja moze odmowic¢ zatwierdzenia
aneksu w przypadku, gdy nie odpowiada on pod wzgledem formy lub tresci wymogom okreslonym w
przepisach prawa. Odmawiajac zatwierdzenia aneksu, Komisja stosuje odpowiednio $rodki o ktérych
mowa w art. 16 lub art. 17 Ustawy o Ofercie tj. m.in. nakazuje wstrzymanie rozpoczecia oferty
publicznej, przerwanie jej przebiegu lub wstrzymanie dopuszczenia papieréw wartosciowych do obrotu
na rynku regulowanym na podstawie prospektu emisyjnego dotyczacego papierow wartosciowych
bedacych przedmiotem tej oferty lub dopuszczenia do tego obrotu.

3.14. RYZYKO WYNIKAJACE Z NARUSZENIA LUB UZASADNIONEGO PODEJRZENIA
NARUSZENIA PRZEPISOW ART. 16 | ART. 18 USTAWY O OFE RCIE PUBLICZNEJ

Zgodnie z art. 16 i 17 Ustawy o Ofercie w przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia
naruszenia przepisow prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg dokonywanymi
na tej podstawie, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub w zwigzku z ubieganiem sie o
dopuszczenie lub wprowadzenie papieréw wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez emitenta lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie w
imieniu lub na zlecenie emitenta lub wprowadzajgcego albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie
naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze:

« nakazaé¢ wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerwanie jej
przebiegu lub wstrzymanie dopuszczenia akcji do obrotu na rynku regulowanym,, na okres nie
dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub

» zakazac rozpoczecia oferty publicznej albo dalszego jej prowadzenia, lub zakaza¢ ubiegania sie o
dopuszczenie Ilub wprowadzenie papierébw wartosciowych emitenta do obrotu na rynku
regulowanym lub

* opublikowa¢, na koszt emitenta lub wprowadzajgcego, informacje o niezgodnym z prawem
dziataniu w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedaza albo w zwigzku z ubieganiem
sie o0 dopuszczenie papieréw wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym.

W zwigzku z dang ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg albo w zwigzku z danym ubieganiem
sie 0 dopuszczenie lub wprowadzenie papieréw wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym
Komisja moze wielokrotnie zastosowac srodek przewidziany w punktach opisanych powyze;.

Nie ma pewnos$ci, ze wymienione powyzej sytuacje nie wystapig w przysztoéci w odniesieniu do Akcji
Oferowanych.

Ponadto, zgodnie z art. 18 Ustawy o Ofercie KNF moze zastosowa¢ ww. Srodki w przypadku, gdy z
treSci prospektu emisyjnego lub innego dokumentu informacyjnego skladanych do KNF lub
przekazywanych do publicznej wiadomosci wynika, ze:

- oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw wartosciowych, dokonane na podstawie tej
oferty, lub ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym w znaczacy sposOb naruszatyby
interesy inwestorow;

 istniejg przestanki, ktére w Swietle przepisdw prawa moga prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
emitenta;

+ dzialalno$¢ emitenta byla lub jest prowadzona z razgcym naruszeniem przepiséw prawa, ktore to
naruszenie moze miec istotny wptyw na ocene papieréw wartosciowych emitenta lub tez w Swietle
przepisOw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadtosci emitenta; lub

e status prawny papieréw wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w $wietle tych
przepisow istnieje ryzyko uznania tych papieréw wartosciowych za nieistniejgce lub obarczone
wada prawng majaca istotny wptyw na ich ocene.

W przypadku powiadomienia Komisji przez wlasciwy organ panstwa przyjmujgcego, ze emitent dla
ktorego Rzeczpospolita jest panstwem macierzystym, lub instytucja finansowa uczestniczaca w
ofercie publicznej w imieniu lub na zlecenie takiego emitenta narusza w zwigzku z ofertg publiczng lub
dopuszczeniem do obrotu na rynku regulowanym na podstawie prospektu emisyjnego,
zatwierdzonego przez Komisje , przepisy prawa obowigzujgce w tym panstwie, Komisja moze:
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« wezwac¢ emitenta do zaprzestania naruszania przepisOw prawa na terytorium, tego panstwa lub
« zastosowac¢ srodki okreslone w art. 16 i 17 Ustawy o Ofercie.

W przypadku, gdy KNF zastosuje wobec Emitenta sankcje opisane powyzej moze to spowodowacé
zamrozenie na pewien czas $rodkéw finansowych inwestoréw, a w przypadku objecia przez
inwestorow Akcji Serii B i zakazaniu przez KNF dopuszczenia Akcji Serii B do obrotu na rynku
regulowanym ograniczy to znaczaco mozliwosé zbywania nabytych przez inwestoréw Akcji Serii B
Emitenta.

3.15. RYZYKO DOTYCZACE MOZLIWOSCI NALOZENIA NA EMITENTA KAR
ADMINISTRACYJNYCH PRZEZ KNF ZA  NIEWYKONANIE  OBOWI AZKOW
WYNIKAJ ACYCH Z PRZEPISOW PRAWA

Zgodnie z art. 96 Ustawy o Ofercie, w sytuacji, gdy spétka publiczna nie dopetnia obowigzkow
wymaganych prawem, w szczegdlnosci obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z Ustawy o Ofercie,
KNF moze natozy¢ na podmiot, ktéry nie dopetnit obowiazkéw, kare pieniezng do wysokosci 1,0 min zt
albo wyda¢ decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych, na czas okreslony lub bezterminowo, z
obrotu na rynku regulowanym, albo zastosowaé obie z powyzszych sankcji tgcznie.

3.16.RYZYKO DOTYCZACE NIEPOSIADANIA PRZEZ ZADNEGO Z NIEZALEZNYCH CZLONKOW RADY
NADZORCZEJ WYKONUJACEJ ZADANIA KOMITETU AUDYTU KWALIFIKACJI W DZIEDZINIE
RACHUNKOWOSCI LUB REWIZJI FINANSOWEJ

Zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegltych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U.
z 2009 r. Nr 77, poz. 649) w jednostkach zainteresowania publicznego dziata komitet audytu, ktérego
cztonkowie sg powotywani przez rade nadzorczg lub komisje rewizyjng sposréd swoich czionkow.
Z kolei zgodnie z ust. 3 ww. przepisu w jednostkach zainteresowania publicznego, w ktérych rada
nadzorcza sklada sie z nie wiecej niz 5 czionkéw, zadania komitetu audytu moga zosta¢ powierzone
radzie nadzorczej. Ust. 4 wyzej cyt. przepisu stanowi, ze w skiad komitetu audytu wchodzi co najmnie;j
3 czlonkdéw, w tym przynajmniej jeden czionek powinien spetnia¢ warunki niezaleznosci i posiadaé
kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowe;j.

Watpliwosci interpretacyjne natomiast budzi kwestia, czy wymog w zakresie spetnienia warunku
niezaleznosci i posiadania kwalifikacji w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej okreslony
w ust. 4 art. 86 ww. ustawy, odnosi sie rowniez do przypadkow, gdy w jednostkach zainteresowania
publicznego, w ktérych rada nadzorcza sktada sie z nie wiecej niz 5 czlonkow, zadania komitetu
audytu powierzone zostaly radzie nadzorczej, gdyz przepisy analizowanej ustawy wprost nie
rozstrzygajg tej kwestii.

W zwigzku z faktem, ze na dzieh sporzadzenia Prospektu Rada Nadzorcza Emitenta liczy pieciu
cztonkow i zadania komitetu do spraw audytu wykonywane sg przez calg Rade Nadzorcza a zaden z
jej cztonkdw nie spetnia wymogu ustanowionego w ust. 4 art. 86 ww. ustawy, istnieje ryzyko powstania
potrzeby dokonania zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta.

Ryzyko opisane w niniejszym punkcie jest do pewnego stopnia minimalizowane poprzez obecnos¢
w Radzie Nadzorczej Emitenta Pani Edyty Rytel.

Pani Edyta Rytel nie spetnia w prawdzie kryteriow niezaleznego czionka Rady Nadzorczej, posiada
jednak stosowne uprawnienia i odpowiednie doswiadczenie w zakresie ksiegowo$ci.
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DOKUMENT REJESTRACYJNY

1. Osoby odpowiedzialne za informacje zamieszczone w Prospekcie

1.1. Emitent

Firma: ED invest S.A.

Adres siedziby: ul. Bora Komorowskiego 35 lok 218, 03-982 Warszawa
Gléwny telefon: +48 22 671 69 38

Numer faksu: +48 22 671 69 38

Strona internetowa: www.edinvest.pl

Adres poczty elektronicznej: biuro@edinvest.pl

Osoby dziatajgce w imieniu Emitenta:

Zofia Egierska — Prezes Zarzadu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzadu
Marek Uzdowski — Wiceprezes Zarzadu
Zbigniew Wasilewski — Wiceprezes Zarzadu

Emitent jest odpowiedzialny za wszystkie informacje zamieszczone w Prospekcie Emisyjnym.

Oswiadczenie 0s6b dziataj gcych w imieniu Emitenta:

Oswiadczamy, ze zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki
stan, informacje zawarte w Prospekcie sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz ze w
Prospekcie nie pominieto niczego, co mogtoby wptywaé na jego znaczenie.

Zofia Egierska
Prezes Zarzadu

ED invest SA
Jerzy Dyrcz Marek Uzdowski Zbigniew Wasilewski
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
ED invest SA ED invest SA ED invest SA
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1.2.  Oferujacy

Nazwa (firma): Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna
Nazwa skrécona: DM BOS SA

Adres siedziby: 00-517 Warszawa, ul. Marszatkowska 78/80

Telefon: (022) 622 66 22

Faks: (022) 629 71 50

Adres strony internetowe;j: www.bossa.pl

Adres poczty elektronicznej:  centrala@bossa.pl

Osoby fizyczne dziatajace w imieniu podmiotu sporzgdzajgcego wskazane ponizej cze$ci Prospektu
W imieniu Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska SA dziatajg nastepujace osoby:
Radostaw Olszewski - Prezes Zarzadu

Przemystaw Sobotowski - Czionek Zarzadu

Odpowiedzialno$é¢ oséb dziatajacych w imieniu Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska SA jako
podmiotu sporzadzajgcego nastepujace czesci Prospektu:

* Podsumowanie;

* Czynniki Ryzyka: pkt 3;

» w zakresie Czesci Rejestracyjne:j pkt 1.2;

e w zakresie Czesci Ofertowej: pkt 5,6,7,8,9,10.1;
e Zalgczniki: nr5,6, 71 8.

Powigzania sporzadzajacego w/w czesci Prospektu oraz oséb fizycznych dziatajacych w jego imieniu z
Emitentem

Wedtug stanu na dzien zatwierdzenia Prospektu pomigdzy Domem Maklerskim Banku Ochrony Srodowiska
SA oraz osobami fizycznymi dziatajacymi w imieniu Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A. a

Emitentem nie istniejg zadne powigzania personalne, kapitatowe, organizacyjne ani umowne, za wyjatkiem
wskazanych ponizej:

- Umowa o petnienie funkcji Oferujgcego Akcje Serii B, wprowadzenie do obrotu regulowanego Akcji Serii A i
Serii B oraz sporzadzenie wskazanych powyzej fragmentoéw Prospektu emisyjnego z dnia 15 lutego 2010
roku.

Oswiadczenie o odpowiedzialno $ci

Niniejszym oswiadczamy, iz zgodnie z nasza najlepszg wiedzg i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by
zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w czesciach Prospektu, za ktérych sporzadzenie odpowiedzialny jest
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska SA sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz
ze nie pominieto niczego, co mogtoby wptywaé na ich znaczenie.

Radostaw Olszewski Przemystaw Sobotowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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1.3. Doradca Prawny

Firma: Chlopecki Sobolewska i Wspolnicy Doradcy Prawni Spétka Komandytowa
Adres siedziby: 01-529 Warszawa, ul. Kaniowska 106

Telefon: 22 560 80 60

Faks: 2256080 61

Adres strony internetowe;j: www.smlegal.pl

Adres poczty elektronicznej: kancelaria@smlegal.pl

Osoby dziatajgce w imieniu Doradcy Prawnego:

Prof. UW dr hab. Aleksander Chitopecki — Radca Prawny, Komplementariusz

Doradca Prawny sporzadzit nastepujace czesci Prospektu:
e w czesci Czynniki ryzyka: pkt 3.1;
« w Dokumencie Rejestracyjnym: pkt 1.3; 5.1; 6.5; 8; 10.4; 11.2; 14 — 19; 20.7; 20.8; 21; 22; 25;

» w Dokumencie Ofertowym: pkt 4.

Oswiadczenie osob dziataj acych w imieniu Doradcy Prawnego

Oswiadczamy, ze zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki
stan, informacje zawarte w Prospekcie w czesciach, w sporzadzeniu ktérych brat udziat Doradca Prawny, sg
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym, oraz ze w ww. czesciach Prospektu nie pominieto
niczego, co mogtoby wptywaé na jego znaczenie.

Prof. UW dr hab. Aleksander Chtopecki

Radca Prawny, Komplementariusz
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1.4. Doradca Finansowy

Firma: AT INVEST Sp. z o.0.

Adres siedziby: ul. Jordanowska 2, 04-204 Warszawa
Gléwny telefon: +48 22 610 68 85

Numer faksu: +48 22 610 68 82

Strona internetowa: www.atinvest.pl

Osoba dziatajgca w imieniu Doradcy Finansowego:

Prof. dr hab. Adam Szyszka - Prezes Zarzadu

Doradca Finansowy brat udziat w sporzadzeniu nastepujgcych czesci Prospektu:
e Czynniki Ryzyka: pkt 1i 2;

» w zakresie Czesci Rejestracyjnej: pkt 1.4, 2, 3, 5.2, 6.1-6.4, 7, 9, 10, 11.1, 12, 13.1, 13.2, 13.4, 23,
24;

* w zakresie Czesci Ofertowej: pkt 3.3, 3.4, 10.2-10.4

Oswiadczenie o odpowiedzialno $ci

Niniejszym oswiadczam, iz zgodnie z moja najlepsza wiedza i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by
zapewnic taki stan, informacje zawarte w czesciach Prospektu, za ktérych sporzadzenie odpowiedzialny jest
AT INVEST Sp. z 0.0. sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz ze nie pominieto niczego,
co mogtoby wptywac na ich znaczenie.

Prof. dr hab. Adam Szyszka

Prezes Zarzadu
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2. Biegli rewidenci

2.1. Imiona i nazwiska (nazwy) oraz adresy bieglyc h rewidentow Emitenta w okresie
objetym historycznymi informacjami finansowymi (wraz z opisem ich przynale znosci
do organizacji zawodowych)

2.1.1. Badanie sprawozdania finansowego za rok 2007

Sprawozdania finansowe poprzednika prawnego Emitenta — spotki EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie za okres 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 r. podlegaty badaniu przez:

Nazwa: BWS 3993 — AUDITOR i Ustugi Ksiegowe Witold Szostak
Forma prawna: osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: 02-676 Warszawa, ul. Postepu 4

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez
Krajowg Izbe Biegtych Rewidentéw pod numerem 16.

W imieniu BWS 3993 — AUDITOR i Ustugi Ksiegowe Witold Szostak badania przeprowadzit Witold Szostak,
biegly rewident wpisany przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 3993.

2.1.2. Badanie sprawozdania finansowego za okresro  k 2008 i 2009

Sprawozdania finansowe Emitenta za okresy 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 r.
i 31 grudnia 2009 r. podlegaty badaniu przez:

Nazwa: HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0.
Forma prawna: Spodtka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Poznan

Adres: 61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Telefon: 061 834 54 20

Telefaks: 061 834 54 21

Adres poczty elektronicznej: biuro@hlb-sw.pl

Adres gtéwnej strony internetowej: www.hlb-sw.pl

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez
Krajowg Izbe Biegtych Rewidentéw pod numerem 2917.

W imieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Spétka z 0.0. badania przeprowadzit Dariusz Sarnowski, biegty
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rewident wpisany przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych pod numerem 10200.

2.1.3. Badanie historycznych sprawozda n finansowych za lata 2007-2009

Bieglym rewidentem wydajacym opinie o historycznych informacjach finansowych Emitenta za okresy
12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 r., 31 grudnia 2008 r. i 31 grudnia 2009 r. byta:

Nazwa: HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0.
Forma prawna: Spéika z ograniczona odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Poznan

Adres: 61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Telefon: 061 834 54 20

Telefaks: 061 834 54 21

Adres poczty elektroniczneyj: biuro@hlb-sw.pl

Adres gtéwnej strony internetowe;j: www.hlb-sw.pl

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez
Krajowg Izbe Biegtych Rewidentéw pod numerem 2917.

W imieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Spétka z 0.0. badania przeprowadzit Dariusz Sarnowski, biegly
rewident wpisany przez Krajowag Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych pod numerem 10200.

2.2. Informacje na temat rezygnaciji, zwolnienia lub zmiany Biegtego Rewidenta

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi, biegly rewident nie zrezygnowat z badania
sprawozdan finansowych Emitenta, ani jego poprzednika prawnego — sp6tki EDBUD Nieruchomosci Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie i nie zostat zwolniony.

Powod zmiany w 2008 roku podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Emitenta nie jest
istotny dla oceny tych sprawozdan finansowych ani dla oceny Spétki.
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3. Wybrane informacje finansowe

Do dnia 22 grudnia 2008 roku Emitent dziatat jako spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z
powyzszym dane finansowe za rok 2007 sg danymi poprzednika prawnego Emitenta — ED invest Sp. z 0.0.,
dziatajgcego do dnia 29 pazdziernika pod nazwg EDBUD Nieruchomosci Sp. z o.0.

Srednie kursy wymiany zlotego w stosunku do euro w okresach objetych sprawozdaniem finansowym,
ustalane przez Narodowy Bank Polski. Ogloszone przez Narodowy Bank Polski srednie kursy wymiany
zlotego w stosunku do euro prezentuje tabela 3.1.

Tabela 3.1. Srednie kursy wymiany zlotego w stosunku do euro

Rok obrotowy Sredni kprs Kurs na ostatni dzie n
w okresie* okresu
2007 3,7768 3,5820
2008 3,5321 4,1724
2009 4,3406 4,1082

* Srednia kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca w danym okresie

Poszczegolne pozycje aktywow i pasywow bilansu przeliczono wedtug kursow ogtoszonych przez Narodowy
Bank Polski dla euro obowigzujacych na ostatni dzien okresu. Poszczegoélne pozycje rachunku zyskow i strat
oraz sprawozdania z przeptywoéw srodkdw pienieznych przeliczono wedlug kurséw stanowigcych $rednig
arytmetyczng kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla euro obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym.

Tabela 3.2 Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat

2009 2008 2007
Wyszczegdlnienie - - -
W tys. W tys. W tys.
tys. zt EUR tys. zt EUR tys. zt EUR
I. Przychody ze sprzeda zy 19 000 4377 119861 33935| 90828 24049
1. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 37741 8695 31001 8777| 46707| 12367
2. Zmiana stanu produktow -19 487 -4 489| -19031 -5388( 10990 2910
gotr;gg;tj . (\j/\;]yc:\;vtiirzenia produktéw na wiasne 0 0 0 0 0 0
4. Przychody ze sprzedazy towar6w i materiatow 745 172 107890| 30546 33131 8772
Il. Koszty dziatalno $ci operacyjnej 12721 2931| 111397| 31538 68325| 18091
1. Amortyzacja 98 23 92 26 28 7
2. Zuzycie materiatow i energii 159 37 291 82 2040 540
3. Ustugi obce 9849 2269| 22825 6462| 50239| 13302
4. Podatki i optaty 61 14 272 7 268 71
5. Wynagrodzenia 1270 293 2 352 666 2890 765
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 212 49 344 97 284 75
7. Pozostate koszty rodzajowe 90 21 145 41 144 38
8. Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 982 226| 85075| 24086| 12432 3292
I1l. Zysk ze sprzeda zy (I-1) 6279 1446| 8464 2396 22503| 50958
IV. Zysk na dziatalno $ci operacyjnej 7 375 1699 7 795 2207| 22512 5961
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2009 2008 2007
Wyszczegdlnienie W W W
W tys. W tys. W tys.
tys. zt EUR tys. zt EUR tys. zt EUR
V. Zysk brutto 7391 1703 9017 2553| 23220 6148
VI. Zysk netto 9320 2147 9491 2687| 19260 5100
Zrédto: Emitent
Tabela 3.3 Wybrane pozycje bilansu — aktywa
2009 2008 2007
Wyszczegolnienie - - -
w tys. w tys. W tys.
tys. zt EUR tys. zt EUR tys. zt EUR
A. AKTYWA TRWALE 6 844 1 666 3482 834| 10036 2802
I. Wartosci niematerialne i prawne 0 0 0 0 8 2
Il. Rzeczowe aktywa trwate 192 47 306 73 184 51
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
IV. Inwestycje dlugoterminowe 0 0 0 0 0 0
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 651 1619 3175 761 9845 2748

B. AKTYWA OBROTOWE

40 230 9793

29 964 7182

104897 | 29284

|. Zapasy 2 855 695 4 345 1041 9274 2 589
1. Naleznosci krotkoterminowe 1238 301 1452 348 4947 1381
Il Inwestycje krétkoterminowe 1220 297 7 450 1786 4444 1241

IV. Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

34 917 8 499

16 716 4 006

86231 24073

AKTYWA RAZEM

47 073 11 458

33 446 8 016

114932 | 32086

Zrodto: Emitent

Tabela 3.4 Wybrane pozycje bilansu — pasywa

Wyszczegolnienie

2009 2008 2007
w w w
W tys. W tys. W tys.
tys. zt EUR tys. zt EUR tys. zt EUR

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

25821 6 285

20534 4921

11575 3231

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA

21 252 5173

12912 3 095

103357 | 28855

I. Rezerwy na zobowigzania 2063 502 513 123| 10970 3063
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 10 2 59 14 2196 613
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 9196 2239| 10536 2525 6 582 1838
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 9983 2430 1805 433 83609| 23341

PASYWA RAZEM

47 073 11 458

33 446 8 016

114932 32086

Zrodto: Emitent

Strona 41




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Tabela 3.5. Wybrane pozycje rachunku przeptywéw pie  nieznych

2009 2008 2007

Wyszczegolnienie
w w w w w w
tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR

A. Przeptywy s$rodkéw pienieznych z dziatalnosci

. -1 091 -251 4 446 1259 -947 -251
operacyjnej
_B. Przepl_ywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci 17 4 2018 571 2166 574
inwestycyjnej
C. Przeptywy s$rodkéw pienieznych z dziatalnosci 5156 1188 1416 401| -16 974 4 494

finansowej

D. Przeptywy pieni ezne netto razem (A.+/-B.+/-
C)

Zrédto: Emitent

-6 231 -1435 5048 1429| -20 087 -5 319

4. Czynniki ryzyka

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim Emitent prowadzi dziatalno$¢ oraz z dziatalnoscig Emitenta
zostaly zaprezentowane w pkt 1. oraz 2. czesci ,Czynniki Ryzyka” niniejszego Prospektu.
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5. Informacje o Emitencie

5.1. Historia i rozw6j Emitenta

W dniu 9 pazdziernika 2003 roku spétka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. zostala wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000175022.

Spétka EDBUD Nieruchomosci Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig powstata w wyniku zmiany umowy
spotki dokonanej na mocy uchwaly nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow spétki pod firmg EDBEER
Spoitka z ograniczong odpowiedzialnoscig Browary Polskie z dnia 1 lipca 2003 r.

Spotka zostata zawigzana przez osoby posiadajace wieloletnie doswiadczenie zawodowe zwigzane z
budownictwem domoéw wielorodzinnych i jednorodzinnych na rynku warszawskim, w przygotowaniu
inwestycji i jej realizacji oraz w zarzadzaniu przedsiebiorstwem. Zofia Egierska i Jerzy Dyrcz, bedacy jednymi
zalozycieli sp6tki EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0., obecnie akcjonariusze Emitenta, nieprzerwanie
zasiadajg w Zarzadzie Emitenta.

Dnia 25 listopada 2008 r. zarejestrowana zostata zmiana nazwy spotki EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. na
ED invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, a nastepnie, dnia 20 stycznia 2009 r. nastapito
wpisanie do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego spotki ED invest S.A., powstatej w
wyniku przeksztatcenia spotki ED Invest Sp. z 0.0. w spotke akcyjna.

Spoétka od poczatku istnienia rozwijata swojg dziatalnos¢ dwutorowo, realizujgc zaréwno inwestycje
wielorodzinne jak i jednorodzinne, koncentrujac sie jednakze przede wszystkim na sektorze budownictwa
wielorodzinnego.

Spotka przyktada duzg wage do zapewnienia przysztym mieszkancom produktu dobrej jakosci,
posiadajgcego cechy funkcjonalnosci, wygody i komfortu, juz na etapie projektowania.

Ze wzgledu na wywazone ceny oferta Spoékki jest adresowana do szerokiego grona nabywcéw.

Dzieki temu wyrdznia sie ona sposrdd podobnych ofert na rynku, co znalazto uznanie wsréd klientow i jest
przez nich wielokrotnie podkre$lane.

Dzieki pierwszej inwestycji wielomieszkaniowej pod nazwg ,Jantar” realizowanej w latach 2003-2005 we
wspotpracy ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Goctaw — Lotnisko" obejmujacej tacznie 187 mieszkan jedno-,
dwu-, trzy- i czteropokojowych, 12 lokali ustugowych oraz miejsca postojowe w halach garazowych i na
zewnatrz budynku, oddanej nabywcom ze znacznym wyprzedzeniem w stosunku do zakladanego w
umowach terminu, Spétka zyskata opinie rzetelnej i dynamicznej firmy.

W 2004 roku Spotka nabyta nieruchomosé zlokalizowang na warszawskim Ursynowie, na ktorej w latach
2004-2005 zrealizowata pierwsza inwestycje doméw jednorodzinnych, sktadajacg sie z 19 domoéw w
zabudowie szeregowe;.

Doswiadczenie, srodki jak réwniez zdobyte zaufanie klientéw pozwolito Spoétce na realizacje kolejnych,
wiekszych od poprzednich, przedsiewzie¢.

W 2005 roku Spotka nabyta trzy nieruchomosci gruntowe z przeznaczeniem na budowe osiedli domow
jednorodzinnych: jedng w Bielawie koto Konstancina Jeziornej oraz dwie nieruchomosci potozone w
miejscowosci Zamienie na terenie gminy Lesznowola, przy czym jedng z nieruchomosci w Zamieniu Spotka
nabyta wspdlnie ze spétkg EDBUD S.A. (kazda ze spoétek nabyta 50% udziatow w tej nieruchomosci).

W latach 2006-2007 na nieruchomosci w Bielawie powstato eleganckie osiedle liczace 39 domow
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej i wolnostojacej z peing infrastrukturg, pod nazwag ,Ogrody
Bielawy”.

W tym samym okresie na czesci jednej z nieruchomosci w Zamieniu powstato osiedle pod nazwg ,Przy
Parku” sktadajace sie z 15 doméw w zabudowie szeregowej z petnym dostepem do infrastruktury.

Spotka przygotowywata réwniez duzy projekt na drugiej nieruchomosci w Zamieniu, nabytej wspoélnie ze
spoétkg EDBUD S.A. Projekt ten, pod nazwag ,Park Dworski’, przewidywal zagospodarowanie terenu o
powierzchni okoto 15 ha.
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Po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Lesznowola oraz opracowaniu projektu
zagospodarowania terenu, obie spokki zbyly swoje udziaty we wspdlnej nieruchomosci w Zamieniu.

W 2006 roku we wspotpracy ze Spoéidzielnia Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko” Spotka rozpoczeta w
Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego realizacje inwestycji pod nazwg ,Jantar Bis”, bedacej
architektoniczng kontynuacjg wczesniej wybudowanego osiedla ,Jantar”.

Realizacja inwestycji ,Jantar Bis” sktadajacej sie z dwdch o$miopietrowych budynkéw obejmujacych tacznie
279 mieszkan jedno-, dwu-, trzy- i czteropokojowych, 13 lokali ustugowych oraz miejsca postojowe w halach
garazowych i na zewnatrz budynku, zostata ukonczona w 2008 r.

W 2007 roku Spotka zakupita nieruchomos$¢ gruntowg w miejscowosci Nowa Wola na terenie gminy
Lesznowola przeznaczong pod budowe osiedla doméw jednorodzinnych.

Opracowany zostat juz projekt tego osiedla przewidujacy budowe 16 domoéw w zabudowie blizniaczej i
jednego domu wolnostojgcego.

W 2008 roku Spétka rozpoczeta realizacje kolejnej inwestycji — obiektu mieszkaniowo-ustugowego pod
nazwa ,Wilga VII".

Siedmiopietrowy budynek z czternastopietrowg dominantg obejmujacy 211 mieszkan jedno-, dwu-, trzy- i
czteropokojowych, 12 lokali ustugowych oraz miejsca postojowe w halach garazowych, dzieki nowoczesnej
architekturze stanowi¢ bedzie rozpoznawalny punkt w tym rejonie Warszawy.

Zakonczenie inwestycji zostato zaplanowane na Il kwartat 2011 r.

Pod koniec 2009 roku rozpoczeta zostata budowa kameralnego osiedla w miejscowosci Zamienie
sktadajgcego sie z 4 domoéw w zabudowie szeregowej. Obiekt ten stanowi drugi etap zrealizowanego juz
osiedla ,Przy Parku”.

Obecnie w przygotowaniu znajdujg sie:
» kolejne 2 etapy osiedla pod nazwa ,, Wilga VII”;
» osiedle przy ul. Jugostowianskiej obejmujace tacznie 300 mieszkan;

+ realizacja osiedla domow jednorodzinnych w Nowej Woli.

5.1.1. Prawna (statutowa) i handlowa nazwa Emitenta

Emitent dziata pod firmg ED invest Spétka Akcyjna.

5.1.2. Miejsce rejestracji Emitenta oraz jego numer  rejestracyjny

Emitent powstat z przeksztatcenia spotki pod firma ED invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
(poprzednika prawnego Emitenta) w spotke akcyjng dokonanego na mocy uchwaty nadzwyczajnego
zgromadzenia wspoélnikéw poprzednika prawnego Emitenta z dnia 22 grudnia 2008 roku.

W dniu 20 stycznia 2009 roku Emitent zostal wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIlIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000321820.

5.1.3. Data utworzenia Emitenta oraz czas, na jaki  zostat utworzony, z wyj atkiem sytuaciji,
gdy jest to czas nieokre $lony

Zgodnie z art. 553 k.s.h. Emitent powstat w dniu, w ktérym zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego, a zatem 20 stycznia 2009 roku.

Stosownie do § 4 Statutu Spéiki, Emitent zostat utworzony na czas nieokreslony.
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5.1.4. Siedziba i forma prawna Emitenta, przepisy p rawa, na podstawie ktérych i zgodnie
z ktoérymi dziata Emitent, kraj siedziby, adres i nu  mer telefonu jego siedziby
statutowej (lub gtébwnego miejsca prowadzenia dziata  Inosci, jesli jest ono inne ni z
siedziba statutowa)

Siedziba: Warszawa

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Przepisy prawa: Emitent dziata na podstawie i zgodnie z przepisami prawa polskiego
w tym w szczegolnosci z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska

Adres: 03-982 Warszawa, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218

Telefon: 22 6719528

Faks: 22 671 69 38

Adres poczty elektronicznej: biuro@edinvest.pl

Adres gtéwnej strony internetowej: www.edinvest.pl

5.1.5. Istotne zdarzenia w rozwoju dziatalno  $ci gospodarczej Emitenta

2003 .

29.03.2003 r. — umowa o wspolnym przedsiewzieciu ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko” o
realizacje inwestycji pod nazwg Jantar w Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego 35 (inwestycja
zrealizowana i przekazana Spétdzielni oraz nabywcom).

01.07.2003 r. — uchwata nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw spétki pod firmg EDBEER Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Browary Polskie w sprawie zmiany umowy spotki, w tym zmiany nazwy
spotki na EDBUD Nieruchomosci Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

09.10.2003 r. — wpisanie spo6tki EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000175022.

2004 r.

08.07.2004 r. — nabycie nieruchomosci w Warszawie przy ul. Krasnowolskiej (inwestycja zrealizowana i
przekazana nabywcom).

2005 .

10.03.2005 r. — umowa o wspoélnym przedsiewzieciu ze Spoidzielnig Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko” o
realizacje inwestycji pod nazwg Jantar Bis Budynek A i B w Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego 37 i 39
(inwestycja zrealizowana i przekazana Spétdzielni oraz nabywcom).

31.05.2005r. — nabycie nieruchomosci w Zamieniu (inwestycja ,Przy Parku” zrealizowana i przekazana
nabywcom; inwestycja ,Przy Parku 11" w trakcie realizacji).

01.09.2005 r. — nabycie 50% udziatéw w nieruchomosci w Zamieniu (przeznaczonej pod realizacje inwestycji
.Park Dworski").

od 28.10.2005 r. do 21.12.2010 r. — umowy zbycia wybudowanych obiektow w Bielawie, zawierane z
poszczegblnymi wihascicielami nieruchomosci przeznaczonej pod budowe osiedla Ogrody Bielawy
(inwestycja zrealizowana i przekazana nabywcom).

2006 r.

20.01.2006 r. — zakup nieruchomosci w Bielawie (ostatnia z szeregu umow podpisanych w 2005 r. z
wiascicielami nieruchomosci).

19.09.2006 r. — umowa 0 wspoélnym przedsiewzieciu ze Spoidzielnia Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko” o
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realizacje inwestycji pod nazwg ,, WILGA VII" i ,WILGA VI" w Warszawie w rejonie ulic Jana Nowaka
Jezioranskiego (poprzednio Anifska) i Rechniewskiego.

Na podstawie Umowy Spéice zostaly powierzone nieruchomosci celem przeprowadzenia proceséw
inwestycyjnych pod nazwa:

- ,Wilga VII” zadanie 6 (obecnie w trakcie realizacji),
- ,Wilga VII” zadania 7 i 8 (obecnie na etapie projektowania).
2007 r.

08.02.2007 r. — sprzedaz 50% udziatbw w nieruchomosci w Zamieniu (przeznaczonej pod realizacje
inwestycji ,Park Dworski”).

28.06.2007 r. — nabycie nieruchomosci w Nowej Woli (inwestycja w przygotowaniu).

18.12.2007 r. — umowa o wspoélnym przedsiewzieciu ze Spoidzielnig Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko” o
realizacje inwestycji pod nazwa ,ISKRA VI" w Warszawie w rejonie ulicy Jugostowianskiej (obecnie na etapie
projektowania).

2008 .

29.10.2008 r. — uchwata nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw spoétki EDBUD Nieruchomosci Sp. z
0.0. w sprawie zmiany nazwy spo6tki na ED invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

25.11.2008 r. — wprowadzenie przez spotke ED invest Sp. z 0.0. wtasnego znaku towarowego ,Ed invest” po
pieciu latach dzierzawienia nazwy ,EDBUD".

22.12.2008 r. — uchwata nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikdw spotki w sprawie przeksztatcenia spofki
ED Invest Sp. z 0.0. w spoétke akcyjng pod firmag ED Invest S.A.

2009 r.

20.01.2009 r. — wpisanie spotki ED invest S.A. do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000321820.

2010,

22.04.2010 r. — uchwata Walnego Zgromadzenia w sprawie wyrazenia zgody na ubieganie sie przez
Emitenta o dopuszczenie jego akcji do obrotu na rynku regulowanym.

5.2. Inwestycje Emitenta

5.2.1. Opis gtébwnych inwestycji Emitenta za lata 20  07-2009
W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi oraz do dnia zatwierdzenia Prospektu, Emitent
nie przeprowadzit zadnych inwestycji kapitatowych.

Inwestycje dokonane w latach 2007-2009 byly finansowane ze $Srodkéw wiasnych Spoikki, za wyjatkiem
zakupu $rodkow transportu, ktore byly leasingowane. Wykup srodkéw transportu po zakonczeniu umow
nastepowat ze srodkéw whasnych.

Wykaz inwestycji dokonanych przez Emitenta w latach 2007-2009 przedstawia ponizsze zestawienie.

Tabela 5.1. Inwestycje dokonane przez Emitenta w la tach 2007-2009 (tys. z})

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Inwestycje w rzeczowe Inwestycje w grunty, 0,00 0,00 0,00
srodki trwale i warto $ci budynki i budowle
niematerialne i prawne Inwestycje w urzadzenia 0,00 0,70 31,42
techniczne i maszyny
Srodki transportu 0,00 29,33 | 135,65
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Pozostate srodki trwate 0,00 | 264,07 0,00
Wartosci niematerialne i 0,00 0,00 0,00
prawne
RAZEM 0,00 | 294,10 | 167,07
Udzialy i akcje w 0,00 0,00 0,00
jednostkach
powigzanych
) ] Udzialy i akcje w 0,00 0,00 0,00
Inwestycje kapitatowe pozostatych
jednostkach
Inne 0,00 0,00 0,00
RAZEM 0,00 0,00 0,00
INWESTYCJE £ ACZNIE RAZEM: 0,00 | 294,10 | 167,07

Zrédto: Emitent

Od dnia 1 stycznia 2010 roku do dnia zatwierdzenia Prospektu Emisyjnego, Emitent nie prowadzit zadnych

inwestycji.

5.2.2. Opis obecnie prowadzonych gtéwnych inwestycj

i Emitenta

Wedtug stanu na dzien zatwierdzenia Prospektu Emisyjnego w Emitent nie prowadzi zadnych inwestyciji.

5.2.3. Informacje dotycz ace gtdbwnych inwestycji Emitenta w przyszio

sci

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitent planuje dokona¢ zakupu gruntéw pod realizacje projektow
budownictwa mieszkaniowego, gtdwnie jednorodzinnego, a takze gruntéw pod budowe hoteli i budynkéw
ustugowych z przeznaczeniem na ustugi medyczne. Zakupy te Emitent zamierza sfinansowaé¢ ze srodkéw
whasnych (wypracowanych zyskéw) i ewentualnie kredytow bankowych, przeprowadzi¢ petny cykl realizacji
projektow budowlanych, a nastepnie dokonac sprzedazy wszystkich wybudowanych obiektéw (ewentualnie
dokona¢ sprzedazy projektéw w trakcie ich realizacji). Emitent szacuje, ze wartos¢ netto aktywéw we
wskazanej grupie wynosi¢ bedzie w granicach 2.000.000,00 — 8.000.000,00 PLN.

Na dzieh zatwierdzenia Prospektu Emitent nie powzigt wigzacych decyzji w zakresie zakupu gruntéw pod
realizacje projektéw budowlanych.
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6. Zarys ogolny dziatalno $ci Emitenta
6.1. Dziatalno $¢ podstawowa

6.1.1. Gtéwne obszary dziatalno $ci Emitenta

Gléwnym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest prowadzenie dzialalnosci ustlugowe] zwigzanej z
wykonawstwem i sprzedazg obiektow budowlanych. Dziatalno$¢ Spoiki dzieli sie na dwie kategorie:

» budowanie na gruntach powierzonych;

» budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz zrealizowanych budynkoéw.

Spotka w ramach Umow o wspélnym przedsiewzieciu realizuje kompleksy mieszkalno-ustugowe z miejscami
postojowymi wydzielonymi w halach garazowych na gruntach bedgcych we wiadaniu uzytkownika
wieczystego gruntu. Udziat Spotki w realizacji tego typu inwestycji polega m.in. na:

» przygotowaniu dokumentacji do pozwolenia na budowe i uzyskaniu pozwolenia na budowe wraz z
wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediow;

» koordynowaniu robét budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu niezbednej
dokumentacji projektowej;

» wykonawstwie obiektu pod klucz;
» uzyskiwaniu pozwoleh na uzytkowanie;

» dziataniach marketingowych zmierzajacych do pozyskania klientdbw na wybudowanie lokali, zawieraniu z
nimi umoéw o budowe lokali mieszkalnych, ustugowych oraz miejsc postojowych w garazach
podziemnych;

e realizacji tych umow.

Na gruntach wlasnych Spotka gtownie realizuje budownictwo jednorodzinne. System realizacji inwestycji na
gruncie wkasnym polega m.in. na:

» przygotowaniu dokumentacji do pozwolenia na budowe i uzyskaniu pozwolenia na budowe wraz z
wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediéw;

e koordynowaniu rob6t budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu niezbednej
dokumentacji projektowej, kontroli realizacji i nadzorze bezposrednim;

» dziataniach marketingowych zmierzajacych do pozyskania nabywcow, zawieraniu z nimi umow o budowe
lokali mieszkalnych jednorodzinnych i przeniesienie wtasnosci wybudowanych lokali;

 realizacji tych umow;

e przeniesieniu na nabywcéw prawa wiasnosci nieruchomosci.

Wedtug 85 Statutu Emitenta przedmiotem dziatalno$ci gospodarczej Emitenta jest m.in.:

* 41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,
» 42.9 - Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektow inzynierii ladowej i wodnej,
e 43.1 - Rozhiérka i przygotowanie terenu pod budowe,

e 43.2 - Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji
budowlanych,

» 43.3 - Wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych,
e 43.9 - Pozostate specjalistyczne roboty budowlane,

e 68.1 - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
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* 68.3 - Dzialalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie,

e 71.1 - Dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne.

Zrealizowane i b edace w realizacji budowlane projekty inwestycyjne Emi tenta:
OSIELDE JANTAR
Tabela 6.1. Osiedle Jantar

Charakterystyka inwestycji Wizualizacja

Adres inwestvaii Warszawa, ul. Bora

yel Komorowskiego 35
PC_JW|erzc’hn|a uzytkowa 10.040,8 m?
mieszkan
Powierzchnia uzytkowa lokali 1.009,0 m?
ustugowych
llo$¢ mieszkan w inwestycji 187
llos¢ lokali ustugowych 18
Data uzyskania pozwolenia na 02.02.2004
budowe
Dgta uzysk_anla pozwolenia na 30.01.2006
uzytkowanie

Zrodio: Emitent

Budynek zrealizowany na podstawie Umowy o wspolnym przedsiewzieciu zawartej pomiedzy Emitentem a
Spétdzielnig Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie tejze Spotdzielni.

Budynek skifada sie z mieszkan 1,2,3,4 - pokojowych, na parterze znajduje sie 18 lokali ustugowych,
poziom -1 stanowi hale garazowa, w ktdrej znajdujg sie komorki lokatorskie. Przed budynkiem urzgadzono
parking z wydzielonymi miejscami postojowymi.

Inwestycja realizowana byta w latach 2004-2006, stan zaawansowania inwestycji poszczeg6lnych latach
wynosit:

* na koniec 2004 roku - 49% Zadanie |, 12% Zadanie I,
* na koniec 2005 roku - 99,0%,
* na koniec 2006 roku - 100,0%.

Mieszkania, lokale ustugowe oraz miejsca postojowe (w hali garazowej) sprzedawane byty w latach 2004 —
2006. Wptywy netto z zawieranych umow na realizacje w poszczegéinych latach:

e rok 2004 —13.108,2 tys. zt,
* rok 2005 — 27.156,4 tys. zt,
* rok 2006 — 990,6 tys. zt.

Budowa zostala zrealizowana ze srodkéw whasnych Spotki oraz wptat wynikajgcych z harmonogramow spiat
okreslonych w umowach z nabywcami.
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Osiedle doméw jednorodzinnych Krasnowolska

Osiedle doméw jednorodzinnych przy ul. Krasnowolskiej to kompleks 19 domoéw w zabudowie szeregowe;j.
Inwestycja zrealizowana na gruncie wkasnym Spoiki.

Inwestycja realizowana byta w latach 2004-2005, stan zaawansowania inwestycji poszczegoélnych latach
wynosit:

* na koniec 2004 roku — 75,0%
* na koniec 2005 roku - 97,0%,
¢ na koniec 2006 roku - 100,0%.

Domy jednorodzinne sprzedawane byly w latach 2004 — 2005. Wptywy netto z zawieranych uméw na
realizacje w poszczego6lnych latach:

* rok 2004 — 3.507,4 tys. zi,
¢ rok 2005 — 3.355,9 tys. zi,
¢ rok 2006 — 977,6 tys. zt.

Budowa sfinansowana zostata z wptaty zgodnych z harmonogramami pfatnosci okreslonymi w umowach z
nabywcami.

JANTAR BIS BUDYNEK A
Tabela 6.2. Jantar Bis Budynek A

Charakterystyka inwestycji Wizualizacja

. . Warszawa, ul. Bora
Adres inwestycji Komorowskiego 37
PC_JW|erzc’hn|a uzytkowa 5.983.47 m?
mieszkan
Powierzchnia uzytkowa lokali 1.326,91 m?
ustugowych
llo$¢ mieszkan w inwestycji 107
llos¢ lokali ustugowych 10
llo$¢ miejsc postojowych w 47
garazu podziemnym
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Data uzyskania pozwolenia na

budowe 31.03.2006

Data uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie 30.04.2008

Zrédto: Emitent

Budynek zrealizowany na podstawie Umowy o0 wspdllnym przedsiewzieciu zawartej pomiedzy Emitentem a
Spotdzielnig Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie tejze Spotdzielni.

Budynek skiada sie z mieszkan 1,2,3,4- pokojowych, na parterze znajdujg sie lokale ustugowe, poziom -1
stanowi hale garazowa, w ktorej znajdujg sie komorki lokatorskie (przypisane do czesci mieszkan). Przed
budynkiem urzgdzono parking z wydzielonymi miejscami postojowymi.

Inwestycja realizowana byta w latach 2006-2008, stan zaawansowania inwestycji poszczegoélnych latach
wynosit:

* na koniec 2006 roku - 44,3%,
* na koniec 2007 roku - 96,0%,
* na koniec 2008 roku - 100,0%.

Mieszkania, lokale ustugowe oraz miejsca postojowe (w hali garazowej i ha zewnatrz) sprzedawane bylty w
latach 2006 — 2008. Wptywy netto z zawieranych uméw na realizacje w poszczegoélnych latach:

e rok 2006 —12.235,9 tys. zt,
e rok 2007 —11.862,5 tys. zt,
* rok 2008 — 6.629,6 tys. zt.

Budowa zostata zrealizowana ze $rodkéw wiasnych Spétki oraz wptat wynikajgcych z harmonograméw sptat
okreslonych w umowach z nabywcami.

JANTAR BIS BUDYNEK B
Tabela 6.3. Jantar Bis Budynek B

Charakterystyka inwestycji Wizualizacja

. . Warszawa, ul. Bora
Adres inwestycji Komorowskiego 39
PQW|erz<:’hn|a uzytkowa 9.846.9 m?
mieszkan
Powierzchnia uzytkowa lokali 169,2 m?
ustugowych
llo$¢ mieszkan w inwestycji 172
llos¢ lokali ustugowych 3
llo$¢ miejsc postojowych w 167
garazu podziemnym
Data uzyskania pozwolenia na 31.03.2006
budowe
D_ata uzysk_anla pozwolenia na 30.07.2008
uzytkowanie

Zrodio: Emitent

Budynek zrealizowany na podstawie Umowy o wspoélnym przedsiewzieciu zawartej pomiedzy Spoitka a
Spétdzielnig Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie tejze Spoétdzielni.

Budynek skiada sie z mieszkan 1,2,3,4 - pokojowych, na parterze znajdujg sie 3 lokale ustugowe, hale
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garazowe znajdujg sie na poziomie -1 oraz czes$ciowo na poziomie parteru, w czesci obu hal garazowych
znajduja sie komorki lokatorskie (przypisane do niektérych mieszkan). Przed budynkiem urzadzono parking z
wydzielonymi miejscami postojowymi.

Inwestycja realizowana byta w latach 2006-2008, stan zaawansowania inwestycji poszczegoélnych latach
wynosit:

* na koniec 2006 roku - 43,8%,
* na koniec 2007 roku - 88,0%,
* na koniec 2008 roku - 100,0%.

Mieszkania, lokale ustugowe oraz miejsca postojowe (w hali garazowej i na zewnatrz) sprzedawane byly w
latach 2006 — 2008. Wplywy netto z zawieranych uméw na realizacje w poszczegoélnych latach:

* rok 2006 — 19.696,2 tys. zt,
e rok 2007 — 16.841,9 tys. zt,
* rok 2008 —11.235,4 tys. zt.

Budowa zostata zrealizowana ze $rodkéw wiasnych Spétki oraz wptat wynikajgcych z harmonograméw sptat
okreslonych w umowach z nabywcami.

OSIEDLE OGRODY BIELAWY
Tabela 6.4. Osiedle Ogrody Bielawy

Charakterystyka inwestycji Wizualizacja

Bielawa, ul. Ogrody
Adres inwestycji Bielawy, Gm.
Konstancin Jeziorna

llos¢ domow/segmentow 39

taczna powierzchnia

uzytkow_a mieszkalna 6 680.6 m>
wszystkich

doméw/segmentéw

Powierzchnia gruntu 2, 2693 ha
Data uzyskania pozwolenia na 17.10.2005
budowe

Data uzyskania pozwolenia na 25 02.2008

uzytkowanie

Zrodio: Emitent

Ogrody Bielawy to osiedle 39 domoéw zabudowie szeregowej badz wolnostojacej. Inwestycja zrealizowana
na gruncie stanowigcym wtasnos¢ Spétki.

Inwestycja realizowana byta w latach 2006-2008, stan zaawansowania inwestycji poszczeg6lnych latach
wynosit:

* na koniec 2006 roku — 56,0%,
* na koniec 2007 roku - 99,0%,
* na koniec 2008 roku - 100,0%.

Domy jednorodzinne sprzedawane byty w latach 2006 — 2008. Wplywy netto z zawieranych uméw na
realizacje w poszczegdlnych latach:

* rok 2006 —11.816,0 tys. zt,
* rok 2007 — 5.683,1 tys. zt,
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* rok 2008 — 5.076,2 tys. zt.

Budowa sfinansowana zostata ze srodkéw wiasnych oraz kredytu przeznaczonego na zakup gruntu oraz
wptaty zgodnych z harmonogramami ptatnosci okreslonymi w umowach z nabywcami.

OSIELDE PRZY PARKU
Tabela 6.5. Osiedle Przy Parku

Charakterystyka inwestyciji Wizualizacja
Zamienie,
Adres inwestycji ul. Cynamonowa,

Gmina Lesznowola

llos¢ domow/segmentéw 15

taczna powierzchnia

uzytkowa mieszkalna 2.480.3 m?
wszystkich

domow/segmentow

Powierzchnia gruntu 0,5586 ha
Data uzyskania pozwolenia na 20.06.2006
budowe

Data uzyskania pozwolenia na 10.03.2008

uzytkowanie
Zr6dio: Emitent

Przy Parku to osiedle 15 doméw w zabudowie szeregowej (3 budynki po 5 segmentéw w kazdym).
Inwestycja zrealizowana na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.

Inwestycja realizowana byta w latach 2006-2008, stan zaawansowania inwestycji poszczegoélnych latach
wynosit:

* na koniec 2006 roku — 35,0%,
* na koniec 2007 roku - 98,0%,
* na koniec 2008 roku - 100,0%.

Domy jednorodzinne sprzedawane byly w latach 2006 — 2008. Wptywy netto z zawieranych uméw na
realizacje w poszczego6lnych latach:

* rok 2006 — 2.503,1 tys. zi,
* rok 2007 — 6.004,5 tys. zt,
e rok 2008 — 145,6 tys. zt.

Budowa sfinansowana zostata ze srodkéw wiasnych oraz z kredytu przeznaczonego na zakup gruntu oraz
wptaty zgodnych z harmonogramami ptatnosci okreslonymi w umowach z nabywcami.
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WILGA VII — inwestycja w toku

Inwestycja realizowana w Warszawie, ha Goctawiu u
zbiegu ulic Jana Nowaka Jezioranskiego i
Rechniewskiego pn. WILGA VII.

W ramach tej inwestycji powstaja;

* mieszkania jednopokojowe o metrazach od 35 do
38,5 m’,

* mieszkania dwupokojowe o metrazach od 45 do
59 m?,

* mieszkania trzypokojowe o metrazach od 62 do
77 m?,

* mieszkania czteropokojowe o metrazach 91 lub
101 m*.

Kazde z mieszkan posiada obszerny balkon, taras
lub loggie. Mieszkania wychodzace na poziom patio
(urzgdzone na poziomie | pietra na plycie
garazowej) posiadaja dodatkowo witasne ogrodki.

Istnieje mozliwos¢ dokupienia do kazdego z mieszkan miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym
(na poziomie -1 lub parteru). Na parterze budynku zaplanowano umieszczenie lokali ustugowych.

Znaczna czes$¢ oferty obejmuje najpopularniejsze wsréd klientdw mieszkania dwupokojowe. Dla mieszkan o
metrazu ok. 60 m® Spétka przygotowata specjalng oferte aranzacji architektonicznej, dzieki ktérej mozna
uzyskaé mieszkanie trzypokojowe (pokoj dzienny z aneksem kuchennym oraz dwie sypialnie). Réwniez dla
mieszkan jednopokojowych istnieje specjalna oferta aranzacji architektonicznej. Dotyczy ona mieszkan o
metrazu ok. 40 m®. Dzieki jej wprowadzeniu w mieszkaniu jednopokojowym uzyska¢ mozna pokdj dzienny z
aneksem kuchennym oraz oddzielny pokdj sypialniany. Obie te oferty spotykajg sie ze sporym
zainteresowaniem nabywcow.

70% mieszkan obecnie oferowanych w inwestycji kwalifikuje sie do rzgdowego programu ,RODZINA NA
SWOIM”. Zakupem mieszkania przy wsparciu tego programu zainteresowana jest spora czes¢ nabywcow,
gtownie miodzi ludzie wieku do 35 lat.

Atutem inwestyciji jest jej lokalizacja. Goctaw zapewnia dobrg komunikacje z Centrum miasta dzieki bliskosci
Tras Siekierkowskiej i tazienkowskiej. Do 2012 roku powstanie réwniez linia tramwajowa taczaca Goctaw z
ulica Waszyngtona zapewniajacym szybka komunikacje z Centrum. Inwestycja zapewnia réwniez bliskos¢
centrow handlowych i rozrywkowych, co jest tez uznawane jest za walor. Jednoczesnie w bliskim
sgsiedztwie znajduja sie szkoty, basen, banki.
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Osiedle Stoneczne — inwestycja w toku

JSESC S S —

Osiedle ,SEONECZNE” w miejscowosci Nowa Wola ul. Orna, Gmina Lesznowola skfada¢ sie bedzie
docelowo z 16 domoéw w zabudowie blizniaczej + jeden dom wolnostojacy na dzialce o tacznej powierzchni
1,22 ha. Oferta obejmuje 5 typow segmentéw: typ A i B o powierzchni ok. 168 m?, typ C i D o powierzchni
ok. 191 m? segment typu E (wolnostojacy) o powierzchni ok. 235 m® Segmenty posadowione s3 na
dziatkach o powierzchni 528- 634 m?.

Osiedle potozone jest w odlegtosci ok. 20 km od Centrum (dojazd ul. Putawska), wkomponowane jest w
zabudowe willowg, nieopodal CH Auchan. Mieszkancy osiedla bedg mieli dostep do gminnego zespotu szkét
i przedszkoli, dobrze zorganizowang opieke zdrowotng oraz mozliwos¢ sportu i rekreacji na terenach
lesnych.

Osiedle Przy Parku Il — inwestycja w toku

L |

Osiedle Przy Parku Il w miejscowosci Zamienie przy ul. Cynamonowej powstanie, jako drugi etap
istniejagcego osiedla Przy Parku i obejmowaé bedzie cztery segmenty w zabudowie szeregowej o
powierzchni ok. 112 m? kazdy na dziatkach ok. 350 m?.
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6.1.2. Struktura sprzeda zy Emitenta

Tabela 6.6. Struktura sprzeda zy produktéw i ustug Emitenta w podziale na rodzaj b udownictwa i
form e wlasno $ci gruntu, na ktérym realizowana jest inwestycja
. 2009 2008 2007
Wyszczegolnienie
tys. zi % tys. zi % tys. zi %
Budownictwo wielo-mieszkaniowe 32 741 87%/| 28960 93%| 35370 76%
realizowane na gruntach spotdzielni
Bud_owmctwo jednorodzinne 5001 13% 2041 7% 11 336 24%
realizowane na gruntach wlasnych
RAZEM: 37741 100%| 31001 100%| 46 707 100%
Zrédto: Emitent
Tabela 6.7. Struktura sprzeda zy produktow i ustug Emitenta w podziale na obszary geograficzne
e 2009 2008 2007
Wyszczegolnienie
tys. zi % tys. zi % tys. zi %
Warszawa 32741 87%| 28960 93%| 35370 76%
Miejscowosci podwarszawskie 5001 13% 2041 7% 11 336 24%
RAZEM: 37741 100%| 31001 100%| 46 707 100%
Zrédto: Emitent
Tabela 6.8. Struktura sprzeda zy towardéw i materiatdw Emitenta
e 2009 2008 2007
Wyszczegolnienie
tys. zt % tys. zt % tys. zt %
Konstancin - Ogrody Bielawy 0 0% 19 140 18% 3528 11%
Zamienie - Przy Parku 441 59% 4226 4% 1606 5%
Zamienie - Dworski Park 0 0% 0 0% 27 997 85%
JANTAR BIS "A" 3 0% 33688 31% 0 0%
JANTAR BIS "B" 129 17% 50 837 47% 0 0%
Inne 173 23% 0 0% 0 0%
RAZEM: 745 100% 107 890 100% 33131 100%

Zrédto: Emitent

W okresie od 2007 do 2009 roku gtéwnym zrédiem przychodéw ze sprzedazy Emitenta bylo budownictwo
wielo-mieszkaniowe realizowane na gruntach powierzonych, nalezacych do spoétdzielni. Emitent realizuje
inwestycje wielo-mieszkaniowe gtéwnie na terenie dzielnicy Praga Potudnie (obszar Goctawia). Do dnia
zatwierdzenia Prospektu Emitent zrealizowat na tym rynku 3 obiekty ustugowo-mieszkaniowe (tacznie 472
mieszkania, 31 lokali ustugowych). Na Goctawiu zlokalizowany jest réwniez aktualnie realizowany budynek
mieszkalno - ustugowy pn. WILGA VIl oraz kolejne planowane inwestycje (WILGA IV, zadania 7 i 8 oraz
JUGOSEOWIANSKA). Do chwili obecnej na terenie Warszawy (w dzielnicy Ursynéw) Spétka zrealizowata
inwestycje jednorodzinng — osiedle KRANOWOLSKA (19 doméw).

Udziat przychodoéw ze sprzedazy z budownictwa jednorodzinnego, realizowanego na gruntach wtasnych
stanowi w okresie 2007-2009 ¥4 sumy przychodéw ze sprzedazy produktéw i ustug, zapewniajac stabilne
zrodto pokrycia kosztow statych Spotki. Emitent realizuje budownictwo jednorodzinne na obszarze gminy
Lesznowola. W miejscowosci Zamienie Spétka zrealizowata | etap osiedla domoéw w zabudowie szeregowej,
a obecnie przygotowuje realizacje drugiego etapu tej inwestycji. Inwestycja charakteryzuje sie dobrym
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potaczeniem komunikacyjnym i zlokalizowana jest w poblizu starego parku dworskiego. W miejscowosci
Nowa Wola zlokalizowane bedzie kameralne osiedle 16 doméw w zabudowie blizniaczej (oraz jeden dom
wolnostojacy). Spotka zrealizowata rowniez osiedle 39 domoéw jednorodzinnych na terenie gminy Konstancin
Jeziorna w miejscowosci Bielawa.

Emitent koncentruje swojg sprzedaz w 100% na rynku krajowym.

6.1.3. Sezonowo $¢€ przychodéw Emitenta

Zjawisko sezonowosci zawierania umow o wybudowanie lokali mieszkalnych i ustugowych oraz sprzedazy
wybudowanych lokali na rynku praktycznie zaniklo w ciggu ostatnich trzech lat. Wplyw na taki stan rzeczy
miata hossa i bessa w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych, a zakupy wynikajg z ciggtych potrzeb
wiasnych zwlaszcza w przypadku produktéw oferowanych przez Emitenta.

Nieznaczne tylko ozywienie w branzy nieruchomo$ci mozna zaobserwowac wiosna i jesienig. W miesigcach
od lutego do kwietnia i od wrzesnia do listopada organizowane sg targi mieszkaniowe, ktére powodujg
zwiekszone zainteresowanie klientow. W okresach tych réwniez banki ozywiajg kampanie reklamowg swoich
produktéw kredytowych. Zainteresowanie sprzedazg nieznacznie stabnie w okresie urlopowym: czerwiec,
lipiec i sierpien. Jednoczesnie obserwuje sie znaczacy wzrost popytu w kazdym przypadku rozpoczecia
inwestycji w nowej atrakcyjnej lokalizaciji.

6.1.4. Giowni dostawcy Emitenta

Najwiekszymi dostawcami Emitenta w zakresie swiadczenia ustug budowlanych sg: PPU ,REDOX” Sp. z
0.0., POL-AQUA SA, EDBUD SA. PPU ,REDOX" Sp. z 0.0., jako najwiekszy dostawca Emitenta jest rowniez
posrednio powigzany ze Spotka z racji tego, czesé akcjonariuszy Emitenta jest jednoczesnie udziatowcami
PPU"REDOX” Sp. z 0.0., Powigzanie obu spotek poprzez wspolnych akcjonariuszy/udziatowcéw powoduje,
iz wysoki udziat PPU ,REDOX"” Sp. z 0.0. w calosci ustug budowlanych dostarczanych Emitentowi, nie
stanowi uzaleznienia dla Emitenta, a dzieki efektom synergii obie sp6iki sg w stanie efektywnie konkurowac¢
z innymi podmiotami z branzy budowlanej.

Specyfika realizacji wielorodzinnych projektéw budowlanych wraz ze Spétdzielnia Mieszkaniowg Goctaw
Lotnisko zaktada zapewnienie przez Spoétdzielnie gruntéw pod budowe mieszkan, co czyni z SM Goctaw
Lotnisko jednego z bardziej znaczacych dostawcow Spoiki. Biorac pod uwage specyfike i wieloletnig
wspoOtprace Emitenta ze Spoétdzielnig i wspélny interes biznesowy tej wspotpracy, Emitent nie wykazuje
uzaleznienia od tego dostawcy.

6.1.5. Giéwni odbiorcy Emitenta

Finalnymi odbiorcami emitenta zaréwno w zakresie domoéw jednorodzinnych jak i mieszkan sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne sprzedawane sg bezposrednio do odbiorcy indywidualnego, natomiast
mieszkania sprzedawane sg na podstawie pelnomocnictwa udzielonego Emitentowi przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko, co stanowi specyfike modelu biznesowego Emitenta wynikajaca z umow
zawartych ze Spoétdzielnig, na mocy ktérych Emitent odpowiedzialny jest za organizacje i koordynacje
budowy obiektéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez spétdzielnie. Wspolny cel spétdzielni jak
i Emitenta, ktorym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Emitent nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od spéidzielni, ani innych odbiorcow. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w
przypadku probleméw finansowych SM Goctaw Lotnisko Spétka w sposdb negatywny moze odczu¢ skutki
takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownos¢, potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem
pokrycia czesci kosztéw statych). Ryzyko zwigzane ze wspotpracg ze Spoétdzielnia Mieszkaniowg Goclaw
Lotnisko zostato opisane w Czynnikach Ryzyka w Prospekcie.

6.1.6. Wskazania wszystkich istotnych nowych produk  téw lub ustug, ktore zostaly
wprowadzone na rynek

W okresie od roku 2007 do dnia zatwierdzenia Prospektu nie zostaty wprowadzone istotne nowe produkty i
ustugi w ramach dziatalno$ci prowadzonej przez Emitenta.
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6.2. Gtéwne rynki dziatalno $ci Emitenta

6.2.1. Opis otoczenia w jakim Emitent prowadzi swoj g dzialalno §¢

Glowne rynki, na ktérych Emitent prowadzi dziatalnos$¢:

Emitent prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy. Budownictwo wielorodzinne Spotka
realizuje gtownie na terenie dzielnicy Praga Potudnie (obszar Goctawia), gdzie prowadzi lub prowadzita
nastepujace inwestycje:

v wtrakcie realizacji: budynek mieszkalno - ustugowy pod nazwg ,WILGA VII”;
v w przygotowaniu: ,WILGA VIl zad. 7i 8" i , JUGOSEOWIANSKA”;

v’ zrealizowane: 3 obiekty mieszkaniowo-ustugowe: ,JANTAR”, ,JANTAR BIS A” i ,JANTAR BIS B" -
tacznie 472 mieszkania i 31 lokali ustugowych.

W ramach budownictwa jednorodzinnego Emitent realizowat lub realizuje inwestycje w Warszawie i na
terenach pozostajgcych w bezposrednim sasiedztwie Warszawy:

v na terenie Gminy Ursynéw Emitent zrealizowane Osiedle ,Krasnowolska” - 19 doméw w zabudowie
szeregowej

v naterenie Gminy Lesznowola Emitent prowadzi lub prowadzit nastepujace inwestycje:

- w trakcie realizacji: Osiedle ,Przy Parku II” w miejscowo$ci Zamienie - 4 segmenty w zabudowie
szeregowej, 0 powierzchni 112 m? kazdy, stanowig drugi etap juz zrealizowanego osiedla ,Przy
Parku”;

- w przygotowaniu: Osiedle ,Stoneczne” w miejscowosci Nowa Wola - 16 segmentéw w zabudowie
blizniaczej i 1 dom wolnostojacy;

— zrealizowane: Osiedle ,Przy Parku” | etap - 15 segmentéw w zabudowie blizniaczej.

v' naterenie gminy Konstancin Jeziorna w miejscowosci Bielawa zrealizowane Osiedle ,Ogrody Bielawy”
- 39 domoéw w zabudowie blizniaczej, szeregowej i wolnostojacej;

v"w ramach przygotowania inwestycji — Osiedle Park Dworski (wspolnie z Edbud SA po 50%)
zaprojektowano 270 doméw jednorodzinnych, opracowano plan zagospodarowania, a nastepnie
dokonano sprzedazy inwestycji w ww. stanie zaawansowania

Otoczenie w jakim Emitent prowadzi dziatalnos$é:

Wedtug danych GUS, w okresie styczen-grudzien 2009 roku oddano do uzytkowania 160.079 mieszkan, tj. o
3,1% mniej niz przed rokiem i 0 19,7% wiecej niz w analogicznym okresie 2007 roku. Najwiekszy udziat w
przyroscie nowych zasobéw mieszkaniowych mieli deweloperzy, ktérzy w 2009 roku oddali 72.353
mieszkania, tj. o 8,5% wiecej niz w poprzednim roku, co stanowito 45,2% ogolnej liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania. Inwestorzy indywidualni wybudowali 72 211 mieszkan (o 13,4% mniej niz przed rokiem).
Spétdzielnie mieszkaniowe w okresie dwunastu miesiecy 2009 roku oddaly do uzytkowania 7.373
mieszkania, tj. o 14,7% mniej niz przed rokiem. Pozostali inwestorzy (budownictwo komunalne, spoteczne
czynszowe i zaktadowe) oddali do uzytkowania w ciggu dwunastu miesiecy 2009 roku tacznie 8.142
mieszkania, tj. 0 25,2% wiecej niz w poprzednim roku.

W okresie styczen-grudziehn 2009 r. w wojewddztwie mazowieckim wybudowano o 0,7% mieszkan wiecej niz
przed rokiem (tj. oddano 38.415 mieszkan).
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Tabela 6.9. Budownictwo mieszkaniowe w roku 2009

2009

Forma budownictwa Xl 1-XII

liczba Xl Xl liczba I-XII
mieszka n | 2008=100% | 2009=100% | mieszkan | 2008=100%

Mieszkania oddane do u zytkowania

Ogoétem 16.762|  56,1%| 113,3%| 160.079|  96,9%
Spotdzielcze 664|  735%|  82,8% 7.373|  853%
Indywidualne 8701|  49.4%| 1280%| 72211|  86,6%
\f’v;zneazjgfnczone na sprzedaz lub 6.337|  603%| 1031%| 72.353|  108,5%
Pozostale 1.060| 124.9%|  101,4% 8.142| 12520
Mieszkania, ktérych budow e rozpocz eto
Ogoétem 8390 121,9%|  81,6%| 142.901|  81,8%
Spotdzielcze 68| 211,0%| 116,0% 4196|  73,6%
Indywidualne 3.409 97,0% 68,5% 89.783 93,2%
\f’v;zneazjgﬁfzo”e na sprzedaz lub 4309| 1457%|  90,6%| 44323  66,1%
Pozostale 404|  1448%| 128,7% 4599|  818%
Mieszkania, na realizacj e ktérych wydano pozwolenia
Ogoétem 14.606|  942%| 1264%| 178801  77,7%
Spotdzielcze 183|  618%| 2652% 3715|  68,0%
Indywidualne 7916  967%| 117,4%| 102.947|  90,9%
\f’v;zneazjgﬁfzo”e na sprzedaz lub 5.525 87,2%| 1293%| 63.411|  62,7%
Pozostale 982| 1442%|  206,7% 8728  84,6%

Zrédto: Publikacja Gléwnego Urzedu Statystycznego ,Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XI1 2009 r.” [www.stat.gov.pl]

Analizujac powyzsze dane nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, iz wzrost w 2009 roku liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania jest rezultatem decyzji 0 rozpoczeciu inwestycji mieszkaniowych podejmowanych w latach
2006-2007 czyli okresu dobrej koniunktury na rynku nieruchomosci. Obecng sytuacje na rynku lepigj
odzwierciedlajg dane z kategorii ,inwestycje rozpoczete”. Tutaj jednak nalezy uwzglednic¢ fakt, iz pojecie
.nwestycje rozpoczete” oznacza te projekty budowlane, na ktére zostaty wydane ostateczne decyzje o
pozwoleniu na budowe. Wg danych zebranych przez firme REAS monitorujgcg rynek nieruchomosci w
Polsce, w 2009 roku w Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu, Tréjmiescie i Poznaniu do sprzedazy
wprowadzono ok. 17,4 tys. mieszkah. Na terenie ww. miast powstaje 50-60% wszystkich mieszkan
budowanych w Polsce na sprzedaz.

Warszawa to bez watpienia najwiekszy rynek mieszkaniowy w Polsce. To tutaj koncentrujg sie najwieksze
inwestycje mieszkaniowe, tutaj tez generowany jest najwiekszy popyt na nowe mieszkania. Jest to rynek o
najwiekszym potencjale, najwyzszych cenach, ale i najwiekszych wymaganiach nabywcéw.

Od dluzszego czasu preferencje nabywcOéw mieszkan na rynku warszawskim pozostajg bez zmian.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania potozone w centralnych lokalizacjach po lewej stronie
Wisty. Najwieksza popularnoscig cieszg sie dzielnice: Mokotéw (20%), Ursyndéw (20%) oraz Bemowo (10%).
Z pewno$cig dzielnicg do pewnego stopnia niedoceniang jest Praga Potudnie. Ta korzystnie zlokalizowana
dzielnica, znajdujgca sie w bezposredniej bliskosci centrum miasta i Wisly, pozostaje zaniedbana ze
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wzgledow spotecznych. Zmienié ten fakt moze decyzja o budowie stadionu narodowego w dzielnicy Praga
Potudnie. Miasto bedzie zmuszone dokona¢ w tym rejonie licznych inwestycji, ktére doprowadza do poprawy
infrastruktury drogowej, transportu publicznego oraz stanu bezpieczenstwa.

Emitent dziata na rynku warszawskim, przede wszystkim w dzielnicy Praga Potudnie (doktadnie; na obszarze
Goclawia). Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzielnica, znajdujgc sie w odlegtosci ok. 5
km od scistego centrum Warszawy jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do dyspozycji mieszkancéw
pozostaje wiele przedszkoli, szkét podstawowych oraz bibliotek. Dla mieszkancéw aktywnie spedzajacych
czas jest tu spore zaplecze sportowo — rekreacyjne (m. in. Basen Wodnik, hala sportowa Saska).
Mieszkancy majg dostep do opieki medycznej. Nie brakuje tu réwniez zycia kulturalnego.

Srednia cena oferowanych do sprzedazy mieszkan w dzielnicy Praga Potudnie wynosi 7.929,21 zm?., (dla
catej Warszawy ksztaltuje sie na poziomie 8.761,14 z/m?®— dane uzyskane przez Emitenta na podstawie cen
ofertowych inwestycji z rynku pierwotnego ogtaszanych w serwisie www.tabelaofert.pl). Pierwotny rynek
nieruchomosci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej, szczego6lnie z uwagi
na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujq deweloperzy w dzielnicach peryferyjnych takich jak
Biatoleka czy Wawer. Tradycyjnie za$ najwyzsze ceny oferujg inwestorzy w dzielnicach: Mokotéw, Ochota i
Srédmiescie. Roznice te nie wynikajg jedynie z lokalizacji inwestycji, ale réwniez z réznic w standardzie
lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o podwyzszonym standardzie zaliczane do kategorii
apartamentéw. Prezentowane ponizej zestawienie obejmuje dane dotyczace cen ofertowych. Szacuje sie
jednak, ze ceny transakcyjne sg nizsze od ofertowych $rednio 0 6,9%.

Tabela 6.10. Srednie ceny ofertowe mieszka h (zi/lmz) na terenie Warszawy w styczniu 2010 roku

Srednia
BalElies ofgr?cg\?v . Prezentacja graficzna
zim?
Biatoleka 6 426,22
Wawer 6566,50 | 158000,00
Ursus 6909,31| 16000,00
Targowek 6973,50| 14000,00
Bemowo 7 372,56 |  13000,00
Wiochy 7581,41| 10000,00
Praga Pid. 7 929,21 8000,00
Praga Pin. 7929,21| 000,00 -
Wola 8826,85| 4000,00 -
Bielany 9026,35|  2000,00 -
Wilanéw 9122,14 0,00
, ] O
Srédmiescie 15 998,67 T Warszawa ’
Warszawa 8 761,14

Zrédto: Serwis internetowy www.tabelaofert.pl - dane o cenach ofertowych inwestycji z rynku pierwotnego

Wedtug danych przedstawionych w ,,Przewodniku po rynku mieszkaniowym. Jesien 2009” wydawanym przez
MuratorEXPO obserwujac obecne oferty na runku warszawskim najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie
mieszkania:

v nal, Il lub lll pietrze (odpowiednio 22%, 31% i 22%),
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v o metrazu do 45 m? lub od 45 do 65 m? (odpowiednio 21%, 50%),
v' zdwoma lub trzema pokojami (odpowiednio 48% i 41%),
v" najchetniej z kuchnig jako oddzielnym pomieszczeniem (49%).

W procesie wyboréw klientéw spada znaczenie lokalizacji mieszkania, a rosnie znaczenie funkcjonalnosci i
wygody. Ludzie obecnie chcg mieszka¢ wygodnie w funkcjonalnych mieszkaniach i cenig to bardziej niz
dobrg lokalizacje mieszkania.

Rok 2009 na rynku nieruchomosci charakteryzowat sie wysokim poziomem podazy (wynikajgcym m.in. z
oddawania do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych, ktére rozpoczeto na duzag skale w okresie dobrej
koniunktury), spadkiem liczby nowych inwestycji mieszkaniowych, niewielkg aktywnoscig konsumencka w
pierwszej potowie 2009 roku oraz wzrostem popytu na mieszkania w drugiej potowie roku, a takze
ustabilizowaniem sie cen sprzedazy mieszkan (po okresie spadkéw w pierwszej potowie roku).

Na przetomie roku 2009 i 2010 zaobserwowano zainteresowanie oraz wzrost popytu na mieszkania dwu- i
trzypokojowe oraz pozytywng zmiane sytuacji zwigzanej z pozyskiwaniem finansowania poprzez
kredytowanie.

6.2.2. Pozycja i otoczenie konkurencyjne Emitenta

Pozycje konkurencyjng Spoétki nalezy rozpatrywac¢ odrebnie na rynku wielo-mieszkaniowym na terenie Pragi
Potudnie (Goctawia) i odrebnie na rynku domoéw jednorodzinnych na obszarze gminy Lesznowola.

Na terenie Goclawia oprécz ED invest S.A. inwestycje prowadzg trzy spokki: spotka Acciona
Nieruchomosci,spotka Przy Promenadzie Sp. K oraz Dom Development SA. Acciona Nieruchomosci oferuje
inwestycje zlokalizowang w kwartale ulic Fieldorfa, Kwiatkowskiego i JugosiOW|ansk|eJ W ofercie pozosta}o
juz tylko kilkanascie mieszkan o duzych metrazach (80,75 — 128,0 m ) w cenach od 6.000 do 7.400 z#/m®.
Przy Promenadzie Sp. K. realizuje inwestycje w bezpos$rednim sasiedztwie inwestyciji WILGA VI przy ul.
Jana Nowaka Jezioranskiego. Oferta tej spoiki obejmuje mieszkania w metrazach od 49,9 m®do 1155 m* w
cenach od 7.259 do 9.000 z¥m?® Dom Development realizuje budowe Osiedla Saska Kepa, na terenie
ktérego powstanie tgcznie 1585 mieszkan w 11 budynkach, budowa obejmowata bedzie tacznie I etapy
Oferta t62] spotki, w ramach OS|edIa Saska Kepa, obejmuje obecnie mieszkania w metrazach od 38,2 m? do
131,5 m* w cenach od 7.150 z#/m”. Ponadto Dom Development realizuje budowe Osiedla Adria, na ktérym
powstanie 656 mieszkan zlokalizowanych w 5 budgnkach Oferta tej spoéiki, w ramach Osiedla Adria,
obejmuje obecnie mieszkania w metrazach od 38,2 m’ do 106,3 m? w cenach od 6.690 ztm? do 8.800 zHm?
(Srednia cena w | etapie realizacji to 7.610 zHm? ) W ofercie Emitenta znajdujg sie mieszkania
zaprojektowane z zachowaniem max. kameralnosm 0 powierzchniach optymalnych w poszczegolnych
kategoriach metrazowych tj. od 35 do 101 m%1,2,3,i4 pokojowe w cenach od 6.800 do 8.200 zbim?.

Rynek sprzedazy doméw jednorodzinnych na terenie gminy Lesznowola jest bardziej zr6znicowany. Ofertg
sprzedazy domoéw na tym obszarze posiada kilka firm. Ponizej zestawienie ofert konkurencyjnych firm oraz
Emitenta.

Tabela 6.11. Zestawienie ofert firm konkurencyjnych w stosunku do Emitenta na terenie gminy
Lesznowola

Lp. Nazwa Dewelopera Metraz domu Metraz dziaki Cena calo sci

1. UNIDEVELOPMENT
Osiedle Polnych 179 — 186 m? 303 — 600 m*
Makoéw, Zamienie

od 730.000
do 843.000 zt

2. Nasze Miasteczko,

’ 2 2 od 709.000
Nasze Miasteczko I, 131,8 m 240 -260m do 719.000 zt
Lesznowola
3. Osiedle Wsrod Pol, 2 2 od 600 000
Zamienie 125-160 m 200 - 400 m do 825 000 zt
4, Siedlisko Konwalie, 2 2 od 620 000
Lesznowola 151-171m 185-334m do 755 000 zkt

Zrédto: Emitent
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Tabela 6.12. Oferta Emitenta na terenie gminy Leszn owola

Lp. Lokalizacja Metraz domu Metraz dziaki Cena calo sci
1. PRZY PARKU II, 2 2 od 608.000
Zamienie 112m 372-380m do 631.000 zt
2. |OSIEDLE StONECZNE 5 5 od 668.000
Nowa Wola 168 - 235 m 528 - 901 m do 982.000 7t

Zrédto: Emitent

Cechg charakterystyczng oferty Emitenta jest fakt, iz obejmuje ona domy w osiedlach dobrze
skomunikowanych z Warszawg. Spoétka oferuje relatywnie wieksze domy zlokalizowane na wiekszych
dziatkach w poréwnywalnych cenach.

W kontekscie planéw rozwojowych Emitenta (nawigzanie wspotpracy z spétdzielniami mieszkaniowymi na
terenie Warszawy oraz prywatnymi wihascicielami gruntéw), w zakresie dziatalnosci Spéiki do
najwazniejszych konkurentéw Emitenta zaliczyé mozna réwniez:

v segment mieszkan popularnych: Dom Development, J.W. Construction Holding, Polnord, Budimex
Nieruchomosci, Acciona Nieruchomosci, Gant, Dolcan;

v' segment apartamentéw o podwyzszonym standardzie: Dom Development, Echo Investment, Pirelli
Pekao Real Estate, Atlas Estates, LC Corp, Acciona Nieruchomosci, WAN, Marvipol, Triton
Development, Robyg, Fadesa Prokom, Ronson i kilka matych firm zagranicznych realizujgcych
pojedyncze, dobrze zlokalizowane projekty o atrakcyjnej architekturze i wysokiej jakosci;

6.2.3. Zalozenia wszelkich o $wiadcze n Emitenta dotycz gcych jego pozycji konkurencyjnej

Zatozenia wszelkich stwierdzen, oswiadczen Ilub komunikatow Emitenta dotyczacych jego pozycji
konkurencyjnej oraz perspektyw rozwoju rynku, na ktérym dziata Spéitka zostaty poczynione na podstawie
materiatdw publikowanych przez GUS, spéiki gieldowe, opublikowanych przez Rzeczpospolitg, materiaty
informacyjne i strony internetowe konkurentéw.

W tych miejscach w Prospekcie, w ktoérych ww. zrodta nie zostaly wskazane, zalozeniem dla wszelkich
informacji dotyczacych pozycji konkurencyjnej Emitenta jest wiedza jego Zarzadu o dziatalnosci Spoiki i jej
konkurenciji.

Emitent nie dysponuje badaniami dotyczacymi konkretnych wartosci wielkosci udziatu rynkowego, ktére sg
autoryzowane przez podmiot zewnetrzny, specjalizujacy sie w takich badaniach. Opinie przedstawione w

Prospekcie sg oparte na wtasnych informacjach i danych posiadanych przez Emitenta z tytutu znajomosci i
wiedzy o rynku, na ktérym funkcjonuje.

6.2.4. Przewagi konkurencyjne

W opinii Zarzadu Emitenta, gtéwnymi przewagami konkurencyjnymi Spokki sa:

v/ atrakcyjnos¢ realizowanych projektow inwestycyjnych (bliskos¢ Centrum miasta, dobra komunikacja,
bezposrednie sasiedztwo centréw handlowych i kulturalnych, funkcjonalne rozklady mieszkan, metraz
mieszkan odpowiadajgcy zapotrzebowaniu rynku);

v relatywnie korzystna cena (réwniez dzieki synergiom wystepujacym w wyniku bliskiej wspotpracy z
PPU ,REDOX” Sp. z 0.0.) i jej relacja do jakosci budowanych mieszkan;

v’ formuta realizacji projektéw inwestycyjnych na podstawie umowy o wspélnym przedsiewzieciu zawartej
pomiedzy Emitentem a spoidzielniami mieszkaniowymi, pozwalajagca wykorzystaé istniejaca
infrastrukture i optymalizujgca koszty budowy budynkéw mieszkaniowych;

v' rozlozona na raty ptatno$é¢ za dziatki, warto$¢ dziatek wyliczona realnie, proporcjonalnie do aktualnych
cen sprzedazy lokali;

v aktywne zarzadzanie procesem inwestycyjnym, poczgwszy od pozyskania gruntu, przez decyzje
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administracyjne, projektowanie, wykonawstwo rob6t, komercjalizacja budowanych lokali,
przekazywanie budynkdéw do uzytkowania; elastyczno$¢ organizacji pozwalajaca na szybkie
reagowanie na zmiany rynkowe;

v" wieloletnie doswiadczenie Zarzgdu Emitenta i jego kadry w zakresie budowy, organizacji, marketingu i
sprzedazy budownictwa mieszkaniowego

6.2.5. Strategia Emitenta

Celem strategicznym Emitenta jest budowa silnej firmy budowlanej dzialajacej zaréwno w sektorze
mieszkaniowym jak i w przysziosci komercyjnym (budowa obiektow komercyjnych, w szczegoélnosci
lekarskich obiektéw ustugowych przeznaczonych na cele medyczne). Aby zrealizowaé swdj cel firma
zdefiniowata i wykonuje nastepujace cele operacyjne:

v" koncentracja na projektach zapewniajgcych wysoka stope zwrotu;

v" dostarczenie szerokiego zakresu produktéw i ustug w catym procesie inwestycyjnym poczawszy od
projektowania, a konczac na marketingu i sprzedazy;

v’ zapewnienie wysokiej jakosci wykonawstwa projektéw w celu uzyskania wyzszej rentownosSci
(konkurencyjna cena, dobra lokalizacja, staranne wykonczenie obiektow);

v' aktywne zarzadzanie jakoscig i kontrola nad wykonywanymi projektami budowlanymi;

v implementacja proekologicznych, energooszczednych technologii w postaci zastosowania w
inwestycjach budowlanych nowoczesnych rozwigzan stuzgcych wydatnemu zmniejszeniu strat energii
oraz efektywnemu jej wytwarzaniu i wykorzystaniu;

v' dywersyfikacja produktowa (plany wejscia w segment budownictwa komercyjnego) oraz ewentualnie
geograficzna.

W sektorze mieszkaniowym Spétka zamierza oferowa¢ przede wszystkim niewielkie mieszkania, w
atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy, w duzej czesci mieszgce sie w programie
.,Rodzina na swoim”. Emitent zamierza takze budowa¢ domy mieszkalne w systemie jednorodzinnym na
terenach wokét Warszawy — jako program uzupetniajacy do budownictwa wielorodzinnego. W sektorze
komercyjnym Spoétka zamierza skupi¢ sie na budowie lekarskich obiektéw z przeznaczeniem na cele
medyczne na terenie Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Spétki ma pozostaé obszar aglomeracji warszawskiej, a najwazniejszym
sektorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne w wysokim standardzie w przedziale srednich cen.

Dziatania rozwojowe w obszarze technologii

Jednym z kierunkéw rozwoju Emitenta jest wdrozenie na rynek proekologicznych, energooszczednych
technologii w postaci zastosowania w inwestycjach budowlanych nowoczesnych rozwigzan stuzacych
wydatnemu zmniejszeniu strat energii oraz efektywnemu jej wytwarzaniu i wykorzystaniu.

Zgodnie z zatozeniami inwestycyjnymi kazdy dom mieszkalny posiadaltby indywidualny projekt wskazujacy,
jaki powinien by¢ udziat poszczegoéinych urzadzen w zasilaniu obiektu; takich jak pompy ciepta, kolektory
stoneczne, ogniwa fotowoltaniczne oraz systemy wentylacji mechanicznej z rekuperacja ciepta (powtérne
wykorzystane zuzytego cieptego powietrza.. Projekty te majg za zadanie stworzyé w petni kompatybilny,
funkcjonalny i zintegrowany system ,inteligentnego” sterowania wszelkimi instalacjami majgcymi wptyw na
obnizenie zuzycia energii oparty na centrali komputerowe;j.

Dalszym krokiem obnizajacym straty energii jest dgzenie do wprowadzenia we wznoszonych obiektach
technologii wykorzystujacej potaczenie certyfikowanego tworzywa high-tech RAU-FIBRO z nowoczesna,
energooszczedng konstrukcja profili okiennych eliminujacych koniecznos¢ stosowania dodatkowych zbrojen
stalowych. Wprowadzenie poszczegoélnych technologii bedzie poprzedzone szczegétowg analizg kosztow
inwestycyjnych w odniesieniu do materiatow eksploatacyjnych.

Wdrozenie powyzszych technologii bedzie mialo na celu podniesienie jakosci $wiadczonych ustug i
docelowo powinno spowodowaé wzrost prestizu i wiarygodno$ci Emitenta a takze promocje jego ustug i
produktéw.
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6.3. Czynniki nadzwyczajne maj ace wptyw na informacje podane w punktach 6.1. i 6.2

Czynnikiem nadzwyczajnym majgcym wptyw na dziatalnos¢ podstawowg Emitenta i rynki byto niewatpliwie
spowolnienie gospodarcze, ktore przetozyto sie na zatamanie dobrej koniunktury na rynku nieruchomosci.
Gléwnym czynnikiem, ktory spowodowat obnizenie sie popytu na budownictwo mieszkaniowe byto
ograniczenie dostepnosci do kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych przez banki komercyjne poprzez
zaostrzenie warunkéw przyznawania kredytow oraz zwiekszenie ich kosztu, po czesci wynikajace rowniez z
wprowadzenia przez KNF rekomendacji S. Spadek zainteresowania nabyciem nieruchomosci wynikat
rébwniez z pogorszenia sie koniunktury na rynku pracy. Negatywnie na popyt na rynku nieruchomosci
oddziatywato podwyzszone ryzyko kursowe. Staba waluta krajowa wptywata na zwiekszenie kosztow obstugi
kredytow walutowych.

Nalezy zaznaczy¢, ze istotny wplyw na dziatalno$¢ Emitenta miata $mier¢ jednego ze wspolnikow Spotki w
2009 r. i zwigzane z tym istotne zmiany w akcjonariacie Spotki.

Zdaniem Zarzadu Emitenta, na dzien zatwierdzenia Prospektu Emisyjnego nie wystapity inne czynniki
nadzwyczajne, ktére miaty wptyw na dziatalno$¢ podstawowa Emitenta.

6.4. Uzaleznienie Emitenta od patentéw lub licencji, umoéw prze mystowych, handlowych
lub finansowych, albo od nowych proceséw produkcyjn ych

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien zatwierdzenia Prospektu nie wystepuje uzaleznienie Emitenta
od patentéw lub licencji, umow przemystowych, handlowych lub finansowych, albo od nowych procesow
produkcyjnych.

6.5. Umowy istotne Emitenta zawierane w normalnymt  oku

Opisane umowy zostaly uznane przez Emitenta za istotne dla jego dziatalnosci i pozycji na rynku ze wzgledu
na przedmiot uméw, ich wartos¢ oraz konsekwencje dla dalszej dziatalnosci Emitenta. Za podstawowe
kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanych uméw okreslang jako 10% kapitatbw wiasnych
Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajgcej 2.58 min zt.

6.5.1. Umowy z wykonawcami

6.5.1.1. Umowa Nr ED 762/06 o realizacj e inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy
JANTAR BIS-BUD. A" zawarta dnia 27 czerwca 2006 r. z Przedsi ebiorstwem
Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. zmieniona An  eksaminr1, 2i3

Na mocy Umowy poprzednik prawny Emitenta — sp6tka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. dziatajac jako
Generalny Realizator Inwestycji powierzyt Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowemu REDOX Sp. z o.0.
kompleksowe wykonanie inwestycji pn. ,Zespo6t mieszkaniowo-ustugowy JANTAR BIS-BUD. A” w Warszawie
przy ul. Bora Komorowskiego rég Meissnera.

Strony ustality termin odbioru robot na dzien 15 grudnia 2007 r., ktéry nastepnie, na mocy aneksu nr 3
podpisanego miedzy stronami dnia 10 grudnia 2007 r., przedtuzono do dnia 29 lutego 2008 r.

Wynagrodzenie przystugujace wykonawcy ustalono na 19.280.000,00 PLN, a nastepnie, na mocy aneksu nr
1 podpisanego miedzy stronami dnia 9 sierpnia 2006 r., zwiekszono o 250.000,00 PLN. Ostatecznie, na
mocy aneksu nr 3 podpisanego miedzy stronami dnia 10 grudnia 2007 r., ryczaltowe wynagrodzenie
przystugujace wykonawcy ustalono na 21.430.000,00 PLN.

Umowa zostata zrealizowana dnia 19 maja 2008 r.

Do dnia 15 czerwca 2011 r. obowigzuje okres rekojmi zabezpieczony gwarancjg nalezytego usuniecia wad
lub usterek na kwote 1.031.854,50 PLN.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie warto$¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatow
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.
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6.5.1.2. Umowa Nr 122/BC/2006 o realizacj ¢ inwestycji pn. ,Zespot mieszkaniowo-ustugowy
JANTAR BIS-BUD. B” zawarta dnia 3 lipca 2006 r. ze  sp6tk g POLNORD S.A. i
rozliczona na mocy porozumienia z dnia 17 marca 200 9.

Na mocy Umowy poprzednik prawny Emitenta — sp6tka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. dziatajac jako
Generalny Realizator Inwestycji powierzyt spolce POLNORD S.A. kompleksowe wykonanie inwestycji pn.
,2espot mieszkaniowo-ustugowy JANTAR BIS-BUD. B” w Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego rég
Meissnera.

Strony ustality termin odbioru robét na dzien 30 listopada 2007 r.
Wynagrodzenie przystugujace wykonawcy ustalono na 27.641.500,00 PLN.

Umowa zostata zrealizowana dnia 30 grudnia 2008 r. i rozliczona na podstawie porozumienia podpisanego
dnia 17 marca 2009 r., zgodnie z ktdrym wynagrodzenie przystugujace wykonawcy zwiekszono do kwoty
28.927.167,93 PLN.

Do dnia 31 grudnia 2011 r. obowigzuje okres rekojmi zabezpieczonej kaucjg gwarancyjng na kwote
1.396.295,13 PLN.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie warto$¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatow
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.1.3. Umowa o wspolnym przedsi ewzieciu zawarta dnia 19 wrze $nia 2006 r. pomi edzy
Spétdzielni g Mieszkaniow g ,Goctaw - Lotnisko” a EDBUD Nieruchomo  $€i Sp. z o.0.
zmieniona Aneksem nr 1 z dnia 18 czerwca 2009 r.

Na mocy Umowy Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw - Lotnisko” udostepnita poprzednikowi prawnemu
Emitenta — sp6ice EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. grunty o powierzchniach 5.449 m2 i 4.688 m2 oraz
teren o powierzchni 44.404 m2, objety decyzjg Zastepcy Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki
Gruntami Urzedu Dzielnicy Warszawa Praga Potudnie z dnia 8 lutego 1989 r., oznaczony jako osiedle Wilga
VI — na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — WILGA VIl i VI” polegajacego na
zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (budynki z garazami
podziemnymi), z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w hali garazowej, z mozliwoscig
przeksztalcenia w prawo odrebnej wlasnosci lokalu i prawo do utamkowego udziatlu we wspéhwlasnosci
garazu wielostanowiskowego, natomiast EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. zobowigzata sie:

» dziala¢ jako petnomocnik Spétdzielni, Generalny Realizator i Wykonawca,

» przygotowa¢ dokumenty i uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy dla poszczegdlnych etapow
przedsiewziecia (przedsiewziecie sktada sie z etapéw |, II, 111§ IV; na etap | skladajg sie zadania 1 i 2),

e przygotowac projekty budowlane i uzyskaé¢ decyzje o pozwoleniu na budowe dla poszczegélnych etapdw,
wraz z wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediow,

» prowadzi¢ zgodnie ze sztukg i prawem budowlanym wszelkie roboty okreslone w projekcie budowlanym
budowlane kazdego etapu,

e zapewni¢ niezbedne nadzory w zakresie wymaganym prawem budowlanym,
» wykona¢ geodezyjng dokumentacje powykonawcza,

» zrealizowaé¢ akwizycje oraz dziatania marketingowe zmierzajace do pozyskania nabywcow na budowane
w ramach Umowy lokale, garaze i stanowiska garazowe, a takze podpisa¢ z nabywcami umowy o
budowe lokalu, garazu i stanowisk garazowych,

e przygotowac i sfinansowaé koszty dokumentéw niezbednych do dokonania wpiséw do ewidencji gruntéw,
budynkow i lokali oraz ksiegach wieczystych, zwigzanych z przedmiotem Umowy.

Realizacja etapu | zadanie 1 lub 2 Umowy zostata zaplanowana na dziehn 30 grudnia 2011 r.

Z uwagi na podziat Spotdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw - Lotnisko” ustalenia dotyczace etapu Il zostang
dokonane po podpisaniu stosownych porozumien pomiedzy Spotdzielnig Mieszkaniowg ,Goctaw - Lotnisko” i
Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Wilga 2000".
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Realizacja etapu Il i IV Umowy zostata zaplanowana na dzieh 30 grudnia 2013 r.

W przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia realizacji Umowy, Spoétdzielni przystugiwa¢ beda od
Emitenta kary umowne w wysokosci 0,015% wartosci netto przedmiotu Umowy za kazdy dzier zwioki, nie
wiecej jednak niz 5 % wartosci przedmiotu Umowy netto dla poszczegdinych zadan i etapow.

W przypadku odstgpienia od Umowy przez Spétdzielnie z przyczyn lezacych po jej stronie, Spotdzielnia
zwrOci Emitentowi wszystkie naktady poniesione przez niego w zwigzku z realizacjg Umowy, a ponadto
wyptaci kare umowng w wysokosci 10% wartosci przedsiewziecia.

W przypadku odstgpienia od Umowy przez Emitenta z przyczyn lezacych po jego stronie, Spétdzielnia jest
uprawniona do zachowania wniesionych przez Emitenta optat za udostepnienie terenu pod inwestycje, a
ponadto Emitent wyptaci kare umowng w wysokosci 10% wartosci zrealizowanego przedsiewziecia.

Emitent obowigzany jest udzieli¢ rekojmi na roboty budowlane, branzowe, dostawy i wbudowane materiaty
na okres 3 lat od daty koncowego odbioru poszczegdlnych zadan i etapow inwestycyjnych. Na
zabezpieczenie roszczen z tytutu rekojmi Emitent przedtozy Spétdzielni, z chwilg podpisania protokotu
koncowego odbioru kazdego zadania i etapu inwestycyjnego, nieodwotalng i bezwarunkowg na pierwsze
zadanie gwarancje bankowg lub ubezpieczeniowg na kwote stanowigcg 3% kwoty wskazanej ponizej dla
kazdego z poszczegolnych etapéw.

Warto$¢ przedmiotu Umowy okre$lono wstepnie:

» dla etapu | na kwote 40.500.000,00 PLN netto,
» dla etapu Il na kwote 29.700.000,00 PLN netto,
» dla etapu Il na kwote 33.750.000,00 PLN netto,
» dla etapu IV na kwote 27.000.000,00 PLN netto.

Umowa w trakcie realizacji. Z tytutu wykonywania przedmiotu umowy poprzednik prawny Emitenta i Emitent
otrzymat na dzien 28 lutego 2010 r. 11.917.562,83 PLN netto.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wilasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajagcej 2.58 min zt.

6.5.1.4. Umowa Nr EN/1/2008 o realizacj e inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy
WILGA VII Zad. 6" zawarta dnia 30 wrze $nia 2008 r. ze spolk 9 EDBUD S.A.
wypowiedziana przez spotk e EDBUD S.A. dnia 27 stycznia 2009 r. i rozliczona n a
mocy porozumienia z dnia 15 czerwca 2009 r.

W wykonaniu umowy o wspolnym przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2006r. (pkt. 6.5.1.3.) poprzednik
prawny Emitenta — spotka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. dziatajac jako Generalny Realizator Inwestycji
powierzyt spolce EDBUD S.A. kompleksowe wykonanie inwestycji pn. ,Zespét mieszkaniowo-ustugowy
WILGA VIl Zad. 6” w Warszawie przy ul. Rechniewskiego rog Nowaka-Jezioranskiego.

Strony ustality termin odbioru robét na dzien 31 sierpnia 2010 r.
Wynagrodzenie przystugujace wykonawcy ustalono na 58.900.000,00 PLN.

Dnia 27 stycznia 2009 r. umowa zostata wypowiedziana przez sp6tke EDBUD S.A., w skutek czego dnia 15
czerwca 2009 r. Emitent zawart ze spétkg EDBUD S.A porozumienie, na mocy ktérego wartosé
nierozliczonych rob6t wykonanych do dnia 27 stycznia 2009 r. strony ustality na 661.392,00 PLN, ktéra to
kwota, zgodnie z wolg stron, stanowi catos¢ rozliczenia robét poprzez kompensate ww. naleznosci z karg
umowng za nieterminowe usuniecie wad budynku 35 Jantar I.

Umowa z podmiotem powigzanym z Emitentem.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie warto$¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatow
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.1.5. Umowy o budow e lokali o numerach: W/24/6/2009, W/25/7/2009, WI/26 /13/2009,
W/27/14/2009, W/28/20/2009, W/29/27/20009, W/30/28/2009,  WI/31/34/2009,
W/32/135/2009, W/33/150/2009, WI/34/153/2009, W/35/154/2009, W/36/156/2009
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zawarte z Przedsi ebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. z dnia 23
czerwca 20009r.

Zgodnie z trescig umowy inwestycyjnej z dnia 23 czerwca 2009r. wraz z aneksem (opis pkt. 22.2 Prospektu)
oraz w wykonaniu umowy o wspolnym przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2009r. wraz z aneksem (opis pkt.
6.5.1.3.) Emitent - zgodnie z pelnomocnictwem otrzymanym od Spétdzielni Mieszkaniowej ,GOCLAW-
LOTNISKO” upowazniajgcym go do prowadzenia w jej imieniu procesu inwestycyjnego na nieruchomosci
potozonej w rejonie ulic Rechniewskiego i Nowaka-Jeziorahskiego - zawart z Przedsiebiorstwem
Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. umowe na wybudowanie dla tego Przedsiebiorstwa 13 lokali
mieszkalnych i 13 miejsc parkingowych w garazu podziemnym, na lgczng kwote 6.259.500,00 PLN. Strony
sg uprawnione do jednostronnego odstapienia od wszystkich lub czesci zawartych uméw o budowe lokali w
terminie od dnia 15 lipca 2010r. w zakresie do 50% zawartych umow, a od pozostatej czesci uméw od dnia
15 marca 2011r. W przypadku odstapienia przez ktérgkolwiek ze stron od poszczegélnych uméw o budowe
lokalu Emitent zwréci Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowemu REDOX Sp. z 0.0. catg wptacong przez
niego kwote w terminie 14 dni od dnia zlozenia oswiadczenia o odstapieniu, na rachunek wskazany przez to
Przedsiebiorstwo powiekszong o realny koszt pozyskania kredytu bankowego

Na dzien zatwierdzenia Prospektu kwota naleznosci zostata uiszczona na rzecz Emitenta w catosci.
Umowa z podmiotem powigzanym z Emitentem.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie warto$¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatow
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.1.6. Umowa Nr EN/1/2009 o realizacj @ czesci inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-
ustugowy WILGA VIl Zad. 6” zawarta z Przedsi  ebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
REDOX Sp. z 0.0. z dnia 18 lipca 2009 r. wraz z An eksem nr 1 z dnia 15 kwietnia
2010 .

Zgodnie z opisang powyzej umowg 0 wspllnym przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2006r. (pkt. 6.5.1.3.)
Emitent jako nastepca prawny Spotki Edbud Nieruchomosci Sp. z 0.0. dziatajgac jako Generalny Realizator
Inwestycji powierzyt Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowemu REDOX Sp. z 0.0. wykonanie okreslonych
rob6t budowlanych zwigzanych z wykonaniem prac przy inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy
WILGA VIl Zad. 6" w Warszawie przy ul. Rechniewskiego r6g Nowaka-Jezioranskiego.

Rozpoczecie rob6t nastapito w dniu 22 czerwca 2009r. Termin zakonczenia rob6t i ogtoszenia gotowosci do
odbioru ustalony zostat na dzien 28 lutego 2011r., a nastepnie na mocy Aneksu Nr 1 podpisanego dnia 15
kwietnia 2010 r. przesuniety na dzien 30 maja 2011r.

Za wykonanie przedmiotu umowy zgodnie z zakresem rob6t wykonawcy przystuguje wynagrodzenie
ryczattowe w tgcznej wysokos$ci 45.300.000,00 PLN. Wynagrodzenie bedzie wyptacane wykonawcy zgodnie
ze stanem procentowego zaawansowania realizacji poszczegoélnych etapéw w okresach nie krétszych niz 1
miesiac.

W przypadku opéznienia w realizacji poszczegélnych etapdéw rob6t ujetych w harmonogramie, stanowigcym
zalgcznik do umowy, o wiecej niz 60 dni kalendarzowych, Emitent moze odstgpi¢ od umowy z winy
wykonawcy. Wykonawca zobowigzany jest rowniez do zaptacenia kary umownej za kazdy dzien
kalendarzowy opdéznienia w wysokosci 0,015% catkowitej wartosci przedmiotu umowy. W przypadku
opdznienia wykonawcy w usuwaniu ujawnionych wad i usterek, wykonawca zaptaci kare umowng w
wysokosci 0.015% wynagrodzenia netto za dany element robét. Zapisy umowy zabezpieczajg roszczenia
Emitenta z tytulu wad przedmiotu umowy poprzez ograniczenia wyptaty wynagrodzenia za roboty badz
pomniejszenia tego wynagrodzenia.

W przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia realizacji umowy, wykonawca zaptaci Emitentowi za
kazdy dzien zwtoki kare umowng w wysokosci 0,015% wynagrodzenia wykonawcy, facznie nie wiecej jednak
niz 10% wynagrodzenia wykonawcy.

Umowa zawiera zapisy dotyczace rekojmi i gwarancji w stosunku do wykonawcy z tytutu wad przedmiotu
umowy stwierdzonych w toku dokonywania obioru.

Umowa realizowana jest terminowo.

Umowa z podmiotem powigzanym z Emitentem.
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Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie warto$¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatow
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.1.7. Umowa z dnia 21 lipca 2010r.0 realizacj e czesci inwestycji pn. ,Zespo6t
mieszkaniowo-ustugowy WILGA VII" zawarta pomi  edzy Spéitdzielni g Mieszkaniow a
,Goctaw — Lotnisko” a ED invest S.A.

W zwigzku z realizacjg przez Emitenta Umowy o Wspdlnym Przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2006 roku
dotyczacej budowy zespotu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w rejonie ulic Rechniewskiego i Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie, w dniu 21 lipca 2010 roku. Emitent zawart ze Spétdzielnia Mieszkaniowg
~Goclaw - Lotnisko” umowe dotyczacg wybudowania ze srodkdw Spotki i sSrodkdéw pozyskanych z kredytu 11
lokali mieszkalnych w powstajgcym zespole zabudowy mieszkaniowo - ustugowej w rejonie ulic
Rechniewskiego i Nowaka Jezioranskiego w Warszawie za cene 5.074.920 zt netto. Po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie, Spétdzielnia ustanowi na rzecz Spotki odrebng wlasnosé kazdego z lokali.
Emitentowi przystuguje prawo odstgpienia od umowy w terminie 60 dni od jej zawarcia w przypadku nie
zawarcia w tym czasie umowy kredytu lub nie spetnienia warunkéw umowy kredytowej. Emitent zamierza
skorzysta¢ z umownego prawa odstgpienia. (Umowa o Wspolnym Przedsiewzieciu — szczeg6ty pkt 6.5.1.3.).

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.2. Umowy z projektantami

6.5.2.1. Umowa Nr 246/2009 o opracowanie kompletnej  dokumentacji projektowej dla ul.
Nowaka-Jeziora nskiego oraz petnienie nadzoru autorskiego zawarta d  nia 10
grudnia 2009 r. z Biurem Architektoniczcnym FS & P A RCUS Sp. z 0.0.

Na mocy Umowy Emitent powierzyt spotce Biuro Architektoniczne FS & P ARCUS Sp. z 0.0. opracowanie
dla ul. Nowaka-Jezioranskiego kompletnej dokumentacji projektowej w pelnym zakresie branzowym,
obejmujacej wszystkie fazy projektowania, a takze petnienie nadzoru autorskiego nad ww. inwestycjg
wykonywang na podstawie opracowanej dokumentaciji.

Biuro Architektoniczne FS & P ARCUS Sp. z 0.0. zobowigzalo sie do wykonania dokumentaciji projektowej w
nastepujacych terminach:

e decyzja srodowiskowa wymagana przepisami — 15 maja 2010 r.;

» koncepcja wielobranzowa drogi na odcinku ul. Fieldorfa — ul. Rychtera (rondo 1) — 20 stycznia 2010 r.;
» projekt budowlano-wykonawczy (Etapu I) — 20 maja 2010 r.;

» decyzja o lokalizacji inwestyciji celu publicznego — 20 sierpnia 2010 r.

Wynagrodzenie przystugujace spoétce Biuro Architektoniczne FS & P ARCUS Sp. z o0.0. ustalono na
156.000,00 PLN.

Umowa realizowana jest terminowo.

Powyzsza umowa zostata uznana przez Emitenta za istotng dla dalszej jego dziatalnosci bowiem jej
terminowa realizacja pozwoli Emitentowi na planowane rozpoczecie znaczacych inwestycji.

6.5.3. Wspdlne przedsi ewziecia ze Spoétdzielni g Mieszkaniow g ,,Goctaw - Lotnisko”

6.5.3.1. Umowa o wspdlnym przedsi ewzieciu zawarta dnia 29 lipca 2003 r. pomi edzy
Spétdzielni 3 Mieszkaniow g ,Goctaw - Lotnisko” a EDBUD Sp. z 0.0. oraz EDBEER
Sp. z 0.0. zmieniona Aneksami nr 1 z dnia 29 lipca 2003 r. i nr 2 z dnia 3 lutego 2006
r.

Na mocy Umowy Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw - Lotnisko” udostepnita poprzednikowi prawnemu
Emitenta — spétce EDBEER Sp. z 0.0. grunt o powierzchni 55.696 m2 oznaczony jako osiedle Jantar Il na
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realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Jantar 1I”, zadanie 4, polegajacego na
zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, z przeznaczeniem do
uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie prawa odrebnej wiasnosci lokalu, natomiast
EDBEER Sp. z 0.0. zobowigzata sie wykonag¢:

» projekt budowlany stanowigcy podstawe do uzyskania decyzji o0 pozwoleniu na budowe,
» roboty budowlane w zakresie okreslonym w projekcie budowlanym,

* nadzor inwestorski i autorski w zakresie wymaganym prawem budowlanym i decyzjg o pozwoleniu na
budowe,

» akwizycje oraz dziatania marketingowe zmierzajgce do pozyskania nabywcéw na budowane w ramach
Umowy lokale mieszkalne i uzytkowe, garaze i stanowiska garazowe, a takze wraz ze Spoétdzielnig
podpisac¢ z nabywcami umowy realizacyjne.

Umowa zostata zrealizowana dnia 31 grudnia 2007 r.

Spétka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. udzielita rekojmi na roboty budowlane na okres do dnia 31 grudnia
2010rr.

Warto$¢ przedmiotu Umowy okreslono wstepnie na kwote 30.000.000,00 PLN netto.
Z tytutu wykonania przedmiotu Umowy poprzednik prawny Emitenta otrzymat 41.968.190,60 PLN netto.

Réznica pomiedzy wstepnie okreslong wartoscig przedmiotu Umowy a kwotg koncowg wynika z faktu, iz
kazdorazowo umowy o wspoélnym przedsiewzieciu zawierane sg na podstawie aktualnych cen wykonawstwa
oraz cen sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, natomiast finalne rozliczenie tych uméw nastepuje po
zakonczeniu petnego cyklu inwestycyjnego tacznie z przekazaniem budynku do uzytkowania, co wynosi
zazwyczaj okoto dwa i pét roku.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.3.2. Umowa o wspélnym przedsi ewzieciu zawarta dnia 10 marca 2005 r. pomi edzy
Spotdzielni @ Mieszkaniow g ,Goctaw - Lotnisko” a EDBUD Sp. z 0.0. oraz EDBUD
Nieruchomo $¢i Sp. z 0.0. zmieniona Aneksem nr 1 z dnia 14 czerw ca 2006 .

Na mocy Umowy Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw - Lotnisko” udostepnita poprzednikowi prawnemu
Emitenta — spdlce EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. grunt o powierzchni ok. 20.000 m2 oznaczony jako
osiedle JANTAR | na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,GOCLAW — JANTAR BIS”
polegajacego na zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (dwa
budynki z garazami podziemnymi oraz urzadzeniem i uzbrojeniem terenu inwestycyjnego), z
przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie prawa odrebnej wiasnosci
lokalu, natomiast EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. zobowigzata sie wykonac:

» projekt budowlany stanowigcy podstawe do uzyskania decyzji o0 pozwoleniu na budowe,
» roboty budowlane w zakresie okreslonym w projekcie budowlanym,
» dokumentacje powykonawczg zgodnie ze sztuka i prawem budowlanym,

* nadzor inwestorski i autorski w zakresie wymaganym prawem budowlanym i decyzjg o pozwoleniu na
budowe,

» akwizycje oraz dziatania marketingowe zmierzajgce do pozyskania nabywcéw na budowane w ramach
Umowy lokale, garaze i stanowiska garazowe, a takze wraz ze Spoéidzielnig podpisa¢ z nabywcami
umowy realizacyjne.

Umowa zostata zrealizowana dnia 30 grudnia 2008 r.

Spétka EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. udzielita rekojmi na roboty budowlane na okres do dnia 30 grudnia
2011 r. a na zabezpieczenie roszczen z tytutlu udzielonej rekojmi przediozyta Spotdzielni nieodwotalng i
bezwarunkowg gwarancje bankowa / ubezpieczeniowg na kwote 1.458.900,00 PLN.

Wartos¢ przedmiotu Umowy okreslono wstepnie na kwote 48.630.000,00 PLN netto.
Z tytutu wykonania przedmiotu Umowy poprzednik prawny Emitenta i Emitent otrzymat 82.602.582,25 PLN
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netto.

Ro6znica pomiedzy wstepnie okreslong wartoscig przedmiotu Umowy a kwotg koncowg wynika z faktu, iz
kazdorazowo umowy o wspolnym przedsiewzieciu zawierane sg na podstawie aktualnych cen wykonawstwa
oraz cen sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, natomiast finalne rozliczenie tych uméw nastepuje po
zakonhczeniu petnego cyklu inwestycyjnego tacznie z przekazaniem budynku do uzytkowania, co wynosi
zazwyczaj okoto dwa i pot roku. Znaczacy wplyw na niedoszacowanie wartosci Umowy miat takze bardzo
duzy wzrost cen spowodowany pojawieniem sie w tym okresie zwiekszonego popytu wynikajacego z duzej
dostepnosci kredytéw hipotecznych.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.3.3. Umowa o wspoélnym przedsi ewzieciu zawarta dnia 18 grudnia 2007 r. pomi edzy
Spotdzielni g Mieszkaniow g ,,Goctaw - Lotnisko” a EDBUD Nieruchomo  $éi Sp. z o.o0.
zmieniona Aneksem nr 1 z dnia 10 marca 2010 .

Na mocy Umowy Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw - Lotnisko” udostepnita poprzednikowi prawnemu
Emitenta — spotce EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. grunty o powierzchniach 10.411 m2, 11.067 m2 oraz
4.231 m2 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — ISKRA VI” polegajacego na
zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (budynki z garazami
podziemnymi), z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie prawa
odrebnej wtasnosci lokali i prawa do utamkowego udziatu we wspoétwlasnosci garazu wielostanowiskowego,
natomiast EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. zobowigzala sie:

» dziala¢ jako petnomocnik Spétdzielni, Generalny Realizator i Wykonawca,

e przygotowa¢ dokumenty i uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy dla poszczegéinych etapow
przedsiewziecia (przedsiewziecie sktada sie z etapéw I, 11, i lll),

» przygotowaé projekty budowlane i uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe dla poszczegdélnych etapow,
wraz z wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediow,

» prowadzi¢ zgodnie ze sztukg i prawem budowlanym wszelkie roboty okreslone w projekcie budowlanym
budowlane kazdego etapu,

e zapewni¢ niezbedne nadzory w zakresie wymaganym prawem budowlanym,
* wykonac¢ geodezyjng dokumentacje powykonawcza,

» zrealizowa¢ akwizycje oraz dziatania marketingowe zmierzajace do pozyskania nabywcow na budowane
w ramach Umowy lokale, garaze i stanowiska garazowe, a takze podpisa¢ z nabywcami umowy o
budowe lokalu, garazu i stanowisk garazowych,

e przygotowac i sfinansowaé koszty dokumentéw niezbednych do dokonania wpiséw do ewidencji gruntéw,
budynkéw i lokali oraz ksiegach wieczystych, zwigzanych z przedmiotem Umowy.

Realizacja etapow I, Il i lll Umowy zostata zaplanowana na dzien 30 grudnia 2014 r.

W przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia realizacji Umowy, Spoétdzielni przystugiwa¢ bedg od
Emitenta kary umowne w wysokosci 0,015% wartosci netto przedmiotu Umowy za kazdy dzier zwioki, nie
wiecej jednak niz 5% wartosci przedmiotu Umowy netto dla poszczegdlnych etapow.

W przypadku odstgpienia od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Spétdzielni, innych anizeli przewidziane
w Umowie, Spotdzielnia zwréci Emitentowi wszystkie naktady poniesione przez niego w zwigzku z realizacjg
Umowy, a ponadto wyptaci kare umowng w wysokosci 10% wartosci przedsiewziecia.

W przypadku niewykonania Umowy przez Emitenta lub odstgpienia od Umowy z przyczyn innych niz
przewidziane w Umowie, Spotdzielnia jest uprawniona do zachowania wniesionych przez Emitenta optat za
udostepnienie terenu pod inwestycje, a ponadto Emitent wyptaci kare umowng w wysokosci 10% wartosci
zrealizowanego przedsiewziecia.

Emitent obowigzany jest udzieli¢ rekojmi na roboty budowlane, branzowe, dostawy i wbudowane materiaty
na okres 3 lat od daty koncowego odbioru poszczegdlnych etapow inwestycyjnych. Na zabezpieczenie
roszczen z tytutu rekojmi Emitent przedtozy Spotdzielni, z chwilg podpisania protokotu korncowego odbioru
kazdego etapu inwestycyjnego, nieodwotalng i bezwarunkowg na pierwsze zgdanie gwarancje bankowa lub

Strona 70




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

ubezpieczeniowg na kwote stanowigcg 3% kwoty wskazanej ponizej dla kazdego z poszczegdlnych etapow.
Warto$¢ przedmiotu Umowy okre$lono wstepnie:

» dla etapu | na kwote 69.000.000,00 PLN netto,

» dla etapu Il na kwote 80.314.000,00 PLN netto,

» dla etapu Il na kwote 29.183.000,00 PLN netto.

Z tytutu wykonywania przedmiotu Umowy poprzednik prawny Emitenta i Emitent nie otrzymat na dzien 31
grudnia 2010 r. srodkéw pienieznych. Umowa realizowana jest terminowo.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

6.5.4. Umowa po srednictwa zbycia zawarta dnia 11 marca 2010 r. pomi edzy Emitentem a
EMMERSON S.A.

Na mocy Umowy Emitent zlecit spéice EMMERSON S.A. posrednictwo przy zawarciu umowy o budowe
lokalu ustugowego o powierzchni 353 m2 lub 397,5 m2 (w zaleznosci od aranzacji klienta) potozonego w
Warszawie u zbiegu ulic Nowaka Jezioranskiego i Rechniewskiego w budynku mieszkalno-ustugowym o
nazwie ,WILGA VII" (obiektu). Zgodnie z Umowg zakonczenie budowy planowane jest na marzec 2011 r. W
ramach przyjetego zlecenia spétka EMMERSON S.A. zobowigzata sie do:

» wyszukiwania potencjalnych kontrahentéw zamierzajgcych naby¢ obiekt,

» sporzadzenia oraz prezentacji potencjalnym kontrahentom ofert zbycia obiektu,
» koordynowania wizyt kontrahentéw zamierzajacych naby¢ obiekt,

» podjecia na wlasny koszt dziatan marketingowych wedtug wtasnego uznania,

e pomocy przy obstudze organizacyjnej i finalizacji transakciji.

Wynagrodzenie nalezne spéice EMMERSON S.A. w przypadku zawarcia przez Emitenta umowy o budowe
obiektu z klientem skierowanym przez EMMERSON S.A. wynosi 2,9% od wartosci transakcji netto.

W przypadku odstapienia przez Emitenta badz przez klienta skierowanego przez EMMERSON S.A. od ww.
umowy o budowe obiektu, spétka EMMERSON S.A. zobowigzana jest zwrdci¢ Emitentowi 90% otrzymanego
wynagrodzenia.

Umowa zawarta zostatla na czas nieokreslony i moze by¢ rozwigzana przez strony z zachowaniem
jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia (wypowiedzenie nie dotyczy klientéw skierowanych przez
EMMERSON S.A. w trakcie trwania Umowy, przez okres 18 miesiecy od jej rozwigzania).

W przypadku zawarcia transakcji objetej Umowg z pominieciem spétki EMMERSON S.A. z klientem
skierowanym przez te spotke, Emitent zaptaci kare umowng w wysokosci dwukrotnego wynagrodzenia
naliczonego od ceny ofertowej obiektu.

Powyzsza umowa zostata uznana przez Emitenta za istotng dla dalszej jego dziatalnosci bowiem jej
terminowa realizacja pozwoli Emitentowi na planowane rozpoczecie znaczacych inwestycji.

6.5.5. Umowy ubezpieczenia

6.5.5.1. Polisa nr 2361000494 ubezpieczenia szkéd p owstatych w nast epstwie roszcze n z
tytutu odpowiedzialno $ci cztonkéw organdw niepublicznej spotki  kapitatowe j
wystawiona dla Emitenta przez AIG Europe S.A. Oddzi at w Polsce dnia 28 maja
20009r.

Umowa zawarta zostata na okres od 24 maja 2009 r. do 23 maja 2010 r. Sktadka wynosi 11.500,00 PLN

Suma ubezpieczenia (limit tagczny) wynosi 5.000.000,00 PLN. Ustanowiono takze nastepujace podlimity:

» koszty postepowania przygotowawczego — 5.000.000,00 PLN,
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grzywny i kary cywilnoprawne — 500.000,00 PLN,
koszty odzyskania dobrego imienia — 500.000,00 PLN,
zalegtosci podatkowe Emitenta na podstawie art. 116 Ordynacji podatkowej — 5.000.000,00 PLN.

6.5.5.2. Polisa nr PO/00155559/2009 ubezpieczenia o dpowiedzialno sci cywilnej z tytutu

posiadanego mienia oraz prowadzonej dziatalno  $ci wystawiona dla Emitenta przez
Generali Towarzystwo Ubezpiecze n S.A. Oddziat Matopolski dnia 18 wrze $nia
2009r.

Umowa zawarta zostata na okres od 20 wrzesnia 2009 r. do 19 wrzesnia 2010 r.
Sktadka wynosi 6.100,00 PLN.

Suma ubezpieczenia wynosi 3.000.000,00 PLN na jedno zdarzenie i 4.000.000,00 PLN na wszystkie
zdarzenia. Ustanowiono takze nastepujgce sublimity:

szkody wyrzadzone osobom trzecim przez podwykonawcéw Emitenta — 1.000.000,00 PLN na jedno i
wszystkie zdarzenia,

szkody powstate po przekazaniu wykonanej pracy lub ustugi w uzytkowanie odbiorcy — 3.000.000,00 PLN
na jedno zdarzenie i 4.000.000,00 PLN na wszystkie zdarzenia,

szkody wyrzadzone przez pojazdy nie podlegajace obowigzkowemu ubezpieczeniu OC — 500.000,00
PLN na jedno i wszystkie zdarzenia,

3.000.000,00 PLN na jedno i 4.000.000,00 PLN na wszystkie zdarzenia w odniesieniu do szkéd
tadunkowych (zatadunek, wytadunek, przetadunek),

500.000,00 PLN na jedno i wszystkie zdarzenia w okresie ubezpieczenia w odniesieniu do szkéd wraz z
nastepstwami we wszelkiego rodzaju instalacjach w szczegolnosci Swiattowodowych, elektrycznych,
teletechnicznych, informatycznych.

Na podstawie klauzuli odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorstw budowlanych strony rozszerzyly zakres
ubezpieczenia o szkody osobowe i rzeczowe wyrzgdzone w trakcie prowadzenia prac budowlanych.

6.5.5.3. Umowa ubezpieczeniowa

Umowa z dnia 27 kwietnia 2010 r. zawartg pomiedzy Generali Zycie T.U. S.A. kazdy z cztonkéw Zarzadu
Emitenta zostal ubezpieczony na zycie ubezpieczeniowymi funduszami kaptalowymi Ubezpieczyciela.
Miesieczna sktadka wynosié¢ bedzie po 5.000,00PLN.

Umowa zostata zawarta na 5 lat.

Strona 72




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

6.5.5.4. Polisy ubezpieczenia dotycz agce samochodoéw istotne ze wzgl edu na sum e
ubezpieczenia oraz sktadk e

Tabela 6.13. Polisy ubezpieczenia dotycz gce samochodéw istotne ze wzgl edu na sum e ubezpieczenia
oraz sktadk e

. . . Okres Suma
Ubezpieczyciel Nr Polisy ubezpieczenia | ubezpieczenia Skiadka Dotyczy
OC, AC, Hestia Car
Assistance
ERGO HESTIA 07.06.2010 — Mercedes-Benz
SA 901005383037 06.06.2011 146 721,31 PLN | 4 123,33 PLN GLK 320 CDI
AMATIC, WB
1114E
16.03.2010 OC, AC, PREMIUM
PZU S.A. PME10002586 1é Oé 2011_ 98.900,00 PLN | 6.014,00 PLN | Mercedes Benz ML

350, WD77367

Zrédio: Emitent

Na mocy umowy nr L129413 zostata zawarta umowa leasingu na samochdd osobowy Mercedes Benz GLK
320 CDI 4MATIC, WB 1114E pomiedzy Mercedes Benz Leasing Polska Sp. z o0.0. (Finansujacy) a ED
INVEST S.A. (Korzystajacy) na okres umowy leasingowej 36 miesiecy. Cena catkowita pojazdu z
ubezpieczeniem wynosi 163, 785. 31 PLN.

6.5.5.5. Umowy Kredytu, po zyczki

Dnia 24.08.2010r. zostata zawarta umowa kredytu obrotowego nieodnawialnego ziotowego nr
1676/06/2010/1157/L/OBR pomiedzy Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w Warszawie a ED Invest S.A. z
siedzibg w Warszawie. Zgodnie z trescig umowy BOS S.A udziela ED Invest S.A. kredytu obrotowego
nieodnawialnego w kwocie 3 500 000,00 PLN (trzy miliony pieéset tysiecy ziotych 00/100), na okres od
24.08.2010r. do 23.08.2011r. z przeznaczeniem na finansowanie kosztow budowy realizowanej przez ED
Invest S.A. inwestycji WILGA VII.

Zabezpieczenie sphaty kredytu wraz z odsetkami i innymi naleznosciami ubocznymi stanowi:
1) Weksel wiasny In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowa

2) Petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunku biezacym Kredytobiorcy prowadzonym w BOS
S.A.

3) Pelnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunku biezgcym Kredytobiorcy prowadzonym w
DEUTSCHE Bank SA

4) Petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunku biezacym Kredytobiorcy prowadzonym w
Banku Gospodarstwa Krajowego

5) Hipoteka umowna zwykia w kwocie 3 500 000,00 PLN oraz hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1 750
000,00 PLN, na nieruchomosci w Nowej Woli, objetej ksiegg wieczysta o numerze KW nr
WAS5M/00432381/3, prowadzong przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w
Piasecznie

6) Hipoteka taczna na lokalach mieszkaniowych, o wartosci z wyceny min. 1 500 000,00 PLN,
wyodrebnionych po zrealizowaniu inwestycji ,WILGA VII” w rejonie ulic Rechniewskiego i Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie, na nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym
12/3 z obrebu 3-06-07, dla ktorej Sad Rejonowy w Warszawie XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
KW nr WA6M/00166815/6, wraz z cesjg z polisy ubezpieczeniowej.

Kwota wykorzystanego kredytu podlega oprocentowaniu wedtug zmiennej stawki oprocentowania, ktora
wynosi WIBOR 1M + 3,5 p.p. marzy.

BOS SA pobierze prowizje przygotowawczg w wysokosci 52 500,00 PLN, tj. 1,5% od kwoty kredytu oraz

Strona 73




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

naliczy prowizje za gotowos$¢ od niewykorzystanej czesci kredytu lub transzy kredytu za kazdy dzien.
Prowizja za gotowos$¢ wynosi 3,6% w stosunku rocznym.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje sie wartos¢ opisanej umowy okreslang jako 10% kapitatéw
wiasnych Emitenta, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min zt.

Na dzien zatwierdzenia Prospektu Emitent nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu pozyczek.

6.6 List intencyjny podpisany 25 sierpnia 2010r. po miedzy ED Invest SA i SADIE
INVESTMENTS sp. z 0.0. dotycz acy wspolnej realizacji przedsi ewziecia budowlanego-
mieszkaniowego

Dnia 25 sierpnia 2010r. zostat podpisany list intencyjny pomiedzy ED Invest SA i SADIE INVESTMENTS Sp.
zo.0.

SADIE INVESTMENTS Sp. z 0.0. posiada prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci o powierzchni
13268 m.kw. potozonej przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie uwidocznionej pod nr KW
Wadm/00392561/9 oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 1 865m.kw.
uwidocznionej pod nr KW WA4M/00148819/8.

ED Invest SA, jako spéitka budowlano-deweloperska, okreslita wstepnie parametry realizacyjne zabudowy
mieszkalno-ustugowej na obu wyzej wymienionych nieruchomosciach wedtug nastepujacych wskaznikow:
pierwsza nieruchomos¢ — powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug mozliwych do wykonania to ok.
22000m.kw. powierzchnia uzytkowa mieszkan + 1000 m.kw. powierzchnia uzytkowa ustug, druga
nieruchomos¢ — powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug mozliwych do wykonania to 4600m. kw.
powierzchnia uzytkowa mieszkan + 600m. kw. powierzchnia uzytkowa ustug.

Strony listu intencyjnego planujg zrealizowanie zabudowy mieszkalno-ustugowej wg parametréw opisanych
powyzej.

Strony ustalg zasady wzajemnych rozliczen i sposob realizacji projektéw oraz ich finansowania niezwtocznie
po przeprowadzeniu przez ED Invest SA emisji akcji serii B. Realizacje powyzsze nie beda realizowane ze
Srodkow uzyskanych z emisji akcji Serii B.

Przedsiewziecia opisane powyzej bedg finansowane z czesci zyskéw wypracowanych przez ED invest oraz
w drodze pozyskania finansowania zewnetrznego.
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7. Struktura organizacyjna

Struktura organizacyjna Emitenta

=
L

* zewnetrzne podmioty, wspotpracujgce z Emitentem

7.1. Krétki opis grupy, do ktérej nale zy Emitent, oraz miejsca Emitenta w tej grupie — w
przypadku Emitenta, ktéry jest cz  escig grupy

Na dzien zatwierdzenia Prospektu, Emitent nie tworzy Grupy Kapitatowe;j.

Pomiedzy Emitentem a Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. nie zachodzi
stosunek dominacji, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 37 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci.

Emitent nie jest wobec Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. podmiotem
dominujgcym w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 29 lipca 2005 o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

Pomiedzy Emitentem a Redox Invest Sp. z 0.0. nie zachodzi stosunek dominacji, 0 ktérym mowa w art. 3
ust. 1 pkt 37 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Emitent nie jest wobec Redox Invest Sp. z 0.0. podmiotem dominujacym w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy
zdnia 29 lipca 2005 o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

Pomiedzy Emitentem a Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z o0.0. Spoika
Komandytowa nie zachodzi stosunek dominacji, o ktdrym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 37 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.
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Emitent nie jest wobec Przedsigbiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa
podmiotem dominujgcym w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 29 lipca 2005 o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych.

Jakkolwiek Cztonkowie Zarzgdu Emitenta — Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg
jedynymi udziatowcami oraz jedynymi czionkami zarzadow spotek Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe
REDOX Sp. z 0.0. oraz Redox Invest Sp. z 0.0. oraz posiadajg po 49% udziatbw w Przedsiebiorstwie
Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. Spotka Komandytowa, to w zwigzku z faktem, iz podmiot
dominujgcy moze by¢ tylko jeden a spotki Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o.0. i
Redox Invest Sp. z o0.0. oraz Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. Spoika
Komandytowa nie pozostajg wobec siebie w stosunku zaleznosci ani dominacji, zadna z tych spétek nie jest
wobec Emitenta podmiotem dominujgcym w rozumieniu art. 4 pkt 14 lit. ¢ ustawy z dnia 29 lipca 2005 o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych.

7.2. Wykaz istotnych podmiotéw zale znych Emitenta

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzgdu Emitenta, Emitent na dzieh zatwierdzenia Prospektu nie posiada
podmiotéw zaleznych.

7.2.1. Informacja o udziatach w innych przedsi  ebiorstwach

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu Emitenta, Emitent nie posiada udzialdbw i akcji w innych
przedsiebiorstwach.
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8. Srodki trwate

8.1. Informacje dotycz ace juz istniej acych lub planowanych znacz acych rzeczowych
aktywow trwatych, w tym dzier zawionych nieruchomo $ci oraz jakichkolwiek obci azen
ustanowionych na tych aktywach

8.1.1. Istniej gce lub planowane znacz gce rzeczowe aktywa trwate Emitenta

Tabela 8.1. Istniej ace lub planowane znacz ace aktywa trwate Emitenta

Obciazenia ustanowione na
rzeczowych aktywach trwatych
Grupa wg Ustawy o aa Sposaéb
Rachunkowo $ci Srodek trwaly L Sla posiadania Tytut i rodzaj Wysoko $é
ustanowionego ustanowionego
zabezpieczenia zabezpieczenia
1. Nowa Wola, KW s
WABM/00432381/3 2.528.000,00 PLN wtasnos¢ BRAK BRAK
(0) Grunty
2. Zamienie, KW uzytkowanie
WASM/00424128/3 | 109-127.00 PLN 1 = o e ovste BRAK BRAK
(1) Budynki i lokale Kontener 24.249,16 PLN whasnosc¢ BRAK BRAK
(2) Obiekty inzynierii ladowej i
wodnej BRAK
(3) Kotly i maszyny energetyczne BRAK
(4) Maszyny, urzadzenia i aparaty BRAK
og6lnego zastosowania
(5) Specjalistyczne maszyny, BRAK
urzadzenia i aparaty
(6) Urzadzenia techniczne BRAK
1. Mercedes-Benz
GLK 320 CDI 146 721,31 PLN leasing BRAK BRAK
(7) Srodki transportu AMATIC, WB 1114E
2. Mercedes Benz ML .
350, WD77367 98.900,00 PLN leasing BRAK BRAK
_(8) NaI’ZQ.dZi.a, przyrzady, ruchomosci BRAK
i wyposazenie
SUMA 2.906 997,00 PLN

Zr6dto; Emitent

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu Emitenta opisane wyzej aktywa w postaci kontenera oraz dwéch samochodéw
marki Mercedes-Benz GLK 320 CDI 4MATIC, WB 1114E i i ML 350, WD77367 — nie sg przedmiotem
ustanowionych obcigzen natomiast sg przedmiotem ubezpieczen.

Szczegoty dotyczace ubezpieczen srodkéw trwatlych w postacie samochoddw zostaty przedstawione w punkcie
6.5.5.4. Prospektu. Natomiast zgodnie z polisg nr 908200091024 Towarzystwa Ubezpieczen Reasekuracji Warta
S.A. z dnia 16.12.2009r. kontener zostatl ubezpieczony na okres od 17.12.2009r. do 16.12.2010r w ramach
ubezpieczenia mienia Emitenta od odpowiedzialnosci cywilnej zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej i posiadaniem mienia wykorzystywanego w tej dziatalnosci.
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8.1.2. Opis nieruchomo $ci Emitenta

8.1.2.1. Nieruchomo $¢ gruntowa poto zona w miejscowo $ci Nowa Wola, Gmina Lesznowola,
Powiat Piaseczy nski, Wojewddztwo Mazowieckie

Emitent jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Nowa Wola, Gmina Lesznowola, Powiat
Piaseczynski, Wojewbdztwo Mazowieckie, stanowigcej niezabudowang dzialke o numerze ewidencyjnym
394 i obejmujaca grunty rolne w klasie Rllla, RIlIb i RIVa o powierzchni 12.200,00 m2 (jeden hektar 22 ary).

Prowadzona dla przedmiotowej nieruchomos$ci przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych, ksiega wieczysta nr WA5M/00432381/3 nie zawiera wpisow w dziale Il ,Prawa, roszczenia i
ograniczenia” ani w dziale IV ,Hipoteka”.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Lesznowola, zatwierdzonym
Uchwatg Rady Gminy Lesznowola nr 58/VII/2003 z dnia 16 kwietnia 2003 r. (Dz. U. z dn. 17 maja 2003 r. Nr
132, poz. 3238) ww. nieruchomosé potozona jest na terenie o przeznaczeniu podstawowym — obszar
mieszkalnictwa jednorodzinnego i tak tez zostanie wykorzystana przez Emitenta.

Opisane powyzej prawo do nieruchomosci Emitent nabyt od oséb trzecich na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 28 czerwca 2007 roku sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Marig Ogrodzinska-
Zalewskg Rep. A 2175/2007.

8.1.2.2. Nieruchomo $¢é gruntowa poto zona w miejscowo $ci Zamienie, Gmina Lesznowola,
Powiat Piaseczy niski, Wojewddztwo Mazowieckie

Emitent do dnia 5 grudnia 2089 roku jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci pofozonej w
miejscowosci Zamienie, Gmina Lesznowola, Powiat Piaseczynski, Wojewddztwo Mazowieckie, obejmujacej
dwie niezabudowane dziatki o numerach ewidencyjnych 5/75 i 5/76 o lacznej powierzchni 1.940 m2 i
przeznaczone na cele budownictwa mieszkaniowego.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych, ksiega wieczysta nr WA5M/00424128/3. W dziale Il przywotanej ksiegi wieczystej ,Prawa,
roszczenia i ograniczenia” wpisano obcigzenie dziatki Emitenta na rzecz Mazowieckiej Spétki Gazownictwa
Sp. z 0.0. Oddziat Gazownia Warszawska z siedzibg w Warszawie nieodptatnym i na czas nieoznaczony
uzytkowaniem, polegajacym na prawie wstepu na nieruchomos$¢ w celu przeprowadzenia, zainstalowania i
konserwacji sieci gazowej, ograniczonym do pasa gruntu o szerokosci 2 m.

Nieruchomosé przeznaczona jest pod budowe osiedla pod nazwg ,PRZY PARKU II”, stanowiacego Il etap
inwestycji pod nazwag ,PRZY PARKU”, zrealizowanej na dzialkach sagsiadujgcych z nieruchomoscig (w
okresie od grudnia 2007 r. do czerwca 2009 r. nabywcom zostaly sprzedane udzialy w uzytkowaniu
wieczystym dziatek). Szczegétowy opis obu etapdw inwestycji przedstawiono w pkt 6.1.1. Prospektu.

Opisane powyzej prawo do nieruchomosci Emitent nabyt od przedsiebiorstwa panstwowego pod firma
Wytwérnia Surowic i Szczepionek ,BIOMED” z siedzibg w Warszawie na podstawie umowy sprzedazy z dnia
31 maja 2005 roku sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Wojciechem Szypkowskim
Rep. A 1969/2005.

8.2. Opis zagadnie n i wymogoéw zwi gzanych z ochron g $rodowiska, ktére mog a mieé
wplyw na wykorzystanie przez Emitenta rzeczowych ak  tywow trwatych

Z uwagi na charakter dziatalnosci Emitenta nie wystepujg zagadnienia i wymogi zwigzane z ochrong
srodowiska, ktére mogg mie¢ wptyw na wykorzystanie rzeczowych aktywow trwatych.
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9. Przegl ad sytuacji operacyjnej i finansowej Emitenta

9.1. Sytuacja finansowa Emitenta

Przegladu sytuacji operacyjnej i finansowej Emitenta dokonano na podstawie zbadanych historycznych
informacji finansowych, obejmujacych sprawozdania finansowe Emitenta za okres od 1 stycznia 2009 do
31 grudnia 2009 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okresy od 1 stycznia 2008 do 31 grudnia 2008
roku i od 1 stycznia 2007 do 31 grudnia 2007 roku, sporzadzonych wedtug Polskich Standardéw
Rachunkowo$ci (PSR).

9.1.1. Wskazniki charakteryzuj ace efektywno $¢ dziatalno $ci gospodarczej i zdolno $¢
regulowania zobowi gzan Emitenta

Tabela 9.1. Wska zniki charakteryzuj ace efektywno $§¢ dziatalno $ci gospodarczej Emitenta

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Rentownosc¢ dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 38,8% 6,5% 24,8%
Rentownos¢ EBITDA 39,3% 6,6% 24,8%
Rentownosc¢ sprzedazy brutto 38,9% 7,5% 25,6%
Rentownos¢ netto 49,1% 7,9% 21,2%
Rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) 36,1% 46,2% | 166,4%
Rentownos¢ aktywow (ROA) 19,8% 28,4% 16,8%
Wskaznik zadtuzenia kapitatéw wiasnych 43,6% 54,1%| 170,6%

Zrédto: Emitent

Algorytm obliczania wskaznikow:

zysk netto za okres ostatnich 12 miesiecy
stan kapitatéw wtasnych na koniec okresu

Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE)

zysk netto za okres ostatnich 12 miesiecy
stan aktywow na koniec okresu

Rentownosc¢ aktywoéw (ROA) =

zysk brutto na sprzedazy w okresie
przychody ze sprzedazy w okresie

Rentownos¢ sprzedazy brutto =

zysk na dziatalnosci operacyjnej w okresie
przychody ze sprzedazy w okresie

Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej (EBIT)

zysk na dziatalno$ci operacyjnej + amortyzacja w_okresie
przychody ze sprzedazy w okresie

Rentownos$¢ EBITDA =

zysk netto w okresie
przychody ze sprzedazy w okresie

Rentownos¢ netto =

stan zobowigzan i rezerw ogélem na koniec okresu
stan kapitatow wtasnych na koniec okresu

Wskaznik zadtuZenia kapitatéw witasnych

W okresie 2007 — 2009 wskaznik rentownosci dziatalnosci operacyjnej Emitenta wykazywat znaczace
wahania oscylujac pomiedzy 6,5% w roku 2008 a 39,9% w roku 2009. Relatywnie niski poziom wskaznika
rentownosci operacyjnej w 2008 roku wynikat z wygenerowania znaczacego wolumenu przychodéw ogétem
majacego swojg podstawe w wielkosci przychoddw ze sprzedazy towaréw i materiatow, ktore praktycznie nie
wystepowaly w roku 2009 oraz poréwnywalnym poziomie zysku na dzialalnosci operacyjnej. Poziom
rentownosci EBITDA, z uwagi na niskg amortyzacje, w catym okresie ksztattuje sie na podobnym poziomie
do rentownosci dziatalnosci operacyjnej. Dziatalnos¢ finansowa miata znikomy wptyw na ksztaltowanie sie
wyniku brutto, w zwigzku z czym wskaznik rentownosci brutto, w latach 2007-2009 ksztaltowal sie na
poziomie zblizonym do wskaznika rentownosci dziatalnosci operacyjnej. Rentownos¢ netto uwzgledniajgca
efektywnos¢ funkcjonowania Spétki na wszystkich obszarach dziatalnosci, wykazywata podobne tendencije
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jak rentownos$é operacyjna oraz brutto. Na rentownosé netto w 2008 i 2009 roku miato dodatkowo wpltyw

rozliczenie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego powstatego w latach ubiegtych.

Spadajaca rentownos¢ kapitatow wiasnych wynikata z kumulowania sie zyskéw netto w ramach kapitatow
whasnych. Fluktuacja wskaznika rentownosci aktywéw jest pochodng roznic w poziomie zysku netto (w
szczegolnosci w roku 2007 w poréwnaniu do lat 2008-2009) oraz wahaniom wielkosci sumy bilansowej
bedacych konsekwencjg wyceny i rozliczania kontraktéw dtugoterminowych realizowanych przez Emitenta w
zwigzku z prowadzong dziatalnoscig operacyjna. Spadek poziomu wskaznika zadtuzenia kapitatéw wtasnych
wynikat przede wszystkim z relatywnie niskiego poziomu stopy wyptaty dywidendy i kumulowania sie zysku

netto w ramach kapitatéw wtasnych Emitenta.

9.1.2. Sytuacja finansowa Emitenta, jej zmiany i wy
opis przyczyn istotnych zmian w zakresie koniecznym

dziatalno $ci Emitenta jako cato $ci

9.1.2.1. Przychody netto ze sprzeda zy produktow, towardw i materiatdw

Tabela 9.2. Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat (tys. zb)

nik na dziatalno $ci operacyjnej oraz
do zrozumienia i oceny

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

I. Przychody ze sprzeda zy 19000| 119861| 90828

zmiana w % -84% 32% 19%
1. Przychody ze sprzedazy produktow i ustug 37741 31001| 46707
2. Zmiana stanu produktéw -19487| -19031 10 990
3. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0 0 0
4. Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 745| 107 890| 33131
Il. Koszty dziatalno $ci operacyjnej 12721 111 397| 68325

zmiana w % -89% 63% -T%
1. Amortyzacja 98 92 28
2. Zuzycie materiatéw i energii 159 291 2040
3. Ustugi obce 9849 22825 50239
4. Podatki i optaty 61 272 268
5. Wynagrodzenia 1270 2 352 2 890
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 212 344 284
7. Pozostale koszty rodzajowe 90 145 144
8. Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow 982| 85075| 12432
lll. Zysk ze sprzeda zy (I-I) 6 279 8464 22503
Pozostate przychody operacyjne 1313 214 35
Pozostate koszty operacyjne 217 883 26
IV. Zysk na dziatalno $ci operacyjnej 7375 7795 22512
Przychody finansowe 43 1238 762
Koszty finansowe 27 16 54
V. Zysk brutto na dziatalno $ci gospodarczej 7 391 9017 23220
VI. Zysk brutto 7391 9017| 23220
Podatek dochodowy -1 929 -474 3960
VII. Zysk netto 9320 9491| 19260

Zrédto: Emitent
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W latach 2007-2009 przychody ze sprzedazy ogotem Emitenta ulegaly znaczacym wahaniom, w
szczegolnosci dostrzegalny jest spadek przychodow ze sprzedazy ogotem w roku 2009. Przyczyng spadku
przychodoéw, w szczegoélnosci ze sprzedazy towar6w i materiatow, byt fakt braku rozliczenia znaczacych
umoéw ditugoterminowych w 2009 roku, podczas gdy w 2008 roku dokonano rozliczenia projektu JANTAR
BIS. (tacznie 84,5 min zt przychodéw). Wynikiem rozliczenia uméw dlugoterminowych jest wykazanie w
rachunku zyskow i strat przychodéw ze sprzedazy towardéw i materiatdw. W 2009 roku Spétka rozpoczeta
realizacje inwestycji WILGA VI — | etap, ktérego petne rozliczenie planowane jest na rok 2011, z tego tytutu
w 2009 roku wykazywata jedynie przychody zgodne z stanem zaawansowania realizacji inwestycji pod
pozycja przychody ze sprzedazy produktow i ustug. Przychody ze sprzedazy produktdéw i ustug, mimo
spowolnienia gospodarczego i pogorszenia koniunktury na rynku budownictwa mieszkaniowego, w 2009
roku wzrosty 0 22% w relacji do roku 2008, czego przyczyna jest rozpoczecie inwestycji WILGA VI — | etap.

Szybsza dynamika spadku kosztow dziatalnosci operacyjnej, anizeli spadku przychodéw ogétem w 2009
roku powodowala, iz mimo znaczacego spadku przychodéw ogétem (o 84%), zysk na sprzedazy spadt w
2009 roku jedynie o 26%. Dodatni wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej powodowat (w odrézeniu od
roku 2008), iz zysk na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) w 2009 roku ksztattowat sie na relatywnie podobnym
poziomie jak w 2008 roku. Poziom pozostatych przychodéw operacyjnych w 2009 roku byt pochodng w
duzym stopniu jednorazowego zdarzenia, ktére dotyczyto kar umownych naleznych Emitentowi w wysokosci
1.088,1 tys. zt..

Zysk netto obrazujacy efektywnos¢ funkcjonowania Spétki na kazdym obszarze dziatalnosci w latach 2007-
2009 ksztattowat sie na dodatnim poziomie. Najwiekszy wptyw na wielkosci zysku netto we wszystkich
analizowanych latach miata dziatalno$¢ podstawowa Emitenta. Istotny wptyw na poziom zysku netto w catym
okresie prognozy mialo rozliczanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego powstatego w latach
ubiegtych przy kalkulacji podatku dochodowego - dla poréwnania w 2009 roku rozliczenie aktywa, o ktérym
mowa powyzej zwiekszato wynik brutto o 1.929 tys zt, podczas gdy w 2008 roku jedynie 0 474 tys. zt.

Wysoki zysk netto Spoétki w 2007 r. pochodzit w duzym stopniu z tytutu jednorazowego zdarzenia - sprzedazy
nieruchomosci nalezacej do Emitenta (Zamienie — Dworski Park). Z tytutu tej operacji Spétka zaksiegowata w
2007 r. jednorazowy zysk netto w wysokosci 16.690,4 tys. zt.

9.1.2.2. Aktywa
Tabela 9.3. Wybrane pozycje aktywow (tys. z})
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

A. AKTYWA TRWALE 6 844 3482| 10036
I. Wartosci niematerialne i prawne 0 0 8
Il. Rzeczowe aktywa trwate 192 306 184
Ill. Naleznosci diugoterminowe 0 0 0
IV. Inwestycje diugoterminowe 0 0 0
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 651 3175 9845

B. AKTYWA OBROTOWE 40230 29964| 104 897
|. Zapasy 2855 4 345 9274
Il. Naleznosci krétkoterminowe 1238 1452 4947
. Inwestycje krétkoterminowe 1220 7 450 4 444
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 34917 16 716| 86231

AKTYWA RAZEM 47073 33446| 114932

Zrédto: Emitent

Fluktuacja poziomu aktywow trwatych w latach 2007-2009 byta spowodowana przede wszystkim zmianami
poziomu aktywOw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazywanymi pod pozycja ,Dlugoterminowe
rozliczenia miedzyokresowe”. Rzeczowe aktywa trwate miaty niewielki udziat w strukturze aktywéw trwatych,

Strona 81




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

a skladaly sie na nie gtéwnie srodki transportu. Poza rzeczowymi aktywami trwatymi oraz dtugoterminowymi
rozliczeniami miedzyokresowymi nie wystepowaty inne pozycje aktywow trwatych.

Gléwng pozycjg w ramach aktywéw obrotowych byty krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, ktérych
udziat w aktywach obrotowych nie spadat ponizej 56%. Rozliczenia te dotyczyly nadwyzki kosztoéw
wytworzenia ustug budowlanych objetych umowami dtugoterminowymi nad planowanymi kosztami tychze
ustug oraz nadwyzke przychodéw zarachowanych nad zafakturowanymi objetych dtugoterminowymi
umowami. W latach 2007-2009 udziat zapaséw w strukturze aktywow obrotowych nie przekraczat 15%, a
sktadaty sie na nie gtéwnie towary stanowigce grunty przeznaczone pod realizacje projektéw budowlanych.
Naleznosci krotkoterminowe Emitenta, dotyczace gltéwnie naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w catym okresie
posiadaty nieznaczny udziat w aktywach obrotowych. Na inwestycje krotkoterminowe w latach 2008-2009
sktadaty sie jedynie srodki pieniezne, w roku 2007 pod tg pozycjg wystepowaty rowniez udzielone pozyczki
w kwocie (2.041 tys. zt). Poziom poszczegolnych skladnikéw kapitalu obrotowego dostosowany jest do
charakteru i skali prowadzanej przez emitenta dziatalnosci.

9.1.2.3. Pasywa

Tabela 9.4. Wybrane pozycje pasywow (tys. zi)

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 25821 20534 11575
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 500 500 250
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy 16 001 11016 65
lll. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 33 0
IV. Zysk (strata) netto 9320 9491 19 260
V. Odpisy zysku netto w ciggu roku obrotowego 0 -507 -8 000
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOW!I AZANIA 21 252 12912| 103 357
I. Rezerwy na zobowigzania 2 063 513 10 970
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 10 59 2 196
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 9196 10 536 6 582
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 9983 1805 83609
PASYWA RAZEM 47 073 33446 114932

Zrédto: Emitent

Kapitaly wlasne Emitenta w latach 2007-2009 systematycznie wzrastaty, co byto wynikiem kumulowania sie
zysku netto w ramach kapitatu zapasowego. Udziat kapitatéw wtasnych w pasywach wzrést w latach 2008-
2009 w relacji do roku 2007, co byto spowodowane zaréwno wzrostem kapitatow wtasnych jak i spadkiem
sumy zobowigzan i rezerw na zobowigzania.

Struktura zobowigzan i rezerw na zobowigzania w latach 2007-2009 byta niejednorodna. W latach 2007 i
2009 dominujgce znaczenia posiadaly rozliczenia miedzyokresowe, ktore dotyczyly zaliczek Ilub
zarachowanych naleznosci od kontrahentow za Swiadczenia, ktére zostang wykonane w nastepnym roku
obrotowym, podczas gdy w 2008 roku dominowaty zobowigzania krétkoterminowe. Na koniec 2009 roku
Emitent nie korzystat z kredytéw i pozyczek na finansowanie swojej dziatalnosci. W latach 2007-2008 Spotka
korzystata z kredytu zaciggnietego na zakup gruntu pod realizacje projektéw budowlanych. W latach 2007-
2009 rezerwy na zobowigzania dotyczyly przede wszystkim rezerwy na odroczony podatek dochodowy.

9.1.2.4. Wskazniki aktywno $ci

Tabela 9.5. Podstawowe wska zniki rotacji poszczegélnych sktadnikéw kapitatu obr otowego
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Rotacja zapasow (dni) 88 60 60
Rotacja naleznosci (dni) 12 17 38
Rotacja zobowigzan (dni) 88 122 51
Cykl $rodkéw pienieznych (dni) 12 -46 a7

Zrédto: Emitent

Algorytm obliczania wskaznikow:

przecietny stan zapaséw * ilos¢ dni w okresie (360)
koszt wytworzenia sprzedanych produktow i ustug

Rotacja zapaséw w dniach =

Rotacja naleznosci _  przecietny stan naleznosci krétkoterminowych * ilo$¢ dni w okresie (360)
krétkoterminowych w dniach ~  przychody ze sprzedazy produktéw i ustug

Rotacja zobowigzan _  przecietny stan zobowigzar krotkoterminowych * iloS¢ dni w okresie (360)
krotkoterminowych w dniach przychody ze sprzedazy produktéw i ustug

Cykl $rodkéw pienieznych w dniach rotacja zapasOw + rotacja naleznosci - rotacja zobowigzan

W latach 2007-2008 cykl rotacji zapaséw nie ulegat zmianom, w 2009 roku wydtuzyt sie z 60 do 88 dni,
odbywato sie to przy jednoczesnym i systematycznym spadku poziomu zapaséw z 9.274 tys. zt w 2007 roku
do 2.855 tys. zt w roku 2009. Wzrost cyklu rotacji zapaséw w 2009 roku byt spowodowany przede wszystkim
spadkiem poziomu przychodéw. Spadek poziomu zapaséw wynikat natomiast z systematycznej sprzedazy
doméw jednorodzinnych i gruntéw do nich przypisanych, ktére byly wykazywane w ramach towarow. W
okresie 2007-2009 cykl rotacji naleznosci skrocit sie z 38 dni do 12 dni. Spadek ten wynikat z szybszego
spadku poziomu naleznosci w stosunku do zmian w ramach przychoddw ze sprzedazy produktéw i ustug.
Cykl rotacji zobowigzan wydtuzyt sie w 2008 roku z 52 dni do 122 dni, by w 2009 roku skrocic sie do 88 dni.
Znaczace wahania poziomu cyklu rotacji zobowigzan krotkoterminowych wynikajg zarowno ze zmian
poziomu przychoddw ze sprzedazy produktoéw i ustug jak i poziomu zobowigzan.

9.1.2.5. Zadtu zenie

Tabela 9.6. Wska zniki charakteryzuj ace zadtu zenie i struktur e kapitatlow a Emitenta

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 45,1% 38,6% 89,9%
Wskaznik pokrycia aktywow kapitatem wtasnym 54,9% 61,4% 10,1%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow wtasnych 82,3% 62,9% | 892,9%
Wskaznik zadluzenia dtugoterminowego 0,0% 0,3% 19,0%
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 35,6% 51,3% 56,9%
Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatami wkasnymi 377,3%| 589,7%| 115,3%

Zrodio: Emitent

Algorytm obliczania wskaznikow:

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

Wskaznik ogdéinego zadtuzenia =

aktywa
Wskaznik pokrycia aktywow _  kapitat wlasny
kapitatem wiasnym T aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatow _ zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
wiasnych ~  kapitat wlasny
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Wskaznik zadtuzenia
diugoterminowego

zobowigzania dlugoterminowe
kapitat wkasny

Wskaznik zadtuzenia
krétkoterminowego

zobowigzania krétkoterminowe
kapitat wkasny

kapitat wlasny
aktywa trwate

Wskaznik pokrycia aktywoéw trwatych
kapitatami wkasnymi

Zadtuzenie Emitenta utrzymuje sie na poziomie uznawanym za stosunkowo bezpieczny. Zaciggniete
zobowigzania nie stanowig zagrozenia dla zachowania odpowiednich pozioméw pitynnosci. Wskaznik
ogolnego zadtuzenia obrazujacy stosunek zaciggnietych zobowigzan do catosci aktywéw w okresie ostatnich
trzech lat obrotowych przyjmowat warto$ci w zakresie 38,6% do 89,9%. Nalezy przy tym zaznaczyé, iz
gtownym sktadnikiem zobowigzan byly przede wszystkim rozliczenia miedzyokresowe dotyczace zaliczek lub
zarachowanych naleznosci od kontrahentow za Swiadczenia, ktére zostana wykonane w nastepnym roku
obrotowym.

Udziat kapitalu wlasnego w finansowaniu aktywow osiggat wskazniki uznawane za zachowujace
bezpieczenstwo finansowe. W latach 2007 — 2009 warto$¢ kapitatbw wiasnych Spéitki kilkukrotnie
przekraczata wartos¢ aktywow trwalych. Stosunkowo niskie wartosci wskaznika zadtuzenia
krétkoterminowego i dtugoterminowego w relacji do wskaznika zadtuzenia kapitaltéw wtasnych potwierdzajg
fakt, iz zobowigzania krétkoterminowe i dlugoterminowe nie posiadajg przewazajacego udzialu w ramach
struktury zobowigzan Emitenta.

9.2. Wynik operacyjny

9.2.1. Informacje dotycz ace

lub sporadycznych maj

istotnych czynnikbw, w tym zdarze
acych istotny wptyw na wyniki dziatalno

A nadzwyczajnych
$ci operacyjnej

Wszystkie istotne czynniki majace wptyw na wyniki dziatalnosci operacyjnej miaty bezposredni wptyw i sg
Scisle powigzane z sytuacja finansowag Emitenta, zostaty opisane w pkt. 9.1. Dokumentu Rejestracyjnego.

9.2.2. Znaczace zmiany w sprzeda zy netto lub przychodach netto
Tabela 9.7. Dynamika wzrostu/spadku przychodéw ze s przedazy netto w latach 2007-2009
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
. P tos¢ (tys. zt 37 741 31 001 46 707
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug war OS(T' (tys. zb
zmiana 22% -34% 37%
Zmiana stanu produktéw wartosé (tys. zh) -19 487 -19 031 10 990
zmiana bezwzgledna -2% -273% 247%
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne wartos¢ (tys. zf) 0 0 0
potrzeby jednostki zmiana - - -
materiatow zmiana -99% 226% -33%
Przychody ze sprzeda 2y og6lem warto $¢ (tys. zi) 19 000 119 861 90 828
Zmiana -84% 32% 19%

Zrodio: Emitent

Wysoki poziom przychodéw ze sprzedazy towarow i materiatdbw w latach 2007-2008 byt wynikiem
ukonczenia i sprzedazy mieszkan na osiedlu Jantar Bis Budynek A i B oraz dwéch osiedli jednorodzinnych
Ogrody Bielawy i Przy Parku. Przyczyng spadku przychoddéw, w szczeg6lnosci ze sprzedazy towaréw i
materiatéw, byt fakt braku rozliczenia znaczacych umoéw diugoterminowych w 2009 roku, podczas gdy w
2008 roku dokonano rozliczenia projektu JANTAR BIS. (tgcznie 84,5 min zt przychoddw). Wynikiem
rozliczenia uméw dtugoterminowych jest wykazanie w rachunku zyskéw i strat przychodoéw ze sprzedazy
towaréw i materiatéw. W 2009 roku Spétka rozpoczeta realizacje inwestycji WILGA VI — | etap, ktérego petne
rozliczenie planowane jest na rok 2011, z tego tytutu w 2009 roku wykazywata jedynie przychody zgodne z
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stanem zaawansowania realizacji inwestycji pod pozycjg przychody ze sprzedazy produktow i ustug.
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, mimo spowolnienia gospodarczego i pogorszenia koniunktury na
rynku budownictwa mieszkaniowego, w 2009 roku wzrosty o 22% w relacji do roku 2008, czego przyczyng
jest rozpoczecie inwestycji WILGA VI — | etap.

Przychody ze sprzedazy obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy, tj. pomniejszone o
nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT), ujmowane w okresach, ktérych dotycza.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug to przychody z wykonania niezakonczonej ustugi budowlanej, w
okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania
ustugi — po odliczeniu przychodow, ktore wptynety na wynik finansowy w ubiegtych okresach
sprawozdawczych.

W przypadku gdy umowa przewiduje ustalanie ceny:

= w wysokosci kosztow powigkszonych o narzut zysku — przychdd z wykonania ustala sie w wysokosci
kosztéw odpowiadajacych wykonanej czesci ustugi, powiekszonej o narzut zysku,

= w wysokosci ryczattu — przychdéd z wykonania ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania
wykonania ustugi.

Jezeli stopien zaawansowania niezakonczonej ustugi lub przewidywany catkowity koszt jej wykonania nie
moze by¢ ustalony na dzien bilansowy w sposéb wiarygodny, przychéd ustala sie w wysokosci poniesionych
w danym okresie sprawozdawczym kosztow, nie wyzszych niz kosztéw, ktorych pokrycie w przysztosci przez
zamawiajgcego jest prawdopodobne. Spéitka ustala stopien zaawansowania prac na podstawie rzeczowo-
finansowego oszacowania ich wykonania. Okreslony w ten sposob stopien zaawansowania prac stosowany
jest do okreslenia wartosci sprzedazy w stosunku do wartosci przychodéw wynikajacych z tresci zawartych
umow. Réznica pomiedzy tak ustalong wartoscig sprzedazy a wartoscig zafakturowang na odbiorcéw ustug
odnoszona jest w pozycje rozliczen miedzyokresowych.

Przychody ze sprzedazy towardéw i materiatbw ujmowane sg w okresach, ktérych dotyczg i stanowig
faktycznie zafakturowang wartos$¢ sprzedazy na odbiorcéw ustug (dotyczy zakohczonych buddw).

9.2.3. Informacje dotycz ace jakichkolwiek elementow polityki rz  adowej, gospodarczej,
fiskalnej, monetarnej i politycznej oraz czynnikdw, ktore mialy istotny wplyw na
dziatalno $¢ operacyjn q Emitenta

Dziatalno$¢ Emitenta oraz tempo jego rozwoju jest $cisle skorelowane z ogélng sytuacjg gospodarczg kraju.
Na wynik finansowy Emitenta majg wptyw takie czynniki zewnetrzne jak:

* wielko$¢ PKB;

* poziom bezrobocia;

e wysokos¢ dochodoéw ludnosci;
e poziom inflacji;

* kurs ziotego

* poziom stép procentowych.

Wedtug danych Gitéwnego Urzedu Statystycznego PKB w IV kwartale 2009 roku wzrést o 3,1% w
poréwnaniu z analogicznym okresem 2008 roku. Perspektywa rozwoju gospodarczego w Polsce w
najblizszych miesigcach nadal bedzie uzalezniona od sytuacji zewnetrznej. Wplyw na polskg gospodarke
bedzie miata m.in. sytuacja na rynku kredytowym i skutecznos¢ Swiatowych dziatah antykryzysowych.
Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec 1V kwartatu
2009 roku wyniosta 11,9%. Liczba bezrobotnych zarejestrowanych w urzedach pracy w koncu stycznia 2010
roku byla wyzsza niz przed miesigcem o 0,8p.p. W IV kwartale 2009 roku w stosunku do kwartatu
poprzedniego, ceny towaréw i ustug konsumpcyjnych zmalaty o 0,2% (w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2008 r. — zwiekszyly sie 0 3,3%) natomiast w samym grudniu wzrost cen w skali roku byt wyzszy niz
we wrzesniu 2009 (3,5% wobec 3,1%). W 2009 roku Rada Polityki Pienieznej kontynuowata obnizanie stép
procentowych, od czerwca 2009 roku utrzymujgc je na niezmienionym poziomie. W obliczu powolnego
wychodzenia z kryzysu finansowego, wszelkie szacunki diugoterminowe nadal obarczone sa duzym
ryzykiem. Szczegélnie odnoszace sie do prognoz dotyczacych skali i charakteru finansowania bankowego
przeznaczonego dla sektora mieszkaniowego, jak réwniez reakcji firm deweloperskich na zmiany w
otoczeniu rynku mieszkaniowego.

Strona 85




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Zaréwno z punktu widzenia okresOw przesztych jak i przyszitosci, na wyniki operacyjne Emitenta mialy i bedg
mialy wptyw nastepujace elementy polityki rzadowej, fiskalnej, monetarnej i inne:

Szanse:

wzrost zainteresowania nieruchomosciami ze strony gospodarstw domowych chcacych skorzystaé z
rzadowego programu ,Rodzina na swoim”;

wzrost popytu na nowe mieszkania wynikajacy z niskiego wskaznika ilosci mieszkan per capita w Polsce
w relacji do bardziej rozwinietych krajow europejskich. W tym kontekscie nalezy spodziewaé sie
kontynuowania i wdrazania nowych rzgdowych programéw wspierajacych, jak w przypadku programu
.Rodzina na swoim”;

przygotowywanie przez samorzady terytorialne planéw zagospodarowania przestrzennego, co znaczaco
powinno przyczynié sie do rozwoju budownictwa infrastrukturalnego i mieszkaniowego;

srodki unijne przeznaczone na inwestycje infrastrukturalne w Polsce. Dzieki szybszej rozbudowie
infrastruktury sektor budowlany w tym sektor budownictwa mieszkaniowego powinien rozwijaé sie
szybciej;

poluzowanie przez banki polityki kredytowej,

organizacja przez Polske (wspélnie z Ukraing) EURO 2012 sprzyjajgca rozwojowi inwestycji
budowlanych, w szczegélnosci infrastrukturalnych;

zainteresowanie inwestorow zagranicznych inwestowaniem w polskie przedsiebiorstwa budowlane.
Zwiekszenie finansowania sektora budowlanego ze strony podmiotéw zagranicznych powinno
przyspieszyc¢ jego rozwoj.

Zagro zenia:

obostrzenia dla kredytobiorcéw wynikajace z wprowadzenia przez KNF nowej Rekomendacji T;

wysokie koszty kredytéw hipotecznych oraz niska dostepnosé kredytow hipotecznych, co znaczaco
ogranicza popyt na zakup nieruchomosci;

ograniczenie dostepnosci kredytéw dla deweloperow;

pogorszenie sie koniunktury na rynku pracy powodujgce spadek zainteresowania nabyciem
nieruchomosci;

podwyzszone ryzyko kursowe negatywnie wptywajace na popyt na rynku nieruchomosci. Ostabiajgca sie
waluta krajowa bedzie wplywata na zwiekszenie kosztow obstugi kredytéw walutowych, co w potaczeniu z
pogorszeniem sytuacji na rynku pracy moze doprowadzi¢ do wzrostu liczby nieobstugiwanych kredytow;

wzrost kosztu pienigdza (wzrost marz kredytowych, optat za przygotowanie oferty kredytowej, za
udzielenie kredytu, wprowadzenie wysokich progdéw przedsprzedazy mieszkan pozwalajgcych na wyptate
transz kredytowych);

diugos¢ i glebokos¢ spowolnienia gospodarczego w Polsce jak réwniez diugosé trwania kryzysu
finansowego na $wiecie uzalezniajgce wielkos¢ korekty na rynku nieruchomosci;

wzrost cen materiatéw budowlanych;

brak przygotowania przez samorzady terytorialne planéw zagospodarowania przestrzennego, co
znaczaco ogranicza rozwéj budownictwa infrastrukturalnego i mieszkaniowego.
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10.Zasoby kapitatowe

10.1. Informacje dotycz ace zrodet kapitatu Emitenta

Tabela 10.1. Struktura kapitatu obrotowego oraz zap  otrzebowanie na fundusze obrotowe (dane w tys.

4))
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Kapitat wiasny 25821 20534 11575
Aktywa obrotowe, w tym: 40230 29964 104 897
- zapasy 2855 4 345 9274
- naleznosci krotkoterminowe 1238 1452 4947
- srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1220 7 450 4 444
- krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 34917 16 716| 86231
Zobowi gzania krétkoterminowe, w tym: 9196 10 536 6 582
- z tytulu dostaw i ustug 8 908 4 809 3648
Rozliczenia miedzyokresowe 9983 1805 83609
Kapitat obrotowy netto 21 050 17624 14706
Udziat zapaséw w aktywach obrotowych 7,1% 14,5% 8,8%
Udziat nalezno$ci w aktywach obrotowych 3,1% 4,8% 4,7%
Udziat srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w aktywach 3,0% 24,9% 4,2%
obrotowych
Udziat krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych w 86,8% 55,8% 82,2%
aktywach obrotowych

Zrédto: Emitent

Algorytm wskaznikéw struktury finansowania:

zapasy*100%
aktywa obrotowe

Udziat zapaséw w aktywach obrotowych

Udziat naleznosci krétkoterminowych w

naleznosci krétkoterminowe*100%

aktywach obrotowych aktywa obrotowe
Udziat srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw  _  $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty*100%
w aktywach obrotowych ~  aktywa obrotowe

Udziat krétkoterminowych rozliczen

krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe*100%

miedzyokresowych w aktywach obrotowych aktywa obrotowe

Kapitat obrotowy netto =
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Tabela 10.2. Zobowi gzania oprocentowane i wska zniki zadtu zenia (dane w tys. zt)

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zobowi gzania diugoterminowe, w tym: 10 59 2 196
- kredyty i pozyczki dlugoterminowe 0 0 2 196
- zobowigzania z tytutu leasing finansowego 10 59 0
Zobowi gzania krétkoterminowe, w tym: 9196 10 536 6 582
- kredyty i pozyczki krotkoterminowe 0 1096 0
- zobowigzania z tytutu leasing finansowego 46 42 0
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 45,1% 38,6% 89,9%
Wskaznik pokrycia aktywow kapitatem wtasnym 54,9% 61,4% 10,1%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow wtasnych 82,3% 62,9% | 892,9%
Wskaznik zadluzenia dtugoterminowego 0,0% 0,3% 19,0%
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 35,6% 51,3% 56,9%

Zrédto: Emitent

Algorytm obliczania wskaznikow:
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

Wskaznik ogdéinego zadtuzenia =

aktywa
Wskaznik pokrycia aktywow _  kapitat wlasny
kapitatem wiasnym T aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatow _ zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
wiasnych ~  kapitat wlasny
Wskaznik zadtuzenia _ zobowigzania dtugoterminowe
diugoterminowego ~  kapitat wiasny
Wskaznik zadtuzenia _ zobowigzania krétkoterminowe
krétkoterminowego ~  kapitat wiasny

Aktywa obrotowe, ktorymi dysponowata Spétka, byty w latach 2007-2009 finansowane zobowigzaniami oraz
kapitatami wtasnymi. W przedstawionym okresie rdznica pomiedzy wartoscig aktywéw obrotowych a
zobowigzaniami krétkoterminowymi i rozliczeniami miedzyokresowymi tj. kapitat obrotowy netto byta
dodatnia. W kazdym z przedstawionych lat obrotowych 2007 — 2009 w strukturze aktywéw obrotowych
dominowaty krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.

Zadtuzenie Emitenta utrzymuje sie na poziomie uznawanym za stosunkowo bezpieczny. Zaciggniete
zobowigzania nie stanowig zagrozenia dla zachowania odpowiednich poziomdw piynnosci. Wskaznik
ogolnego zadluzenia obrazujacy stosunek zaciagnietych zobowigzan do calosci aktywdw w okresie ostatnich
trzech lat obrotowych przyjmowat warto$ci w zakresie 38,6% do 89,9%. Nalezy przy tym zaznaczyé, iz
gtownym sktadnikiem zobowiazan byly przede wszystkim rozliczenia miedzyokresowe dotyczace zaliczek lub
zarachowanych naleznosci od kontrahentow za Swiadczenia, ktére zostang wykonane w nastepnym roku
obrotowym.

Najwiekszy udziat w zadluzeniu krotkoterminowym posiadaly zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére
stanowity w latach 2007, 2008 i 2009 odpowiednio 55%, 46% i 97% wartosci zaciggnietych zobowigzan
krotkoterminowych. Zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytéw bankowych i zobowigzania z tytutu
leasingu finansowego stanowity w latach 2007, 2008 i 2009 odpowiednio 0%, 11% i 1% wartosci
zaciggnietych zobowigzan krétkoterminowych. W latach 2007-2009 catosé zobowigzan dtugoterminowych
stanowity zaciggniete kredyty bankowe i zobowigzania z tytutu leasingu finansowego.

W latach 2007-2009 Emitent w nieznacznym stopniu finansowat swojg dziatalnos¢ z kredytow bankowych
i leasingow finansowych. Kredyt widniejacy w bilansie Spatki na koniec lat obrotowych 2007-2008 postuzyt
na zakup gruntu pod realizacje budownictwa jednorodzinnego. Emitent finansuje za pomocg leasingu czesé
posiadanych srodkéw transportu. Obecna, konserwatywna struktura finansowania Emitenta, gdzie Spotka
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korzysta w niewielkim stopniu z zadtuzenia, pozostawia wolne zdolnosci kredytowe do finansowania swojej
przysziej dziatalnosci operacyjnej oraz inwestycyjnej z wykorzystaniem srodkéw obcych.

10.2. Przeptywy srodkéw pieni eznych Emitenta

Tabela 10.3. Rachunek przeplywow pieni eznych (dane w tys. z})

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
A. Przeptywy $rodkéw pieni eznych z dziatalno $ci operacyjnej
1. Wynik finansowy netto (zysk/strata) 9 320 9491 19 260
1. Korekty razem: -10 412 -5 045 -19 974
1. Amortyzacja 98 92 28
2. Zyski/straty z tytutu r6znic kursowych 0 0
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 27 -250 -11
4. (Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 0 -1
5. Zmiana stanu rezerw 1550 -10 620 10 970
6. Zmiana stanu zapasow 1491 4929 -4 891
7. Zmiana stanu naleznosci 213 3495 -4 358
8. Zmiqna _stanu zobowiagaﬁ krétkoterminowych 243 2 893 2261
z wyjatkiem pozyczek i kredytow
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -13 498 -5 585 -23 971
10. Inne korekty -49 1 0
lIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-11) -1091 4 446 -947
B. Przeptywy $rodkéw pieni eznych z dziatalno $ci inwestycyjnej
1. Wptywy 17 2 049
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych 17 0

oraz rzeczowych aktywow trwatych

2. Z aktywow finansowych 0 8 0
3. Inne wptywy inwestycyjne 0 2041 0
II. Wydatki 0 31 2167
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych 0 0 167
oraz rzeczowych aktywow trwatych

2. Inne wydatki inwestycyjne 0 31 2000
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) 17 2018 -2 166

C. Przeptywy s$rodkéw pieni eznych z dziatalno $ci finansowe;j
I. Wplywy 0 1347 2196
1. Kredyty i pozyczki 0 1096 2196
2. Inne wplywy finansowe 0 251 0
1. Wydatki 5156 2763 19 170
1. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 4033 507 14 800
2. Sptata kredytow i pozyczek 1096 2 196 4 340
3. Odsetki 27 1 30
4. Inne wydatki finansowe 0 60 0
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) -5 156 -1416 -16 974
D. Przeptywy pieni ezne netto razem (A.ll1+/-B.111+/-C.111) -6 231 5048 -20 087
E. Srodki pieni ezne na pocz atek okresu 7 451 2 403 22 490
F. Srodki pieni ezne na koniec okresu 1220 7 451 2 403

Zrédto: Emitent
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Tabela 10.4. Plynno $¢

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Kapitat obrotowy netto (tys. z}) 21 050 17624| 14706
Wskaznik biezacej ptynnosci 2,1 2,4 1,2
Wskaznik podwyzszonej ptynnosci 1,9 2,1 11
Stopa zdolno$ci ptatniczej 0,5% 10,8% 0,0%

Zrédto: Emitent

Algorytm wyliczania wskaznikow ptynnosci:

aktywa obrotowe - zobowigzania krétkoterminowe —

Kapitat obrotowy netto = rozliczenia miedzyokresowe

aktywa obrotowe
Wskaznik biezgcej ptynnosci =  zobowigzania krétkoterminowe + rozliczenia

miedzyokresowe

(aktywa obrotowe - zapasy)
zobowigzania krotkoterminowe+ rozliczenia
miedzyokresowe

Wskaznik podwyZzszonej ptynnosci

krétkoterminowe zobowigzania finansowe * 100%
zobowigzania krétkoterminowe

Stopa zdolnosci ptatniczej =

W latach 2007-2009, za wyjatkiem roku 2008 dziatalno$¢ operacyjna Emitenta generowata ujemne
przeptywy srodkéw pienieznych. Gtéwny wplyw na przepltywy z dzialalnosci operacyjnej miaty zmiany
poziomu nadwyzki kosztow wytworzenia ustug budowlanych objetych umowami dlugoterminowymi nad
planowanymi kosztami tychze ustug, zmiany poziomu nadwyzki przychodéw zarachowanych nad
zafakturowanymi objetych dtugoterminowymi umowami oraz zmiany poziomu zaliczek lub zarachowanych
naleznosci od kontrahentéw za $wiadczenia, ktore zostang wykonane w nastepnym roku obrotowym.

Dziatalno$¢ inwestycyjna miata niewielki wptyw na poziom generowanych srodkéw pienieznych. Gtowne
zmiany w ramach dziatalnosci inwestycyjnej dotyczyly udzielenia pozyczki w kwocie 2.000 tys. zt w 2007
roku oraz otrzymania jej zwrotu wraz z naleznymi odsetkami w kwocie 2.041 tys. zt w roku 2008. Sprzedaz
lub inwestycje w $rodki trwate i warto$ci niematerialne i prawne w latach 2007-2009 wystepowaty w bardzo
ograniczonym zakresie w relacji do skali prowadzonej dziatalnosci.

Ujemne saldo na dziatalnosci finansowej w latach 2007-2009 byto skutkiem ponoszenia przede wszystkim
wydatkéw na rzecz wiascicieli oraz w drugiej kolejnosci sptaty kredytéw bankowych zaciggnietych na zakup
gruntéw pod budownictwo jednorodzinne. W latach 2007-2009 dywidendy wyptacone na rzecz wiascicieli
wyniosty odpowiednio: 14.800 tys. zt, 507 tys. zt i 4.033 tys. zt. Przeptywy pieniezne netto w latach 2007 i
2009 uksztalttowaly sie na ujemnym poziomie, do czego w decydujacy sposOb przyczynily sie wyptata
dywidendy oraz ujemne saldo przeptywéw z dziatalnosci operacyjnej spowodowane w decydujgcym stopniu
zmiang rozliczen miedzyokresowych. Jedynie w roku 2007 Emitent wygenerowat dodatnie saldo $rodkow
pienieznych netto, ktérego zrodtem byta przede wszystkim dziatalno$¢ operacyjna.

Kapitat obrotowy netto we wszystkich latach analizy ksztaltowat sie na dodatnim poziomie, nie spadajac w
zadnym z trzech lat (2007-2009) ponizej 14,7 min ziotych. W latach 2007-2009 wskazniki biezgcej oraz
podwyzszonej ptynnosci ksztattowaly sie na bezpiecznych poziomach. Poziom wskaznika zdolno$ci
ptatniczej wskazuje, iz Emitent w niewielkim stopniu korzysta z krétkoterminowych dtuznych zrédet
finansowania dziatalnosci.

10.3. Informacje na temat potrzeb kredytowych oraz struktury finansowania
W strukturze finansowania dziatalnosci Emitenta kapitaty obce na dzien 31 grudnia 2009 roku stanowity
45,1% wartosci pasywow.

W strukturze finansowania dziatalnosci Emitenta kapitaly obce na dzieh 31 grudnia 2008 roku stanowity
38,6% wartosci pasywow.

W strukturze finansowania dziatalnosci Emitenta kapitaly obce na dzieh 31 grudnia 2007 roku stanowity
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89,9% wartosci pasywow.

Gléwnym elementem kapitatow obcych w latach 2007-2009 byly rozliczenia miedzyokresowe. Emitent w
niewielkim stopniu korzysta z finansowania dtuznego, kredyty i pozyczki oraz zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego w analizowanym okresie nie przewyzszaty 4% sumy bilansowej Spoiki.

Wplyw na strukture finansowania Emitenta bedzie miata emisja Akcji Serii B opisana w Prospekcie.

10.4. Informacje dotycz ace ogranicze n w wykorzystywaniu zasobow kapitatowych przez
Emitenta

Zgodnie z najlepsza wiedza Emitenta brak jest jakichkolwiek ograniczen w wykorzystywaniu zasobow
kapitatowych i nie przewiduje sie, aby one wystapity w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

10.5. Przewidywane zrodta funduszy potrzebne do zrealizowania planowany  ch inwestycji

Emitent zamierza przeznaczy¢ srodki pozyskane z emisji Akcji Serii B na kapitat obrotowy niezbedny do
realizacji projektéw budowlanych opisanych w Dokumencie Ofertowym w pkt 3.4. W przypadku, gdy srodki
pozyskane z emisji Akcji Serii B okaza sie niewystarczajgce dla realizacji celow emisji, Spoétka zrealizuje cele
ze srodkéw pochodzacych z wypracowanych zyskoéw, pozyczek lub kredytéw bankowych.

Emitent planuje takze dokona¢ zakupu gruntéow pod realizacje projektéw budownictwa mieszkaniowego,
gtéwnie jednorodzinnego, a takze gruntdw pod budowe hoteli i budynkéw ustugowych z przeznaczeniem na
ustugi medyczne. Zakupy te Emitent zamierza sfinansowa¢ ze srodkéw wiasnych (wypracowanych zyskow) i
ewentualnie kredytow bankowych, przeprowadzié¢ petny cykl realizacji projektéw budowlanych, a nastepnie
dokonac sprzedazy wszystkich wybudowanych lokali i obiektow (ewentualnie dokona¢ sprzedazy projektow
w trakcie ich realizacji).

Na dzieh zatwierdzenia Prospektu Emitent nie powzigt wigzacych decyzji w zakresie zakupu gruntéw pod
realizacje projektéw budowlanych.
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11.Badania i rozwdj, patenty i licencje

11.1. Strategia badawczo-rozwojowa Emitenta za osta  tnie 3 lata obrotowe
Z uwagi na specyfike prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Emitent nie prowadzi prac badawczo-

rozwojowych, w zwigzku z tym nie ponosit nakladow na te cele w okresie ostatnich 3 lat. W okresie objetym
historycznymi danymi finansowymi Emitent nie prowadzit prac o charakterze badawczo-rozwojowym.

11.2. Patenty, licencje i certyfikaty posiadane prz ez Emitenta

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitentowi nie przystuguja zadne prawa z licencji, patentow ani
zezwolen.

Dnia 25 marca 2010 r. Emitent zlozyt w Urzedzie Patentowym Rzeczypospolitej Polskiej podanie o
udzielenie prawa ochronnego na znak towarowy:

€Dinvest s.a.

Dnia 25 sierpnia 2010 r. Kapituta Certyfikatu Dewelopera przy Polskim Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa
przyznata Spoifce Ed Invest SA Certyfikat Dewelopera. Certyfikat ten wazny jest do dnia 25 sierpnia 2012 r.
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12.Informacje o tendencjach

12.1. Najistotniejsze tendencje wyst epujace w produkcji, sprzeda zy izapasach oraz

kosztach i cenach sprzeda zy za okres od daty zako nhczenia ostatniego roku
obrotowego do daty Prospektu

Od daty zakonczenia ostatniego roku obrachunkowego Emitenta, do daty zatwierdzenia niniejszego
Prospektu Emisyjnego, w zwigzku z sukcesywnag poprawa sytuacji w zakresie finanséw i ekonomii w Europie
i na swiecie, wystgpity istotne, nowe tendencje, ktdre moga wplywac na dziatalnos¢ Emitenta. Tendencje te
dotyczyty:

sprzedaz i rynki zbytu: Emitent obserwuje zwiekszone zainteresowanie potencjalnych nabywcow
mieszkaniami oferowanymi przez Spotke w rejonie geograficznym, na ktérym dziata. Tendencja ta jest
konsekwencjg poprawy nastrojow zwigzanych z wiarg w polepszajaca sie koniunkture gospodarczg oraz
przede wszystkim rozluznieniem polityki bankéw w sektorze kredytéw hipotecznych;

zapasy: Emitent w okresie swego funkcjonowania utrzymuje zapasy na optymalnym poziomie
dostosowanym do biezacych potrzeb;

koszty: bardzo istotna dla branzy Emitenta jest tendencja zwiazana z poziomem kosztow wykonywania
ustug budowlanych. Aktualnie Emitent obserwuje, zarowno w zakresie kosztow materiatow budowlanych,
jak réwniez kosztow osobowych oraz cen ustug budowlanych wyrazng stabilizacje cen i kosztéw.

ceny sprzeda zy: po wyraznym spadku cen sprzedazy lokali mieszkaniowych w 2009 roku, ktérych
przyczyng byto spowolnienie gospodarcze, od zakonczenia ostatniego roku obrotowego do daty
zatwierdzenia Prospektu, ceny sprzedazy zachowujg sie stabilnie, a w sektorze popularnych mieszkan w
atrakcyjnych lokalizacjach tendencje wzrostowa.

Dla zobrazowania tendencji wystepujacych w sprzedazy oraz kosztach i cenach sprzedazy Emitent
prezentuje odczyty danych ksiegowych na dzien 31.03.2010 oraz 30.06.2010, ktére zaprezentowano
w tabelinr 12.1.

Tabela 12.1. Odczyt danych ksi egowych (w min zf)

Wyszczegdlnienie 31.03.2010 30.06.2010
Przychody ze sprzedazy 6,4 20,9
EBIT 1,6 6,0
Zysk brutto 1,6 6,0
Zysk netto 1,6 7,9
Zadtuzenie 0,0 0,0

Zrédto: Emitent (dane nie audytowane).

12.2. Jakiekolwiek znane tendencje, niepewne elemen ty, zadania, zobowi gzania Iub

zdarzenia, ktére wedle wszelkiego prawdopodobie = Astwa mog q mieé znaczacy wptyw
na perspektywy Emitenta

Przyszte wyniki finansowe Emitenta w duzym stopniu zaleze¢ beda od ogdlnej koniunktury gospodarczej,
tempa wychodzenia z okresu spowolnienia gospodarczego, stanu finanséw publicznych oraz sytuaciji
panujacej w budownictwie. W roku 2010 oraz w kolejnych latach spodziewac¢ sie mozna nastepujagcych
tendencji, ktére wedle wszelkiego prawdopodobienstwa moga mie¢ znaczacy wplyw na perspektywy
Emitenta:

wzrost zainteresowania mieszkaniami kwalifikujgcymi sie do rzadowego programu ,Rodzina na swoim”,
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ktory polega na dofinansowaniu przez Skarb Panstwa odsetek od kredytdow mieszkaniowych zacigganych
na pierwsze mieszkanie przez matzenstwa lub osoby samotnie wychowujgce dziecko. Programem tym
moga by¢ objete mieszkania, ktérych powierzchnia nie przekracza 75 m?, za$ cena z/m? nie przekracza
wartosci okreslonych przez Bank Gospodarstwa Krajowego dla poszczegdlnych miast i regiondw.
Warto$¢ ta dla Warszawy wynosi obecnie 8.013,88 zZHm® - w przypadku inwestycji WILGA VII 70%
mieszkan w obecnej ofercie kwalifikuje sie do tego programu;

» zwiekszenie popytu na lokale mieszkaniowe wynikajace z sukcesywnego rozluzniania polityki bankéw w
sektorze kredytow hipotecznych. Coraz wiecej bankéw ponownie oferuje kredyty hipoteczne do 100%
wartosci nieruchomosci. Najwiekszg grupe klientéw stanowig miodzi ludzie w wieku do 35 lat, ktorzy przy
finansowaniu inwestycji positkujg sie kredytami hipotecznymi. Od ich dostepnosci i kosztéw uzalezniona
jest dla tej grupy mozliwos¢ zakupu mieszkania. Zmniejszenie wymaganego wkiadu wlasnego, ale takze
powr6t do korzystnych ofert bankéw powoduje zwiekszenie zainteresowania zakupem mieszkania;

» czynnikami ograniczajacymi popyt moga byc¢: utrzymujace sie w dalszym ciggu wysokie koszty kredytow
hipotecznych, awersja do zaciggania kredytow wynikajaca z niekorzystnej sytuacji na rynku pracy, ryzyko
walutowe ograniczajace sklonnosé¢ do zaciggania kredytéw w walutach obcych oraz konsekwencje
wprowadzenia przez KNF Rekomendacji T, ktéra zaostrza kryteria przyznawania kredytéw dla klientéw
indywidualnych.

Poza wskazanymi powyzej czynnikami, na dzien zatwierdzenia niniejszego Prospektu Emisyjnego nie sg
znane Emitentowi inne tendencje, niepewne elementy, zadania, zobowigzania lub zdarzen, ktére wedle
wszelkiego prawdopodobieristwa moga mieé¢ znaczacy wpltyw na perspektywy Emitenta, przynajmniej do
konca 2010 roku.
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13.Prognozy wynikéw lub wyniki szacunkowe

13.1. Oswiadczenie wskazuj ace podstawowe zalo zenia, na ktorych Emitent opiera swoje
prognozy lub szacunki

Sporzadzajac prognoze wynikow finansowych Zarzad Emitenta przyjat zalozenie, iz w okresie prognozy nie
zmienig sie warunki prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, w szczegdlnosci uregulowania prawne,
podatkowe i administracyjne oraz nie bedg mialy miejsca wydarzenia, ktére w sposoéb istotny mogtyby
ograniczy¢ popyt na produkty Spotki.

Prognoze sporzadzono zgodnie z zasadami rachunkowosci stosowanymi przy sporzadzaniu historycznych
sprawozdan finansowych, tj. zgodne z Polskimi Standardami Rachunkowosci (PSR). Prognozy wynikéw
finansowych Emitenta zostaly sporzadzone w spos6b zapewniajacy ich poréwnywalnosé z historycznymi
danymi finansowymi.

Ponadto, Zarzad przygotowujac prognoze wynikéw finansowych opierat sie na nastepujacych zatozeniach, w
podziale na niezalezne i zalezne od Emitenta.

13.1.1. Zatozenia do prognozowanych informacji finansowych nieza leznych od Emitenta

» Zarzad Emitenta, przygotowujac prognozy wynikow finansowych, bazowat na nastepujacych zatozeniach
makroekonomicznych.

Tabela 13.1. Prognozowane srednioroczne dane makroekonomiczne

Wyszczegolnienie 2010 2011
Wskaznik inflacji CPI 2,38% 2,66%
Stopa podatku dochodowego CIT 19,0% 19,0%

Zrédio: Prognoza Macroeconomic Consensus Forecasts ISI Emerging Markets z 2 marca 2010 roku
» Otoczenie rynkowe, prawne i podatkowe nie ulegnie istotnym zmianom w stosunku do stanu obecnego.

» Emitent zalozyt, iz sytuacja finansowa gtéwnych odbiorcéw i kontrahentéw nie ulegnie pogorszeniu, co
mogtoby mie¢ negatywny wpltyw na sytuacje finansowa Spétki.

« Emitent zatozyt, iz ceny na rynkach swiatowych podstawowych surowcéw uzywanych w budownictwie,
ktére znacznie wplywajg na cene wyrobu finalnego nie ulegng gwattownym zmianom. Duze i nagte
wzrosty cen materialdbw moga w krétkim okresie odbi¢ sie negatywnie na wynikach finansowych Spafki.

* Przyjete zostalo zalozenie, iz w okresie prognozy popyt na produkty oferowane przez Emitenta bedzie
wzrastat ze wzgledu na stopniowg poprawe koniunktury gospodarczej.

* Nie wystapig zdarzenia nadzwyczajne w sferze gospodarczej, ktére moglyby w sposab istotny wptynaé
na ograniczenie popytu na produkty Emitenta.

13.1.2. Zatozenia do prognozowanych informacji finansowych zale znych od Emitenta
* Prognoze sporzadzono zgodnie z zasadami rachunkowosci stosowanymi przez Emitenta przy
sporzadzaniu historycznych sprawozdan finansowych.

» Prognoza na rok 2010 zostata sporzadzona na podstawie historycznych danych finansowych z | kwartatu
2010 oraz na podstawie znaczacych szacunkéw i przewidywan dotyczacych catego 2010 r.

» Prognoza narok 2011 zostata sporzgdzona na podstawie znaczacych szacunkéw i przewidywan.

* Wartos$¢ przychodéw Emitenta oszacowano w oparciu o rzeczywiste dane historyczne oraz zatozenie, ze
wartosé przychodow z dziatalnosci w kolejnych okresach zwieksza¢ sie bedzie zgodnie z zalozonym
harmonogramem realizacji budéw i sprzedazy mieszkan, ktéry przedstawiono w ponizszej tabeli
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Tabela 13.2. Kontrakty budowlane przyj

ete w prognozach finansowych

Planowana
Cena -
Wiasno $é 2y | netto za Realizacja warto s¢
Lp. Nazwa kontraktu Pow. (m©) 2 netto
gruntu (Am=/ budowy K K
dom) ontraktu
(tys. zh)
. Il kw. 2009 -
1. |Wilga VII - | etap SM Goctaw 12.800 6.350 Il kw. 2011 94.876,55
. IV kw. 2010 -
2. |Wilga VII - 1l etap SM Goctaw 7.000 6.350 IV Kw. 2012 47.596,00
., | kw. 2011 -
3. [Jugostowianska - | etap | SM Goctaw 13.600 6.350 | kw. 2013 92.266,00
4.|Nowa Wola - 17 doméw |ED INVEST | 17 doméw | 690.000| 'Y KW-2009 - 14 735 g9
IV kw. 2010
o IV kw.2009 -
5. | Zamienie - 4 domy ED INVEST 4 domy 525.250 1l kw2010 2.301,00
Razem:. | 248.769,55

Zrédto: Emitent

* Wartosc¢ facznych kosztow uzyskania przychodéw w poszczegolnych segmentach dziatalnosci Emitenta
oszacowano Ww oparciu o rzeczywiste dane historyczne oraz szczegblowe zatozenia wzrostu
poszczegoblnych kategorii kosztowych wynikajacych ze wzrostu przychodow.

» Prognoze kosztébw ogoélnego zarzadu sporzadzono w oparciu 0 szczegltowe zalozenia wzrostu
poszczegolnych kategorii kosztowych wynikajacych ze wzrostu skali prowadzonej dziatalnosci.

» Wartos¢ kosztéw amortyzacji oszacowano w oparciu o rzeczywiste dane historyczne.

* Wartos¢ przychodéw finansowych oszacowano w oparciu o rzeczywiste dane historyczne oraz prognoze
wolnych srodkéw pienieznych bedacych w dyspozycji Spotki (m.in. pozyskanych z Emisji Akcji B)

» Wartos¢ kosztéow finansowych oszacowano w oparciu o rzeczywiste dane historyczne oraz w 2010 o
zaktadane wynagrodzenie w formie akcji dla Doradcy Finansowego z tytutu wykonywanych ustug
doradczych zwigzanych z emisjg Akcji Serii B.

* Ujete w prognozie przychody i koszty zwigzanych z pozostatg dziatalnoscig operacyjng majg niewielkg
istotnos¢ na prognozowane wielkosci finansowe.

« Utrzymanie cen i marz na oferowane mieszkania na poziomie zblizonym do tych obserwowanych w
koncu 2009 roku.

» Pozyskanie z emisji Akcji Serii B okoto 27 min zt. (po uwzglednieniu kosztow zwigzanych z Emisjg Akcji
Serii B)

» Zrealizowane zostang cele emisyjne opisane w punkcie 3.4 Dokumentu Ofertowego.

* Nie zaktada sie dywersyfikacji dziatalnosci w inne branze.
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13.2. Prognozy lub wyniki szacunkowe sporz  adzone przez Emitenta

Tabela 13.3. Prognoza wynikéw finansowych (w min zt )

Wyszczegolnienie 2010 2011
Przychody ze sprzedazy 65,2 140,7
EBIT 15,4 18,5
Zysk netto 11,6 15,5

Zr6dto: Emitent
Wykres 13.1. Przychody ze sprzeda zy produktéw i ustug oraz zysk netto (w min z})
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Zrédto: Emitent

13.3. Raport sporz adzony przez biegtych rewidentéw dotycz acy prognoz lub szacunkéw
sporz gdzonych przez Emitenta

Raport niezale znego biegtego rewidenta o prognozach
Dla Zarzadu ED INVEST S.A.

Przeprowadzilismy prace poswiadczajace, ktorych  przedmiotem byly  prognozy  wynikéw
obejmujace prognoze przychodow ze sprzedazy netto, EBIT oraz zysku netto ED INVEST S.A. (,Spotka”) za
lata obrotowe konczace sie dnia 31 grudnia 2010 oraz 31 grudnia 2011 roku (,Prognoza wynikow”).

Prognoza wynikéw oraz istotne zatozenia lezace u podstawy jej sporzadzenia zamieszczone zostaty
w punktach 13.1 i 13.2 Prospektu Emisyjnego.

Za sporzadzenie zatozen do Prognozy wynikéw oraz za sporzadzenie Prognozy wynikéw w oparciu
o0 te zatozenia odpowiada Zarzad Spoiki.

Naszym zadaniem byto wyrazenie wniosku o Prognozie wynikéw na podstawie przeprowadzonych przez nas
prac.

Prace przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym standardem rewizji finansowej nr 3 ,0godlne zasady
przeprowadzania przegladu sprawozdan finansowych/skroconych sprawozdan finansowych oraz
wykonywania innych ustug poswiadczajacych” wydanym przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw oraz
Miedzynarodowym Standardem Ustug Atestacyjnych nr 3000 ,Ustugi atestacyjne inne niz badania
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i przeglady historycznych informacji finansowych” wydanym przez Miedzynarodowe Stowarzyszenie
Ksiegowych (,IFAC").

Prace te obejmowaly rozwazenie, czy Prognoza wynikéw zostata prawidlowo ustalona w oparciu
0 ujawnione zatozenia, spojnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Emitenta.

Nasze prace zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposob, aby zgromadzi¢ informacje i wyjasnienia
uznane przez nas za niezbedne dla uzyskania wystarczajgcej pewnosci, ze Prognoza wynikdw zostata, na
podstawie podanych zatozen, prawidtowo sporzadzona oraz, ze zastosowane zasady rachunkowosci sg
spéjne z zasadami rachunkowosci przedstawionymi we wprowadzeniu do historycznych danych
finansowych.

Poniewaz Prognoza wynikéw i zalozenia, na ktérych jest ona oparta, odnoszg sie do przysziosci i z tej
przyczyny moga podlega¢ wplywowi nieprzewidzianych zdarzen, nie wypowiadamy sie co do tego, czy
rzeczywiste wyniki beda odpowiadaty tym, ktére przedstawiono w Prognozie wynikOw oraz czy réznice bedg
istotne.

Naszym zdaniem Prognoza wynikow zostata prawidtowo opracowana na podstawie zatozeh wskazanych
w niniejszym Prospekcie, a zastosowane zasady rachunkowosci sg spéjne z zasadami rachunkowosci
przedstawionymi we wprowadzeniu do historycznych danych finansowych.

Niniejszy raport sporzadzono zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29
kwietnia 2004 roku wykonujace dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy wiaczenia przez odniesienie
i publikaciji takich prospektéw emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam (Dz. Urz. UE L 149 z 30 kwietnia
2004 roku) i wydajemy go w celu spetnienia tego obowigzku.

Dariusz Sarnowski

Biegly rewident
Numer ewidencyjny 10200

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0.

61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych prowadzong przez KIBR,

pod numerem ewidencyjnym 2917

Poznan, dnia 4 maja 2010 roku

13.4. Oswiadczenie na temat aktualno $ci innych opublikowanych prognoz wynikow

Emitent nie publikowat dotychczas prognoz wynikow.

Strona 98




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

14. Organy administracyjne, zarz adzajace i nadzorcze oraz osoby zarz adzajace
wyzszego szczebla

14.1. Imiona i nazwiska, adresy miejsca pracy i fun  kcje w ramach Emitenta wymienionych
0s0b, a tak ze wskazanie podstawowej dziatalno $ci wykonywanej przez te osoby poza
Emitentem, gdy dziatalno $€ ta ma istotne znaczenie dla Emitenta oraz pozostat e
informacje

14.1.1. Zarzad

W dacie zatwierdzenia Prospektu Zarzad skfada sie z czterech Cztonkéw — Prezesa Zarzadu w osobie Pani
Zofii Egierskiej oraz z trzech Wiceprezeséw Zarzadu: Pana Jerzego Dyrcza, Pana Marka Uzdowskiego oraz
Pana Zbigniewa Wasilewskiego. W Spoétce powotany zostat takze Prokurent w osobie Pani Marii Kameckiej-
Kiszkiel. Ponizej przedstawione zostaly informacje dotyczace Czlonkéw Zarzadu oraz Prokurenta
sporzadzone na podstawie oswiadczen tych oséb.

Zaden z Czionkéw Zarzadu w okresie co najmniej 5 poprzednich lat:
* nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwo oszustwa;

» nie pehit funkcji administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w podmiotach, ktére znalazty sie w
stanie upadtosci, likwidacji lub zarzadu komisarycznego;

» nie zostat formalnie oskarzony ani nie podlegat sankcji natlozonej przez organy panstwowe, jak réwniez
inne organizacje (w tym organizacje zawodowe);

* nie zostat pozbawiony prawa petnienia funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub
nadzorczych jakiegokolwiek emitenta, jak réwniez nie zostat pozbawiony prawa uczestniczenia w
zarzadzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta.

Nie istniejg powigzania rodzinne pomiedzy Czlonkami Zarzadu ani pomiedzy Czlonkami Zarzadu a
Czionkami Rady Nadzorczej

Pani Zofia Egierska — Prezes Zarz adu

Lat 54. Posiada wyksztalcenie wyzsze techniczne — ukonczyta Politechnike Warszawska Wydziat Inzynierii
Ladowej, ze specjalizacjg konstrukcje budowlane i inzynierskie, z tytutem mgr inz. budownictwa.

Pracowata w latach 1981 — 84 w Kombinacie Budownictwa Miejskiego Srédmiescie (w bezposrednim
wykonawstwie), gdzie uzyskata uprawnienia wykonawcze prowadzgc jako kierownik obiektu bezposredni
nadzér nad wznoszeniem obiektow kubaturowych.

Nastepnie w latach 1984 — 89 w Mostostalu Projekt jako projektant, projektujac obiekty elektrowni Kemerkdy
i Zarnowca oraz inne obiekty w konstrukcji stalowej i zelbetowej, uzyskata uprawnienia projektowe do
samodzielnego projektowania i nadzorowania obiektéw kubaturowych.

W latach 1989 — 91 pracowata jako dyrektor techniczny Spoétdzielni Mieszkaniowej Plan prowadzac nadzér
techniczny oraz organizacje realizacji osiedla mieszkaniowego.

W latach 1991 — 94 pracowata jako manager miedzynarodowych kontraktéow importowo-eksportowych w
firmach o profilu handlowym.

W latach 1994 — 96 pracowata w firmie Espebepe S.A. jako Gtéwny Specjalista ds. Marketingu, nastepnie w
latach 1996 — 97 w Mostostalu Warszawa S.A. jako doradca zajmowala sie sprawami przygotowania
kontraktow deweloperskich, a w latach 1997 — 2002 w firmie Mostostal Invest Sp. z 0.0. — spoéice ze 100 %
kapitatem Mostostal Warszawa S.A. jako Prezes i zatozyciel spétki organizujac, przygotowujac, realizujac i
nadzorujac oraz organizujgc finansowanie kontraktéw deweloperskich, a takze prowadzac zarzadzanie po
wybudowaniu. Uzyskata w tym czasie licencje Zarzadcy Nieruchomosci.

W 2002 r. pracowata jako doradca w spoéice STOEN Nieruchomosci Sp. z 0.0. oraz jako udziatlowiec i
wiceprezes TBS STOEN, przygotowujac realizacje i organizacje TBS — u tj. Towarzystwa Budownictwa

Strona 99




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Spotecznego dla STOEN Nieruchomos$ci Sp. z o.0.

Nastepnie od 2003 r. pracowata jako Prezes i Wiceprezes Zarzadu spétki EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0.,
ktorej byta jednym z 4 zalozycieli. Od dnia 20 stycznia 2009 r. do chwili obecnej Prezes Zarzadu Emitenta.

Biorgc udziat w pracach Zarzadu jako Prezes i Wiceprezes w kolejnych latach oraz prowadzac bezposredni
nadzor nad realizacjami doprowadzita na przestrzeni 7 lat do rozwoju Spétki poprzez podpisanie kolejnych
kontraktow, ich realizacje oraz przekazanie wtascicielom.

Zofia Egierska jest zatrudniona w ED invest S.A. na podstawie umowy o prace i nie wykonuje zadnej
dziatalnosci poza Emitentem.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Zofia Egierska nie byta cztonkiem Rady
Nadzorczej Emitenta, nie petnita i nadal nie petni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, jak réwniez nie byta i nadal nie jest
wspélnikiem w spoétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, z wyjatkiem spétki Modut Sp. z
0.0., w ktorej posiada 50% udziatéw i dla ktdérej nie wykonuje zadnej dziatalnosci ani nie zasiada w jej
organach.

Pani Zofia Egierska wykonuje prace w siedzibie Emitenta, przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, 03-982
Warszawa.

Pan Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarz adu

Lat 58. Posiada wyksztatcenie wyzsze techniczne — ukonczyt Politechnike Warszawskg Wydziat Inzynierii
Sanitarnej i Wodnej z tytutem mgr inz. urzadzenia cieplne i zdrowotne . Pracowat w latach 1975 — 1987 jako
pracownik naukowy Politechniki Warszawskiej. W roku 1983 uzyskat stopien naukowy doktora nauk
technicznych. W latach 1983 — 1985 pracowat w Libii jako inspektor nadzoru budowy szpitali. W latach 1987-
1989 pracowat w Biurze Banku Swiatowego Narodowego Banku Polskiego na stanowisku Doradcy Prezesa
Narodowego Banku Polskiego. W latach 1989 — 1991 pracowat w firmie polonijnej SWEA Consulting na
stanowisku Dyrektora. W latach 1991 — 1994 pracowat w firmie Miedzynarodowe Targi Warszawskie na
stanowisku Wiceprezesa. W latach 1994 - 1995 pracowat w banku Depozytowo — Kredytowym S.A. na
stanowisku Doradcy Prezesa. W latach 1995 — 1996 pracowal w Amerbanku S.A. na stanowisku Doradcy
Prezesa. W latach 1996 — 97 w Mostostalu Warszawa S.A. jako doradca zajmowat sie sprawami
przygotowania kontraktéw deweloperskich, nastepnie w latach 1997 — 2002 w firmie Mostostal Invest Sp. z
0.0. — spotce ze 100 % kapitatem Mostostal Warszawa S.A. jako Wiceprezes i zatozyciel sp6tki organizujac,
przygotowujac, realizujac i nadzorujac oraz organizujac finansowanie kontraktéw deweloperskich, a takze
prowadzac zarzadzanie po wybudowaniu. Uzyskata w tym czasie licencje Zarzadcy Nieruchomosci.

Od 29 sierpnia 2002 r. do chwili obecnej prezes zarzadu sp6tki Energia Odnawialna Sp. z o.0.

W 2002 r. pracowat jako doradca w spétce STOEN Nieruchomosci Sp. z 0.0. oraz jako udziatowiec i Prezes
TBS STOEN, przygotowujac realizacje i organizacje TBS — u tj. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego dla
STOEN Nieruchomos$ci Sp. z 0.0.

Nastepnie od 2003 r. pracowat jako Prezes i Wiceprezes Zarzadu spétki EDBUD Nieruchomosci Sp. z o.0.,
ktorej byt jednym z 4 zatozycieli. Aktualnie jako Wiceprezes Zarzadu Emitenta.

Biorgc udziat w pracach Zarzadu jako Prezes i Wiceprezes w kolejnych latach oraz prowadzac bezposredni
nadzor nad realizacjami doprowadzit na przestrzeni 7 lat do rozwoju Spéiki poprzez podpisanie kolejnych
kontraktéw, ich realizacje oraz przekazanie wiascicielom.

Jerzy Dyrcz jest zatrudniony w ED invest S.A. na podstawie umowy o prace i nie wykonuje zadnej
dziatalnosci poza Emitentem.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Jerzy Dyrcz nie byt cztonkiem Rady
Nadzorczej Emitenta, nie petnit i nadal nie petni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, jak réwniez nie byt i nadal nie jest
wspolnikiem w spétkach osobowych lub kapitalowych innych niz Emitent, z wyjgtkiem spoétki Energia
Odnawialna Sp. z 0.0., w ktorej jest prezesem zarzadu i posiada 50% udziatéw oraz spo6tki Modut Sp. z o.0.,
w ktorej posiada 50% udziatow i dla ktdrej nie wykonuje zadnej dziatalnosci ani nie zasiada w jej organach.

Pan Jerzy Dyrcz wykonuje prace w siedzibie Emitenta, przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, 03-982
Warszawa.
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Pan Marek Uzdowski — Wiceprezes Zarz adu

Lat 46. Posiada wyksztatcenie wyzsze techniczne — ukonczyt z tytutem mgr inz. budownictwa Politechnike
Warszawska Wydziat Inzynierii Ladowej, specjalizacja: technologia i organizacja budownictwa. Prace
zawodowg rozpoczat w 1984 roku na stanowisku technolog w Zakfadach Kineskopowych ,, Unitra Podkolor”,
gdzie pracowat do roku 1985. Nastepnie, w latach 1994 — 1997 pracowat w P.P.U. Lokata Sp. z 0.0. na
stanowisku Kierownik Budowy. W roku 1997 objat stanowisko prezesa zarzgadu Przedsiebiorstwa
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., ktére piastuje do chwili obecnej. Od 2008 roku do chwili
obecnej jest czlonkiem rady nadzorczej sp6tki DOOR Poland S.A. Od dnia 22 czerwca 2009 r. do chwili
obecnej Wiceprezes Zarzadu Emitenta.

Marek Uzdowski nie otrzymuje wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu Emitenta, a
jego podstawowsg dziatalnoscig jest praca na stanowisku Prezesa Zarzadu Przedsiebiorstwa Produkcyjno
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0.

Zgodnie ze zlozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Marek Uzdowski nie byt czionkiem Rady
Nadzorczej Emitenta, nie petnit i nadal nie petni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, jak réwniez nie byt i nadal nie jest
wspélnikiem w spétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, z wyjatkiem:

» Przedsiebiorstwa Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., ktérego jest prezesem zarzadu i w ktérym
posiada 50% udziatow,

» spotki Redox Invest Sp. z 0.0., w ktdrej jest cztonkiem zarzadu i posiada 50% udziatow,

» spotki Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spotka Komandytowa, ktorej jest
komandytariuszem i posiada 49% udziatow,

» spo6iki DOOR Poland S.A., w ktorej jest cztonkiem rady nadzorczej,
» spotki AQUA VIS Sp. z 0. 0., ktorej jest cztonkiem Zarzadu i w ktérym posiada 25% udziatow.

Pan Marek Uzdowski wykonuje prace w siedzibie spotki REDOX Sp. z o0.0. przy ul. Rakowieckiej 36, 02-532
Warszawa.

Pan Zbigniew Wasilewski — Wiceprezes Zarz adu

Lat 51. Posiada wyksztalcenie wyzsze techniczne — w 1983 r. ukonczyt Politechnike Koszalinskg z tytutem
mgr inz. budownictwa. Posiada takze uprawnienia budowlane nr UAN/N/7210/382/86. Prace zawodowg
rozpoczat w 1983 roku na stanowisku Kierownik Budowy w Szczecinskim Przedsiebiorstwie Budowlanym
.Pojezierze”, gdzie pracowat do roku 1993. Nastepnie, w latach 1994 — 1997 pracowat w P.P.U. Lokata Sp.
z 0.0. na stanowisku Kierownik Kontraktu. W roku 1997 objat stanowisko wiceprezesa zarzadu
Przedsiebiorstwa Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., ktore piastuje do chwili obecnej. Od 2001
roku do chwili obecnej jest prezesem zarzadu spoétki Redox Invest Sp. z 0.0. Od dnia 22 czerwca 2009 r. do
chwili obecnej Wiceprezes Zarzadu Emitenta.

Zbigniew Wasilewski nie otrzymuje wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu Emitenta,
a jego podstawowg dziatalnoscig jest praca na stanowisku Wiceprezesa Zarzgadu Przedsiebiorstwa
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Zbigniew Wasilewski nie byt czlonkiem
Rady Nadzorczej Emitenta, nie penit i nadal nie petni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych
lub nadzorczych w spétkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, jak réwniez nie byt i nadal nie
jest wspdlnikiem w spotkach osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, z wyjatkiem:

» Przedsiebiorstwa Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., ktérego jest wiceprezesem zarzadu i w
ktorym posiada 50% udziatow,

» spotki Redox Invest Sp. z 0.0., w ktorej jest prezesem zarzadu i posiada 50% udziatow,

» spoiki Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa, ktorej jest
komandytariuszem i posiada 49% udziatow,

» spotki AQUA VIS Sp. z 0. 0., ktdrej jest Wiceprezesem Zarzadu i w ktérym posiada 25% udziatow.
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Pan Zbigniew Wasilewski wykonuje prace w siedzibie spotki REDOX Sp. z o0.0. przy ul. Rakowieckiej 36, 02-
532 Warszawa.

Pani Maria Kamecka-Kiszkiel — Prokurent

Lat 73. Posiada wyksztalcenie Srednie oraz odbyte kursy w zakresie ksiegowosci. Prace zawodowg
rozpoczeta w 1956 roku na stanowisku referenta w Bibliotece Publicznej w Warszawie. Nastepnie, w latach
1957 — 1996 pracowata w Stotecznym Zakladzie Energetycznym SA. (obecnie STOEN SA.), gdzie w roku
1981 objeta stanowisko Kierownika Wydziatu Finansowego, ktére zajmowata do 1996 r. roku. Jednoczesnie
w latach 1989 — 1990 pracowata jako Gtéwny Ksiegowy w Przedsiebiorstwie Produkcyjno Ustugowym
Energetyka Sp. z 0.0. W latach 1998 — 2003 zatrudniona jako Gidwna Ksiegowa w spéice STOEN
Nieruchomosci Sp. z 0.0. W latach 2002 — 2006 Wiceprezes Zarzadu w TBS Stoen. Od 2004 do 2007 roku
Gléwna Ksiegowa Emitenta. Nastepnie od 2007 roku Ksiegowa Emitenta. Od dnia 20 stycznia 2009 roku do
dnia 22 czerwca 2009 roku czionek Rady Nadzorczej Emitenta. Od dnia 22 czerwca 2009 roku do dnia 15
grudnia 2009 roku Wiceprezes Zarzgadu Emitenta, a od dnia 15 grudnia 2009 roku do chwili obecnej
Prokurent Emitenta.

Maria Kamecka-Kiszkiel jest zatrudniona w ED invest S.A. na podstawie umowy 0 prace i nie wykonuje
zadnej dziatalno$ci poza Emitentem.

Zgodnie ze ztozonym os$wiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Maria Kamecka-Kiszkiel nie pehita i
nadal nie pemni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach
osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent, jak rowniez nie byta i nadal nie jest wspélnikiem w sp6tkach
osobowych lub kapitatowych innych niz Emitent.

Pani Maria Kamecka-Kiszkiel wykonuje prace w siedzibie Emitenta, przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok.
218, 03-982 Warszawa.

14.1.2. Rada Nadzorcza

W dacie zatwierdzenia Prospektu Rada Nadzorcza sktada sie z 5 Cztonkéw — Przewodniczacego Rady
Nadzorczej w osobie Pana Bohdana Bryma oraz z czterech czionkéw Rady Nadzorczej: Pana Henryka
Kacprzaka, Pani Edyty Rytel, Pana Krzysztofa Mikotajczyka oraz Pana Barttomieja Bieleninnika. Ponizej
przedstawione sg informacje dotyczace osob sprawujgcych funkcje nadzorcze w Spéice sporzadzone na
podstawie ich oswiadczen.

Zaden z Czlonkéw Rady Nadzorczej w okresie co najmniej 5 poprzednich lat:
e nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwo oszustwa;

» nie pehit funkcji administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w podmiotach, ktore znalazty sie w
stanie upadtosci, likwidacji lub zarzadu komisarycznego;

» nie zostat formalnie oskarzony ani nie podlegat sankcji natozonej przez organy panstwowe, jak réwniez
inne organizacje (w tym organizacje zawodowe);

e nie zostat pozbawiony prawa petnienia funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub
nadzorczych jakiegokolwiek emitenta, jak rowniez nie zostat pozbawiony prawa uczestniczenia w
zarzadzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta.

Nie istniejg powigzania rodzinne pomiedzy Czitonkami Rady Nadzorczej ani pomiedzy Czlonkami Rady
Nadzorczej a Cztonkami Zarzadu.

Pan Bohdan Brym — Przewodnicz acy Rady Nadzorczej (cztonek niezale zny)

Lat 73. Posiada wyksztatcenie wyzsze techniczne — w 1962 r. ukonczyt Politechnike Warszawska z tytutem
mgr inz. Budownictwa lgdowego. Posiada takze uprawnienia budowlane, ktére uzyskat w 1968 roku. Kariere
zawodowg zwigzang w catosci z Mostostalem Warszawa rozpoczgtl od rocznego stazu zawodowego
odbytego w okresie od maja 1962 do maja 1963 roku. Nastepnie, w czerwcu 1963 roku podjat prace na
stanowisku Kierownik Projektu. Od lipca 1965 roku Kierownik Budowy, a od lipca 1970 roku Kierownik Grupy
Robot. Od lipca 1973 roku Kierownik Zarzadu Montazowego, od marca 1976 roku Dyrektor Oddziatu
Warszawa, a od kwietnia 1977 roku Naczelny Inzynier — | Zastepca Dyrektora. W 1991 roku Pan Bohdan
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Brym objat stanowisko Wiceprezesa Zarzadu spotki Mostostal Warszawa S.A. oraz zostat Dyrektorem do
spraw Produkcji i Marketingu. Od wrzesnia 2000 roku doradca prezesa zarzgdu. Od marca 2002 roku Pan
Bohdan Brym przeszedt na emeryture, pozostajgc petnomocnikiem prezesa zarzadu do spraw realizacji
Trasy Siekierkowskiej, ktérg to funkcje sprawowat do listopada 2003 roku. Od dnia 20 stycznia 2009 roku do
chwili obecnej czlonek Rady Nadzorczej Emitenta.

Pan Bohdan Brym jest na emeryturze i nie wykonuje zadnej dziatalnosci poza Emitentem. Z tytutu petnienia
funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta otrzymuje od Spétki wynagrodzenie.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Bohdan Brym nie peit i nadal nie petni
funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajgcych Ilub nadzorczych w spoétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent, jak rowniez nie byt i nadal nie jest wspdlnikiem w spotkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent.

Pan Bohdan Brym wykonuje prace w siedzibie Emitenta, przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, 03-982
Warszawa.

Pan Henryk Kacprzak — Wiceprzewodnicz acy Rady Nadzorczej (cztonek niezale zny)

Lat 66. Posiada wyksztalcenie wyzsze — w 1971 r. ukonczyt Szkote Gléwng Handlowg w Warszawie,
Wydziat Finansow i otrzymat tytut mgr ekonomii. Ukonczyt takze podyplomowe studia eksportu budownictwa
w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie. Kariere zawodowg rozpoczat w 1968 roku jako zastepca
naczelnika a nastepnie naczelnik Wydziatu Planowania Zjednoczenia Mostostal, gdzie pracowat do 1981
roku. Nastepnie, w latach 1982 — 1991 zatrudniony na stanowisku zastepcy naczelnego dyrektora do spraw
pracowniczych i ekonomiki w Warszawskim Przedsiebiorstwie Konstrukcji Stalowych i Urzadzen
Przemystowych Mostostal. W latach 1991 — 1993 pracowat w RFN na kontraktach (eksport ustug
budowlanych) spétek ELEKTRUM S.A., MOSTOSTAL EXPORT S.A. oraz MOSTOSTAL WARSZAWA S.A.
Od 1993 roku prokurent oraz dyrektor biura organizacyjno-prawnego w MOSTOSTAL WARSZAWA S.A. W
latach 1996 — 2001 Czionek Rady Nadzorczej w MOSTOSTAL CHELM S.A. W latach 1998 — 2001
Przewodniczacy Rady Nadzorczej w Mieleckim Przedsiebiorstwie Budowlanym S.A. W roku 2001 Czionek
Rady Nadzorczej w MOSTOSTAL INVEST Sp. z 0.0. Od 30 wrzesnia 2006 roku Pan Henryk Kacprzak
przeszedt na emeryture. Od dnia 22 czerwca 2009 roku do chwili obecnej cztonek Rady Nadzorczej
Emitenta.

Pan Henryk Kacprzak jest na emeryturze i nie wykonuje zadnej dziatalnosci poza Emitentem. Z tytutu
petnienia funkcji Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta otrzymuje od Spotki wynagrodzenie.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Bohdan Brym nie pehit i nadal nie peni
funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych Ilub nadzorczych w spoétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent, jak rowniez nie byt i nadal nie jest wspdinikiem w spotkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent.

Pan Henryk Kacprzak wykonuje prace w siedzibie Emitenta, przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, 03-
982 Warszawa.

Pani Edyta Rytel — Czionek Rady Nadzorczej

Lat 37. Posiada wyksztatcenie srednie (zdata mature w 1992 roku). Prace zawodowg rozpoczeta w lutym
1992 roku na stanowisku ksiegowej w spétce Multiman Sp. z 0.0., gdzie pracowala do lipca 1996 roku.
Nastepnie, od lipca 1996 do grudnia 1997 roku pracowala jako ksiegowa w spétce Marketing Inspired s.c.
Od marca 1998 do pazdziernika 2005 roku zatrudniona na stanowisku ksiegowej w spotce Marketing&Media
Sp. z 0.0. We wrzesniu 1998 roku podjeta prace na stanowisku ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno
Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. gdzie pracuje do chwili obecnej. Od wrzesnia 2002 roku do chwili obecnej
zatrudniona jako ksiegowa takze w spétce Redox Invest Sp. z 0.0. Od dnia 22 czerwca 2009 roku do chwili
obecnej cztonek Rady Nadzorczej Emitenta.

Z tytutu pehnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej Emitenta Edyta Rytel otrzymuje od Spétki wynagrodzenie.
Podstawowg dzialalnoscig Edyty Rytel jest praca na stanowisku ksiegowej Przedsiebiorstwa Produkcyjno
Ustugowego REDOX Sp. z o.0.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Edyta Rytel nie petnita i nadal nie petni
funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w spoétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent, jak réwniez nie byta i nadal nie jest wspdélnikiem w spotkach osobowych lub
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kapitatowych innych niz Emitent.

Pani Maria Edyta Rytel wykonuje prace w siedzibie spétki REDOX Sp. z o.0. przy ul. Rakowieckiej 36, 02-
532 Warszawa.

Pan Krzysztof Mikotajczyk — Cztonek Rady Nadzorczej

Lat 60. Posiada wyksztatlcenie wyzsze — w 1972r. ukonczyt Uniwersytet toédzki, Wydziat Prawa i
Administracji i uzyskat tytut mgr prawa. Kariere zawodowg rozpoczat w 1972 r. jako starszy asystent na
Uniwersytecie todzkim, gdzie pracowat do 1976 roku. Nastepnie, w latach 1977 - 1980 zatrudniony byt na
stanowisku starszego asystenta Politechniki Warszawskiej. W latach 1980 - 1987 pracowat w dzienniku
.Rzeczpospolita” na stanowisku kierownika dziatu. W latach 1987 — 1991 zatrudniony byt w Kancelarii Sejmu
na stanowisku Dyrektora Biura Informacyjnego, nastepnie w latach 1991 -1993 pracowat w sp6ice EGISPOL
S.A. jako Dyrektor Generalny, a w latach 1995 - 1997 w spo6ice ESPEBEPE jako gtéwny specjalista ds.
marketingu. W latach 1995 — 1997 pelnit funkcje doradcy Premiera, Dyrektora Centrum Informacyjnego
Rzadu w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow. W latach 1995 - 1997 komentator ,Glosu Wybrzeza”, nastepnie
w latach 1998 — 2001 zatrudniony w spotce Mostostal Invest na stanowisku zastepcy dyrektora ds. promac;ji i
marketingu. W okresie od pazdziernika 2001r. do marca 2002r. doradca Ministra Finanséw ds. mediéw. Od
kwietnia 2002r. zatrudniony w PKN ORLEN S.A. jako doradca ds. mediéw a od czerwca 2002 do listopada
2005 na stanowisku rzecznika prasowego w tejze spétce. Od grudnia 2005r. Krzysztof Mikotajczyk prowadzi
wlasng dziatalnos¢ gospodarczg zgtoszong do ewidencji dzialalnosci gospodarczej w zakresie ustug
zwigzanych z zarzadzaniem oraz w zakresie ustug artystycznych. Od dnia 22 kwietnia 2010r. czlonek Rady
Nadzorczej Emitenta.

Z tytutu petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej Emitenta Krzysztof Mikotajczyk otrzymuje od Spoiki
wynagrodzenie.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Krzysztof Mikotajczyk nie petnit i nadal
nie peti funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent, jak rowniez nie byt i nadal nie jest wspdinikiem w spotkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent.

Pan Krzysztof Mikofajczyk wykonuje prace przy ul. Andersa 33, 00-159 Warszawa.

Pan Barttomiej Bieleninnik — Czionek Rady Nadzorcze |

Lat 42. Posiada wyksztatcenie wyzsze — w 1994r. ukonczyt Uniwersytet Warszawski, Wydziat Prawa i
Administracji i uzyskat tytut mgr prawa. W latach 1992 -1994 pracowat jako customer service manager w
IKEA Retail. Sp.z 0.0., W latach 1994-1997 pracowat jako prawnik w Kancelarii Hunton & Wiliams w
Warszawie, a w latach 1997-2001 w Kancelarii Salans, Herzfeld and Heilbronn w Warszawie. Od 2002 roku
do chwili obecnej pracuje jako radca prawny w Kancelarii Prawniczej Szczaniecka, Ostrowska Bieleninnik
spotka cywilna. Od 2002r. Pan Barttomiej Bieleninnik jest wspolnikiem tej Kancelarii. Ponadto od 2006r. jest
komandytariuszem w spéitce pod firma TBT i Wspdlnicy Spétka z o0.0. spétka komandytowa z siedzibg w
Warszawie w ktorej posiada 2% wklad, oraz jest wspélnikiem w spétce pod firma TBT i WspOlnicy Spotka z
0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej ma 2% udziat. Od dnia 22 kwietnia 2010r. czionek Rady Nadzorczej
Emitenta.

Z tytutu pehnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej Emitenta Barttomiej Bieleninnik otrzymuje od Spofki
wynagrodzenie.

Podstawowg dziatalnos¢ Barttomiej Bieleninnik wykonuje jako radca prawny.

Zgodnie ze ztozonym oswiadczeniem, w okresie ostatnich pieciu lat Barttomiej Bieleninnik nie petnit i nadal
nie petni funkcji w organach administracyjnych, zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz Emitent, jak rowniez nie byt i nadal nie jest wspélnikiem w spétkach osobowych lub
kapitatowych innych niz opisanych powyzej oraz innych niz Emitent.
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14.2. Konflikt intereséw w organach zarz  gdzajacych i nadzorczych

14.2.1. Potencjalne konflikty interesow o0s6b b  edacych cztonkami Zarz adu i Rady
Nadzorczej Emitenta z ich prywatnymi interesami lub innymi obowi agzkami

Wedtug wiedzy Emitenta wystepujg konflikty okreslone powyzej u os6b bedacych zaréwno czionkami
Zarzadu jak i Rady Nadzorczej Emitenta.

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzadzajgcych emitenta wynikajg z faktu powigzan osobowych
tj. uczestnictwa czlonkéw Zarzadu Emitenta — Panoéw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa Wasilewskiego
réwniez w Zarzadzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci Emitenta, z ktérym
Emitent jest zwigzany umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Emitenta i posiadajg po 25% akcji i
gtoséw na jego Walnym Zgromadzeniu i sg Cztonkami Zarzadu Emitenta. Osoby te ponadto sg czionkami
Zarzadu i jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z o0.0., a takze
jedynymi czlonkami zarzadu i jedynymi udzialowcami spéiki Redox Invest Sp. z 0.0, a takze
komandytariuszami posiadajagcymi kazdy po 49% udzialdbw w spoilce Przedsiebiorstwo Produkcyjno
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa.

W wyniku zawarcia i realizacji umowy inwestycyjnej opisanej w pkt 22.2 Prospektu, Panowie Marek
Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski — cztonkowie zarzadu i jedyni Wspdlnicy Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. stali sie jednocze$nie cztonkami Zarzadu Emitenta.

W wykonaniu ww. umowy inwestycyjnej doszto do zawarcia pomiedzy Emitentem a Przedsiebiorstwem
Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. 13 umoéw ,,0 budowe lokalu” opisanych w pkt 6.5.1.5. Prospektu.

Dnia 18 lipca 2009 r. Emitent zawart z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z o0.0.
umowe o realizacje czesci inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy WILGA VII Zad. 6", opisang w pkt
6.5.1.6.Prospektu.

Przedmiot dziatalnosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z o0.0. jest zblizony do
przedmiotu dziatalno$ci Emitenta.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt pomiedzy interesami Panow Marka Uzdowskiego i
Zbigniewa Wasilewskiego jako czionkami zarzadu Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0. oraz jako cztonkami Zarzgdu Emitenta.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski — czionkowie zarzadu Emitenta sg rowniez czionkami
zarzadu i jedynymi udzialowcami spétki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami posiadajgcymi
kazdy po 49% udziatbw w spoice Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spotka
Komandytowa.

Przedmiot dziatalnosci spétki Redox Invest Sp. z 0.0. oraz spétki Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa jest zblizony do przedmiotu dziatalnosci Emitenta.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt pomiedzy interesami Panéw Marka Uzdowskiego i
Zbigniewa Wasilewskiego jako cztonkami zarzadu spotki Redox Invest Sp. z 0.0. i wspoélnikami spotki
Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spotka Komandytowa oraz jako czionkami
Zarzadu Emitenta.

Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w sp6tce Redox Invest Sp. z
0.0., ktérych jedynymi wspolnikami i czlonkami zarzadu sg cztonkowie Zarzadu Emitenta — Panowie Marek
Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajacy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosci Pani Edyty Rytel od cztonkéw Zarzgdu Emitenta — Panéw Marka Uzdowskiego i Zbigniewa
Wasilewskiego.

Zgodnie z najlepsza wiedzg Emitenta wyrazong w oswiadczeniach czionkéw organdéw zarzadzajgcych i
nadzorczych Emitenta, nie istniejg inne potencjalne konflikty intereséw pomiedzy obowigzkami tych oséb
wobec Emitenta a ich prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami poza wskazanymi powyzej.

Ryzyko wynikajace z powigzah przedstawionych powyzej niewatpliwie minimalizowaé bedzie stosowanie
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zasad tadu korporacyjnego przez wszystkie organy spoétki oraz akcjonariuszy (opis pkt. 16.4).

14.2.2. Umowy i porozumienia ze znacz gcymi akcjonariuszami, klientami, dostawcami lub
innymi osobami, na mocy ktérych wybrano czionkéw Za rzadu Emitenta, cztonkéw
Rady Nadzorczej Emitenta lub inne osoby zarz  gdzajace wy zszego szczebla

Zgodnie z oswiadczeniami cztonkéw organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta, nie istniejg umowy
ani porozumienia ze znaczacymi akcjonariuszami, klientami, dostawcami lub innymi osobami, na mocy
ktorych zostali oni wybrani na cztlonkéw organéw zarzadzajacych i nadzorczych, z wyjatkiem opisanej w pkt
19 i 22.2 Prospektu umowy inwestycyjnej, na podstawie ktérej Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew
Wasilewski zostali powotani na stanowiska Wiceprezeséw Zarzadu Spotki.

14.2.3. Informacje dotycz ace ogranicze A uzgodnionych przez czionkéw Zarz adu, cztonkéw
Rady Nadzorczej oraz inne osoby zarz adzajace wyzszego szczebla w zakresie
zbycia w okre slonym czasie posiadanych przez nie papierobw warto  $ciowych
Emitenta

Kazdy z cztonkéw Zarzadu w dniu 23 kwietnia 2010r. podpisat oswiadczenie, iz zobowigzuje sie w terminie
12 miesiecy od dnia rozpoczecia notowan akcji lub praw do akcji Emitenta na rynku regulowanym nie
dokona zbycia posiadanych akcji Spétki tj. po 2.500.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii A, ani w zaden
inny sposob nie bedzie rozporzadzaé¢ posiadanymi akcjami Spoiki, jezeli w wyniku takiego rozporzadzenia
akcje moglyby zosta¢ w ww. czasie zbyte. W szczegdlnosci czilonkowie Zarzadu Emitenta zobowigzali sie, iz
nie beda sprzedawaé¢ posiadanych akcji Spotki, zawiera¢ warunkowych uméw sprzedazy, zastawia¢ ani
obejmowac¢ ich blokadg na rachunku papierow wartosciowych jesli efektem takiego zastawu lub blokady
mogtoby by¢ przeniesienie wlasnosci tych akcji. Zobowigzanie, o ktérym mowa nie bedzie obowigzywa¢ w
sytuacji ztozenia oferty nabycia akcji skierowanej do wszystkich akcjonariuszy Spoiki.

Zobowigzanie opisane powyzej nie wigze skladajgcych oswiadczenie o ile podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela Serii B nie zostanie zarejestrowane przez Sad w
terminie wynikajacym z przepiséw KSH.

Jednoczesnie kazdy z cztonkéw Zarzadu zobowigzat sie pokryé szkody, straty, etc. jakie moglyby powstac z
tytutu niedotrzymania przedmiotowego zobowigzania, a takze do zaptaty na rzecz inwestoréw, ktérzy nabyli
akcje Spotki w ramach oferty publicznej i nie zbyli tych akcji lub ich czesci w ostatnim dniu okresu 12
(dwunastu) miesiecy od dnia rozpoczecia notowan akcji lub praw do akcji Spétki, kwot pienieznych réwnych
réznicy pomiedzy ceng akcji Spotki w dniu poprzedzajagcym naruszenie zobowigzania, a ceng tych akcji w
ostatnim dniu okresu 12 (dwunastu) miesiecy od dnia rozpoczecia notowan akcji lub praw do akcji Spoétki,
pomnozonej przez liczbe akcji posiadanych przez danego inwestora w tym dniu, o ile cena akcji bedzie
nizsza niz cena akcji w dniu poprzedzajgcym naruszenie.

Nie istniejg inne niz opisane powyzej ograniczenia co do zbywalnosci papieréw wartosciowych Emitenta.

Cztonkowie organéw nadzorczych nie posiadajg akcji Emitenta.

15. Wynagrodzenie i inne swiadczenia za ostatni pelny rok obrotowy
w odniesieniu do czlonkédw organow administracyjnych , zarzadzajacych
i nadzorczych oraz oséb zarz adzajacych wy zszego szczebla

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu Emitenta struktura organizacyjna Spotki nie przewiduje organéw
administracyjnych ani oséb zarzadzajgcych wyzszego szczebla nie bedacych cztonkami Zarzadu.

15.1. Wysoko $§¢ wynagrodzenia (w tym $wiadcze A warunkowych lub odroczonych) oraz
przyznanych przez Emitenta i jego podmioty zale  zne swiadcze h w naturze za ustugi
swiadczone na rzecz spotki lub jej podmiotow zale  znych

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitent nie posiada podmiotow zaleznych.
Poza okreslonymi ponizej sktadnikami wynagrodzen czlonkowie organéw zarzadzajacych oraz nadzorczych
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nie otrzymali innych swiadczen finansowych, w tym $wiadczern warunkowych lub odroczonych.

15.1.1. Zarzad

Tabela 15.1. Wynagrodzenia wyptacone czionkom Zarz

adu Emitenta w roku obrotowym 2009

Imie i Nazwisko

Okres petnienia funkciji
w Zarz adzie

Kwoty brutto
otrzymane z tytutu
petnionej funkc;ji

Kwoty brutto
otrzymane z tytutu
umowy o prac e

Zofia Egierska 01.01.2009 — 31.12.2009 0,00 PLN 258.148,76 PLN
Jerzy Dyrcz 01.01.2009 — 31.12.2009 0,00 PLN 261.648,76 PLN
Edward Gierwiato 20.01.2009 - 15.06.2009 0,00 PLN 50.000,00 PLN
Edward Mazur 01.01.2009 — 20.02.2009 0,00 PLN 17.500,00 PLN
Maria Kamecka-Kiszkiel | 22.06.2009 — 15.12.2009 0,00 PLN 80.927,00 PLN
Marek Uzdowski 23.06.2009 — 31.12.2009 0,00 PLN 0,00 PLN
Zbigniew Wasilewski 23.07.2009 — 31.12.2009 0,00 PLN 0,00 PLN

Zrodto: Emitent

Czionkowie Zarzadu Emitenta — Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski w roku obrotowym

2009 nie pobierali wynagrodzen z tytutu petnionej funkcji.

Czlonkom Zarzadu w 2009 roku zostaty przyznane $wiadczenia zwigzane z opieka medyczna. Swiadczenia
medyczne w 2009 roku zostaty optacone w wysokosci 41.239,00 PLN i postawione do dyspozycji cztonkow
Zarzadu Emitenta. Swiadczenia te nie sg imienne i w zwigzku z tym nie sg doliczane do indywidualnych

wynagrodzen.

15.1.2. Rada Nadzorcza

Tabela 15.2. Wynagrodzenia wyptacone czionkom Rady

Nadzorczej w roku obrotowym 2009

Imie i Nazwisko Owkrgzgzeitiﬁl';igzgjrgsg; otrg/vr_\;o;ﬁ: rzug/ct)qfu otrg/vr\;o;ﬁ: rzu'gt/ct)uiu
petnionej funkc;ji umowy o prac e
Maria Kamecka-Kiszkiel | 20.01.2009 — 22.06.2009 0,00 PLN 0,00 PLN
Zygmunt Gérczynski 20.01.2009 - 15.06.2009 0,00 PLN 0,00 PLN
Bohdan Brym 20.01.2009 — 31.12.2009 12.786,03 PLN 0,00 PLN
Edyta Rytel 22.06.2009 — 31.12.2009 10.228,97 PLN 0,00 PLN
Henryk Kacprzak 22.06.2009 — 31.12.2009 10.228,97 PLN 0,00 PLN

Zréodto: Emitent

Czionkom Rady Nadzorczej Emitenta w ciggu 2009 roku nie zostaly przyznane przez Emitenta swiadczenia

w naturze.
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15.2. Ogolna kwota wydzielona lub zgromadzona przez Emitenta lub jego podmioty
zalezne na $wiadczenia rentowe, emerytalne lub podobne  $wiadczenia

W 2009 roku Emitent nie gromadzit i nie wydzielit kwot pienieznych na swiadczenia rentowe, emerytalne i
podobne.

16.  Praktyki organu administracyjnego, zarz  gdzajacego i hadzoruj gcego

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu Emitenta struktura organizacyjna Spotki nie przewiduje organéw
administracyjnych.

16.1. Data zakonczenia obecnej kadencji oraz okres, przez jaki czio  nkowie organow
administracyjnych, zarz adzajacych i nadzoruj acych sprawowali swoje funkcje

16.1.1. Zarzad

Zarzad w osobach: Prezesa Zarzadu - Pani Zofii Egierskiej, Wiceprezeséw Zarzadu - Pana Jerzego Dyrcza,
Pana Marka Uzdowskiego oraz Pana Zbigniewa Wasilewskiego powotany zostat na okres rocznej kadenciji.

Pani Zofia Egierska oraz Pan Jerzy Dyrcz powotani zostali do Zarzagdu Emitenta w dniu 1 stycznia 2009 r.,
natomiast Pan Marek Uzdowski w dniu 23 czerwca 2009 r. a Pan Zbigniew Wasilewski w dniu 23 lipca
2009 .

Zgodnie z Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 22 kwietnia 2010 r. kadencja
wszystkich cztonkéw Zarzadu przedtuzona zostata na rok obrotowy 2010, wobec czego mandat kazdego z
cztonkéw Zarzadu wygasa w dniu zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy sprawozdania
finansowego Spoiki za rok obrotowy 2010 tj. najpozniej 30 czerwca 2011 r.

Z uwagi na fakt, iz wspolng kadencje Zarzadu Spéiki uchwalono w dniu 22 kwietnia 2010 r. aktualnie
trwajace kadencje nie sg kadencjami wspolnymi.

16.1.2. Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza w osobach: Przewodniczagcego Rady Nadzorczej Pana Bohdana Bryma,
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej — Pana Henryka Kacprzaka oraz czionkéw Rady Nadzorczej w
osobach Pani Edyty Rytel oraz Pandéw Krzysztofa Mikotajczyka i Bartltomieja Bieleninnika powotana zostata
na okres dwuletniej kadenciji.

Pan Bohdan Brym powotany zostat do Rady Nadzorczej Emitenta w dniu 20 stycznia 2009 r., mandat jego
wygasa w dniu zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy sprawozdania finansowego Spotki
za rok obrotowy 2011 tj. najp6zniej 30 czerwca 2012 r.

Pan Henryk Kacprzak oraz Pani Edyta Rytel powotani zostali dnia 22 czerwca 2009 r., wobec czego mandat
kazdego z tych cztonkow Rady Nadzorczej wygasa w dniu zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2011 tj. najp6zniej 30 czerwca 2012 r.

Panowie Krzysztof Mikotajczyk oraz Barttomiej Bieleninnik powotani zostali dnia 22 kwietnia 2010 r., wobec
czego mandat kazdego z tych czionkéw Rady Nadzorczej wygasa w dniu zatwierdzenia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy sprawozdania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2012 tj. najpézniej
30 czerwca 2013 .

Z uwagi na fakt, iz wspélng kadencje Rady Nadzorczej Spotki uchwalono w dniu 22 kwietnia 2010 r.
aktualnie trwajace kadencje nie sg kadencjami wspélnymi
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16.2. Informacje o umowach o $wiadczenie ustug cztonkéw organéw administracyjnych ,
zarzadzajacych i nadzoruj gcych z Emitentem lub ktérymkolwiek z jego podmiotéw
zaleznych, okre slajacych $wiadczenia wyptacane w chwili rozwi gzania stosunku

pracy

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitent nie posiada podmiotéw zaleznych.

16.2.1. Zarzad

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Cztonkom Zarzadu Emitenta, ktérzy sg zatrudnieni na podstawie umoéw
o prace w przypadku rozwigzania z nimi tych umoéw przystugujg jedynie odszkodowania i odprawy
wynikajgce z Kodeksu Pracy.

16.2.2. Rada Nadzorcza

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, zaden z Czlonkéw Rady Nadzorczej Emitenta nie jest zatrudniony na
podstawie umowy o prace.

16.3. Informacje o komitecie ds. audytu i komitecie ds. wynagrodze n Emitenta, dane
komitetu oraz podsumowanie zasad funkcjonowania tyc h komitetow

W przedsiebiorstwie Emitenta nie funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen.

W zwigzku z faktem, iz na dzien sporzadzenia Prospektu Rada Nadzorcza Emitenta liczy pieciu czionkéw, a
zatem minimalng liczbe wymagang dla spétki publicznej na mocy art. 385 § 1 KSH, zadania komitetu do
spraw audytu wykonywane sg przez calg Rade Nadzorcza. W przypadku powotania do Rady Nadzorczej
wiekszej liczby cztonkéw powotany zostanie komitet do spraw audytu (dalsze informacje w pkt 3.16 w Czesci
»Czynniki Ryzyka”).

16.4. Oswiadczenie na temat stosowania przez Emitenta proce  dur fadu korporacyjnego

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitent zamierza przestrzega¢ wszystkich zasad ogoélnych i
szczegOtowych tadu korporacyjnego okreslonych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW” stanowigcym zatgcznik do uchwaty 17/1249/2010 Rady Gietdy z dnia 19 maja 2010 roku.

Zarzad Spoiki oswiadcza, ze niezwlocznie po zatwierdzeniu Prospektu przez Komisje Nadzoru Finansowego
zlozy o$wiadczenie o przestrzeganiu zasad fadu korporacyjnego, ktére w spos6b szczego6towy okresli zakres
stosowania tych zasad.

Na date zatwierdzenia Prospektu Emitent oswiadcza, ze znane mu sg rekomendacje dotyczace Dobrych
Praktyk spétek gietdowych, ktére w catosci akceptuje. Znana mu jest tres¢ Dobrych Praktyk realizowana
przez zarzady spotek, czionkdéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy.

Spotka sporzadzita regulaminy: Rady Nadzorczej, Zarzadu oraz Walnego Zgromadzenia uwzgledniajagce w
swej tresci réwniez reguty okreslone w Dobrych Praktykach, a w Statucie Sp6tki wpisane zostaty przestanki
niezaleznosci cztonkéw Rady Nadzorcze;.
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17. Zatrudnienie

17.1. Informacje o zatrudnieniu w okresie obj

finansowymi

Tabela 17.1. Stan zatrudnienia

etym historycznymi

informacjami

31 grudnia 2007 14
31 grudnia 2008 15
31 grudnia 2009 11
Daty zatwierdzenia Prospektu 11

Zrédto: Emitent

Tabela 17.2. Forma stosunku pracy

Na okres prébny 1 5,56 1 5,88 7,70 0 0
Na czas okreslony - - - - 7,70 0 0
Na czas 13 72,22 14 82,36 69,22 11 8462
nieokreslony

Umowy zlecenia, 4 2222 2 11,76 15,38 2 1538
umowy o dzieto

Zrédto: Emitent

Tabela 17.3. Struktura zatrudnienia wg wyksztalceni

a

Podstawowe - 0 - - - - -
Zawodowe - 0 - - - - -
Srednie 3 21,42 3 20 18,18 2 18,18
W trakcie studiow - - - - - - -
Wyzsze 11 78,58 12 80 81,82 9 81,82

Zrédto: Emitent
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Tabela 17.4. Struktura zatrudnienia wg wieku

31.12.2007 r.

31.12.2008 r.

31.12.2009 r.

Data sporz gadzenia

Prospektu
Przedziat wiekowy
L|cz,ba % L|cz,ba L|cz,ba L|cz,ba % L|cz,ba %
0s0b 0s6b 0s6b 0s6b 0s0b
Do 25 lat - - 1 6,67 - - - -
26-35 lat 2 14,28 2 13,32 3 27,28 3 27,28
36-45 lat 1 7,14 1 6,67 1 9,09 1 9.09
Powyzej 45 lat 11 78,58 11 73,34 7 63,63 7 63,63
Razem 14 100 15 100 11 100 11 100
Zrodto: Emitent
Tabela 17.5. Struktura zatrudnienia wg wieku
31.12.2007 . 31.12.2008 . 31.12.2009r, | Datasporz adzenia
Prospektu
Przedziat wiekowy
Llcz’ba % L|cz,ba L|cz,ba L|cz,ba % Llcz’ba %
0soOb 0s0b 0s0b 0s0Ob 0s0Ob
Kobiety 7 50 8 53,34 7 63,64 7 63,64
Mezczyzni 7 50 7 46,66 4 36,36 4 36,36
Razem 14 100 15 100 11 100 11 100

Zrédto: Emitent

17.2.

Na date zatwierdzenia Prospektu pracownicy Emitenta nie posiadajg akcji

Opis wszelkich ustale n dotycz gcych uczestnictwa pracownikow w kapitale Emitenta

Emitenta. Zgodnie z

o$wiadczeniem Emitenta nie istniejg takze zadne ustalenia dotyczace uczestnictwa pracownikéw w kapitale

Emitenta.

17.3.

Informacje o posiadanych przez czionkéw organ

akcjach i opcjach na akcje Emitenta

Ow zarz gdczych i nadzoruj acych

Zgodnie z najlepsza wiedza Emitenta wyrazong w oswiadczeniach cztonkéw organdéw zarzadzajacych i
nadzorczych Emitenta, Cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta nie posiadajg akcji ani opcji na akcje
Emitenta, natomiast Czionkowie Zarzadu nie Emitenta nie posiadajg opcji na akcje Emitenta. Opis akcji
posiadanych przez Czlonkéw Zarzadu Emitenta zawiera ponizsza tabela.
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Tabela 17.6. Akcje Emitenta posiadane przez Czionk6 w Zarzadu

AKCJE EMITENTA POSIADANE PRZEZ CZt ONKOW ZARZ ADU

Akcjonariusz

Liczba i rodzaj
akcji

taczna warto $¢
nominalna (PLN)

Udziat w kapitale
zaktadowym (%)

Udziat w ogolnej
liczbie gtoséw (%)

Zofia Egierska
Prezes Zarzadu

2.500.000 Akcji
zwyktych na
okaziciela Serii A

125.000,00 PLN

25%

25%

Jerzy Dyrcz
Wiceprezes Zarzadu

2.500.000 Akcji
zwyktych na
okaziciela Serii A

125.000,00 PLN

25%

25%

Marek Uzdowski
Wiceprezes Zarzadu

2.500.000 Akcji
zwyktych na
okaziciela Serii A

125.000,00 PLN

25%

25%

Zbigniew Wasilewski
Wiceprezes Zarzadu

2.500.000 Akcji
zwyktych na
okaziciela Serii A

125.000,00 PLN

25%

25%

Zr6dto; Emitent
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18.  Znaczni akcjonariusze

18.1. Informacje na temat 0sOb innych ni Z czionkowie organow administracyjnych,
zarzadzajacych i nadzorczych, ktére w sposob bezpo $redni lub po sredni maj a
udziaty w kapitale Emitenta lub prawa gtosu podlega  jace zgtoszeniu ha mocy prawa
krajowego Emitenta

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, na dzieh zatwierdzenia Prospektu Emitentowi nie sg znane osoby inne

niz cztonkowie Zarzadu, ktére w sposdb bezposredni lub posredni maja udziaty w kapitale Emitenta lub
prawa gtosu podlegajace zgtoszeniu na mocy obowigzujacych przepiséw prawa.

18.2. Informacje o innych prawach gtosu w odniesien iu do Emitenta

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, akcjonariusze Emitenta nie dysponujg innymi prawami gtosu w
odniesieniu do Emitenta niz wskazane w pkt 17.3 Prospektu.

18.3.  Wskazanie podmiotu dominuj acego wobec Emitenta, lub podmiotu sprawuj  gcego
kontrol @ nad Emitentem

Na date zatwierdzenia Prospektu Emitent nie posiada podmiotu dominujgcego lub sprawujacego kontrole
nad nim.

18.4.  Opis wszelkich znanych Emitentowi ustale  n, ktérych realizacja w przysztio $ci mo ze
spowodowa € zmiany w sposobie kontroli Emitenta

Zgodnie z odwiadczeniem Zarzadu, na date zatwierdzenia Prospektu Emitentowi nie sg znane ustalenia,
ktorych realizacja w przysztosci moze spowodowac zmiany w sposobie kontroli Emitenta.

Strona 113




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

19. Transakcje z podmiotami powi gzanymi

Ponizej zamieszczono informacje o wszystkich umowach zawartych przez Emitenta z podmiotami
powigzanymi w rozumieniu Rozporzadzenia 1606/2002, a w szczegdlnosci w rozumieniu MSR 24 za okres
objety historycznymi danymi finansowymi oraz do dnia zatwierdzenia Prospektu Emisyjnego.

1. Umowa Nr EN/1/2008 o realizacj e inwestycji pn. ,Zespét mieszkaniowo-ustugowy WILGA VII Zad.
6” zawarta dnia 30 wrze s$nia 2008 r. ze spotk @ EDBUD S.A. wypowiedziana przez spotk e EDBUD S.A.
dnia 27 stycznia 2009 r. i rozliczona ha mocy poroz  umienia z dnia 15 czerwca 2009 r.

W dacie zawarcia Umowy spotka EDBUD S.A. byta podmiotem powigzanym z Emitentem, gdyz 6wczesni
czlonkowie zarzadu spo6tki EDBUD S.A. — Panowie Edward Mazur i Edward Gierwialto byli jednoczes$nie
cztonkami Zarzadu Emitenta.

Umowa zawarta zostata na zasadach rynkowych.
Wartos¢é Umowy ustalono na 58.900.000,00 PLN.

Szczego6towy opis charakteru i zakresu Umowy, a takze warunkéw jej rozliczenia zawarty zostat w pkt
6.5.1.4. Prospektu.

2. Umowy o budow e lokali o numerach: W/24/6/2009, W/25/7/2009, WI/26 /13/2009, W/27/14/2009,
W/28/20/2009, W/29/27/2009, W/30/28/2009, W/31/34/2009, W/32/135/2009, W/33/150/20009,
W/34/153/2009, W/35/154/2009, W/36/156/2009 zawarte z Przedsi ebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
REDOX Sp. z 0.0. dnia 23 czerwca 2009 r.

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. jest podmiotem powigzanym z Emitentem, gdyz
cztonkowie zarzadu Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z o.0. — Panowie Marek
Uzdowski i Zbigniew Wasilewski sg jednoczesnie Czionkami Zarzadu Emitenta (Pan Marek Uzdowski od
dnia 23 czerwca 2009 r. a Pan Zbigniew Wasilewski od dnia 23 lipca 2009 r.).

Umowy zawarte zostaty na zasadach rynkowych.
taczng wartos¢ Umow ustalono na kwote 6.259.500,00 PLN.
Szczego6towy opis charakteru i zakresu Uméw zawarty zostat w pkt 6.5.1.5. Prospektu.

3. Umowa Nr EN/1/2009 o realizacj e czesci inwestycji pn. ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy WIL GA VIl
Zad. 6” zawarta z Przedsi ebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. z dnia 18 lipca 2009
r. wraz z Aneksem nr 1 z dnia 15 kwietnia 2010 r.

Umowa zawarta zostata na zasadach rynkowych.
Warto$¢ Umowy ustalono na 45.300.000,00 PLN.
Szczegotowy opis charakteru i zakresu Umowy zawarty zostat w pkt 6.5.1.6. Prospektu.

4. Umowa inwestycyjna z dnia 23 czerwca 2009 r. zaw arta z Przedsi ebiorstwem Produkcyjno-
Ustugowym REDOX Spotka z ograniczon g odpowiedzialno $cig Spotka komandytowa wraz z aneksem
z dnia 15 kwietnia 2010 r.

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. Spotka komandytowa jest podmiotem
powigzanym z Emitentem, gdyz wspélnicy Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z o.0.
Spotki komandytowej — Panowie Marek Uzdowski i Zbigniew Wasilewski sg jednoczesnie Czionkami
Zarzadu Emitenta.

Panowie Marek Uzdowski i Zbigniew Wasilewski posiadajg jako komandytariusze po 49% udziatéw w spétce
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. Sp6tka Komandytowa. Powotanie Pana Marka
Uzdowskiego do Zarzadu Emitenta nastgpito w dniu 23 czerwca 2009 r. a Pana Zbigniewa Wasilewskiego w
dniu 23 lipca 2009r. i stanowito wykonanie istotnych postanowien umowy inwestycyjnej (opis umowy pkt.
22.2 Prospektu).

Umowa zawarta zostata na zasadach rynkowych.
Warto$¢ Umowy wynosi 6.259.500,00 PLN.
Szczego6towy opis charakteru i zakresu Umowy zawarty zostat w pkt 22.2. Prospektu.

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu oraz polityka Spotki prowadzong w tym zakresie, wszystkie umowy
Emitenta z podmiotami powigzanymi zawierane sg na warunkach nieodbiegajacych od rynkowych.

Strona 114




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

Ryzyko wynikajace z powigzan przedstawionych powyzej minimalizowane bedzie poprzez stosowanie przez
wszystkie organy oraz akcjonariuszy Spotki zasad tadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre
Praktyki Spétek Notowanych na GPW”.

5. Wyptlaty wynagrodze n czionkom Zarz adu, Rady Nadzorczej i prokurentom w okresie history ~ cznych
danych finansowych przez Emitenta i jego poprzednik 6w prawnych jako transakcje z podmiotami
powi gzanymi.

Zarzad —kwoty z tytutu umowy o prace (brutto)

2007 r. (peiny rok obrotowy)

Zofia Egierska - 507.143,00 PLN

Jerzy Dyrcz - 507.143,00 PLN

Edward Gierwialto - 507.143,00 PLN

Edward Mazur - 507.143,00 PLN

Wynagrodzenia wyptacat poprzednik prawny Emitenta — EDBUD NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0.

2008 r. (peiny rok obrotowy)

Zofia Egierska - 369.000,00 PLN
Jerzy Dyrcz - 369.000,00 PLN
Edward Gierwiatto - 369.000,00 PLN
Edward Mazur - 369.000,00 PLN

Wynagrodzenia wyptacane byly przez poprzednika prawnego Emitenta — EDBUD NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. do dnia 25.11.2008r., a nastepnie przez spétke ED INVEST Sp. z 0.0.

2009 r.

Zofia Egierska (za okres 01.01.2009 — 31.12.2009) - 258.148,76 PLN

Jerzy Dyrcz (petnit funkcje cztonka Zarzadu w okresie 01.01.2009 — 31.12.2009) - 261.648,76 PLN
Edward Gierwiaho (za okres 20.01.2009 — 15.06.2009) - 50.000,00 PLN

Edward Mazur (za okres 01.01.2009 — 20.02.2009) - 17.500,00 PLN

Maria Kamecka-Kiszkiel (powotana na miejsce pana Edwarda Mazura, za okres 22.06.2009-15.12.2009) -
80.927,00 PLN

2010 r.

Zofia Egierska (za okres 01.01.2010 30.06.2010) - 178, 585,38 PLN
Jerzy Dyrcz (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 178,585,38 PLN
Marek Uzdowski (za okres 01.01.2010 30.06.2010) - 20,000,00 PLN
Zbigniew Wasilewski (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 20,000,00 PLN

Rada Nadzorcza — wynagrodzenie z tytulu umowy o prace nie bylo wyplacane przez Emitenta. Kwoty
wskazane ponizej wyptacane byly z tytutu petnionej funkcji od 20.01.2009 r.

Maria Kamecka-Kiszkiel (za okres 20.01.2009 — 22.06.2009) - 0,00 PLN
Zygmunt Gorczynski (za okres 20.01.2009 — 15.06.2009) - 0,00 PLN
Bohdan Brym (za okres 20.01.2009 — 31.12.2009) - 12.786,03 PLN
Edyta Rytel (za okres 22.06.2009 — 31.12.2009) - 10.228,97 PLN
Henryk Kacprzak (za okres 22.06.2009 — 31.12.2009) - 10.228,97 PLN

Poprzednik prawny Emitenta nie powotywat Rady Nadzorczej.
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2010r.

Bohdan Brym (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 18,000,00 PLN

Edyta Rytel (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 14,000,00 PLN

Henryk Kacprzak (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 14,000,00 PLN
Krzysztof Mikotajczyk (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 6,000,00 PLN
Barttomiej Bieleninnik (za okres 01.01.2010 30.06.2010) — 6,000,00 PLN

Prokurent
Maria Kamecka-Kiszkiel (za okres od 15.12.2009 r. do 31 12.2009 r.) — 0,00 PLN
Maria Kamecka-Kiszkiel (za okres 01.01.2010 - 30.06.2010) — 56,023,50 PLN
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20. Informacje finansowe dotycz gce aktywow i pasywow Emitenta, jego sytuacji
finansowej oraz zyskow i strat

20.1. Wprowadzenie do historycznych danych finansow  ych

20.1.1. Informacje o Spotce

Spotka prowadzi dziatalnos¢ w formie spoiki akcyjnej, zawigzanej aktem notarialnym w dniu 22 grudnia 2008
roku przed notariuszem Joanng Lewczuk (Repertorium A Nr 10048/2008). Spotka powstata z
przeksztatcenia ED INVEST Sp. z 0.0. (dawniej ,EDBUD NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0.0.), zawigzanej aktem
notarialnym w dniu 10 wrzesnia 1997 roku przed notariuszem Dariuszem Jabtoriskim (Repertorium A Nr
350/97).

Spoétka ED INVEST Sp. z 0.0. byta wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy
w Warszawie pod numerem KRS 0000175022. Aktualnie Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie pod numerem KRS 0000321820.

Siedzibg Spokki jest Warszawa, ul. Bora Komorowskiego 35/218.

Spotka otrzymata numer identyfikacji podatkowej NIP 525-19-68-486 oraz nadany przez Gtéwny Urzad
Statystyczny numer REGON 012820030.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci przewazajaca dziatalnoscig Spoétki sa;

» roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41),

» roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii ladowej i wodnej (PKD 42,9),
» rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),

« wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji budowlanych (PKD
43,2),

* wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych (PKD 43,3),

» pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9),

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68,1),

» dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomos$ci wykonywana na zlecenie (PKD 68,3),

» pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania (PKD 70,22,7),
» dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne (PKD 71,1).

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi Spétka prowadzita dziatalnos¢ w zakresie
wykonywania robét budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw oraz dziatalno$¢ zwigzang z
obstuga rynku nieruchomosci.

20.1.2. Wskazanie czasu trwania Spofki, je  zeli jest oznaczony

Czas trwania Spotki ED INVEST S.A. nie jest oznaczony.

20.1.3. Okresy, za ktére prezentowane jest sprawozd anie finansowe i porbwnywalne dane
finansowe

Okres, za ktory prezentowane jest sprawozdanie finansowe:
» od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku

Okres, za ktore prezentowane sg porownywalne dane finansowe:
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» od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 roku (zawierajace dane tgczne poprzednika prawnego ED INVEST Sp.
z 0.0. oraz Spotki ED INVEST S.A))

» od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 roku (zawierajgce dane poprzednika prawnego Edbud Nieruchomosci
Sp. z 0.0. (pbézniej ED INVEST Sp. z 0.0.)

20.1.4. Skiad organéw zarz adzajacych i nadzorczych Spotki

Zarzad Spotki na dzien 31 grudnia 2009 roku stanowili:

» Zofia Halina Egierska - Prezes Zarzadu,

» Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzadu,
* Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu,
e Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzadu.

W okresie od dnia 31.12.2009 roku do dnia ztozenia Prospektu nie wystgpity zmiany w sktadzie Zarzadu
Spoiki.

Rade Nadzorczg Spotki na dzien 31 grudnia 2009 roku stanowili:

e Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Edyta Katarzyna Rytel - Czlonek Rady Nadzorczej.W okresie od dnia 31.12.2009 roku do dnia

zlozenia Prospektu wystapity nastepujace zmiany w skladzie Rady Nadzorczej Spotki:

- dnia 22 kwietnia 2010 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki powotano Pana Krzysztofa Mikotajczyka i
Pana Barttomieja Bieleninnika na stanowisko Cztonkow Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza zostata powotana w zwigzku z przeksztatceniem Spotki oraz ustanowieniem statutu ED
INVEST S.A., zgodnie z ktérym wtadzami Spétki sg Zarzad, Rada Nadzorcza i Walne Zgromadzenie (par.
11).

20.1.5. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne zawieraj g dane
laczne

Sprawozdanie finansowe oraz poréwnywalne dane finansowe nie zawierajg danych tacznych. Spétka nie
posiada jednostek sporzadzajgcych samodzielne sprawozdania finansowe.

20.1.6. Wskazanie czy emitent jest jednostk g dominuj aca lub znacz acym inwestorem oraz
czy sporz gdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Spétka nie jest jednostka dominujaca ani znaczacym inwestorem wobec innych podmiotéw i nie sporzadza
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

20.1.7. Wskazanie czy w okresie, za ktory sporz  adzono sprawozdanie finansowe oraz dane
poréwnywalne nast gpito pot gczenie spotek

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym oraz poréwnywalnymi danymi finansowymi nie nastgpito

potaczenie spotki z innym podmiotem (podmiotami). W zwigzku z tym sprawozdanie finansowe i
poréwnywalne dane finansowe nie zawierajg skutkdw rozliczenia potaczenia spotek.

20.1.8. Zalozenie kontynuacji dziatalno $ci
Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu, ze Spotka bedzie kontynuowa¢ dziatalnosé

gospodarczg w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, a takze nie zamierza zaniecha¢ dziatalnosci lub tez
istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spoiki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
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zagrozenie kontynuacji dziatania Spotki w przysziosci.

20.1.9. Poréwnywalno $¢ danych

Sprawozdanie finansowe oraz poréwnywalne dane finansowe zostaly zaprezentowane w sposob
zapewniajgcy ich poréwnywalnos¢ poprzez zastosowanie jednolitych zasad rachunkowosci we wszystkich
okresach sprawozdawczych objetych historycznymi informacjami finansowymi, zgodnie z zasadami
rachunkowosci przyjetymi przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2009 roku oraz zgodnie z przyjetymi przez Spoétke do stosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci.

W 2008 roku Emitent zmienit forme prawng prowadzonej dziatalnosci ze spoéiki z ograniczong
odpowiedzialnosci na spoétke akcyjng. Majac na uwadze przewage tresci ekonomicznej nad formg oraz w
celu zapewnienia poréwnywalnosci danych w okresach objetych historycznymi danymi finansowymi,
prezentowanymi w Prospekcie Emisyjnym, jako dane Emitenta za 2007 rok przedstawiono dane jego
poprzednika prawnego, natomiast jako dane Emitenta za 2008 rok przedstawiono dane liczbowe taczne za
okresy kiedy Emitent prowadzit dziatalno$¢ w formie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz w formie
spotki akcyjnej, co byto zgodne ze stanowiskiem i z opinig biegtego rewidenta, badajagcego sprawozdanie
finansowe Emitenta za rok obrotowy 2008. Sprawozdania finansowe sporzadzone za lata 2009, 2008 i 2007
nie podlegaly przeksztatlceniu celem zapewnienia poréwnywalnosci danych. Wszystkie zataczane
sprawozdania finansowe zostaty zbadane przez biegtych rewidentow.

W przedstawionym sprawozdaniu finansowym i w porownywalnych danych finansowych nie dokonano
korekt wynikajgcych z zastrzezen w opiniach podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
za lata, za ktére sprawozdania finansowe lub poréwnywalne dane finansowe zostaly zamieszczone w
Prospekcie.

20.1.10. Omowienie przyj etych zasad (polityki) rachunkowo  Sci

Zasady rachunkowos$ci przyjete przy sporzadzeniu prezentowanego w Prospekcie sprawozdania
finansowego oraz poréwnywalnych danych finansowych sg zgodne z Ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z pdzniejszymi zmianami) (zwang dalej ,ustawg”).

Zapisy ksiegowe prowadzone sg wedlug zasady kosztu historycznego. W prezentowanym sprawozdaniu
finansowym oraz poréwnywalnych danych finansowych nie dokonano korekt odzwierciedlajacych wptyw
inflacji na poszczeg6lne pozycje.

Opisane ponizej zasady stosowane byly we wszystkich prezentowanych okresach w sposob ciagty.
Poszczegolne sktadniki aktywow i pasywoOw zostaty wycenione przy zachowaniu zasady ostroznosci.

Rachunek zyskéw i strat Spétka sporzadza w ukfadzie poréwnawczym. Na cale niniejszego Prospektu
rachunek zyskow i strat sporzadzono takze w uktadzie kalkulacyjnym.

Wynik finansowy za dany okres obejmuje wszystkie osiagniete i przypadajace na rzecz Spéiki przychody i
zwigzane z tymi przychodami koszty, zgodnie z zachowaniem zasady memoriatu, wspotmiernosci
przychodow i kosztéw oraz zasady ostroznej wyceny.

Rachunek przeptywéw pienieznych Spétka sporzadza metodg posrednia.
Warto $ci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych
0 odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe) oraz odpisy z tytutu trwalej utraty warto$ci.

Za wartosci niematerialne i prawne uznaje sie:

» koszty zakonczonych prac rozwojowych,

* nabytg wartos¢ firmy,

» nabyte prawa majagtkowe, prawa pokrewne, licencje i koncesje,

* nabyte prawa do wynalazkéw, patentéw, znakéw towarowych, wzoréw uzytkowych,
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e know-how.

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci rownej lub nizszej niz 3,5 tys. zt odpisuje sie w catosci w koszty z
chwilg oddania do uzytkowania (amortyzacja jednorazowa).

Wartosci niematerialne i prawne o warto$ci powyzej 3,5 tys. zt sg amortyzowane metodq liniowa.
Srodki trwate

Srodki trwate wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia z uwzglednieniem aktualizacji
wyceny skfadnikéw majatku pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe) oraz o odpisy z tytutu
trwalej utraty wartosci. Cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwalego powiekszajg koszty jego
ulepszenia, polegajace na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji, powodujace
zwiekszenie wartosci uzytkowej. Obce srodki trwale przyjete do uzywania na mocy umowy leasingu zalicza
sie do rzeczowych aktywdw trwatych, jezeli umowa spetnia warunki okreslone w ustawie.

Zgodnie z ustawg warto$¢ poczatkowa i dotychczas dokonane odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe) od
Srodkow trwatych moga, na podstawie odrebnych przepisow, ulega¢ aktualizacji wyceny. Ustalona w wyniku
aktualizacji wycena wartosci ksiegowej netto $rodka trwatego nie powinna by¢ wyzsza od realnej wartosci,
ktorej odpisane w przewidywanym okresie jego dalszego uzywania jest ekonomicznie uzasadniona.

Dla celéw podatkowych i bilansowych sg przyjmowane stawki amortyzacyjne wynikajace z ustawy z dnia 15
lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych, okreslajacej wysokosé amortyzacji stanowigcej
koszty uzyskania przychodéw.

Srodki trwate o wartosci rownej lub nizszej niz 3,5 tys. zt odpisuje sie w catosci w koszty z chwilg oddania do
uzytkowania (amortyzacja jednorazowa).

Srodki trwate o wartoéci powyzej 3,5 tys. zt s amortyzowane metoda liniowa.

Rozpoczecie odpis6w amortyzacyjnych nastepuje poczynajac od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po miesiacu, w ktérym dany srodek trwaty zostat przyjety do uzytkowania.

Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogotu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z
ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

W uzasadnionych przypadkach do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkéw trwatych w budowie zalicza
sie réznice kursowe z wyceny naleznosci i zobowigzan finansujgcych wytworzenie lub nabycie $rodkéw
trwatych

Diugoterminowe rozliczenia mi  edzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wyrazajg kwote przewidziang w przysziosci do
odliczenia od podatku dochodowego przy zachowaniu zasady ostroznosci, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego.

W Spolce szacuje sie na kazdy dzien bilansowy aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi powstatymi przy rozliczaniu diugoterminowych kontraktow
budowlanych.

Rzeczowe sktadniki aktyw6w obrotowych

Rzeczowe sktadniki aktywéw obrotowych wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia nie
wyzszych od ich ceny sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Poszczegodlne grupy zapasow wycenia sie w nastepujacy sposob:
* materiaty - wedlug cen zakupu,

e pOtprodukty i produkty w toku - wedtug kosztu wytworzenia,

» produkty gotowe - wedtug kosztu wytworzenia,

» towary - wedtug cen zakupu.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych sktadnikéw aktywoéw obrotowych dokonywane sg na koniec okresu
sprawozdawczego w zwigzku z trwalg utratg ich wartosci lub spowodowane wyceng doprowadzajaca do cen
sprzedazy netto mozliwych do uzyskania i zalicza sie je odpowiednio do:

Strona 120




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

» pozostatych kosztow operacyjnych,

» kosztow wytworzenia sprzedanych produktow lub ustug,
e kosztow sprzedazy.

Nalezno$ci i udzielone po zyczki

Nalezno$ci i udzielone pozyczki w ciggu roku obrotowego wycenia sie wedtug wartosci nominalnej, a na
dzien bilansowy w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, tj. po
pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce. Naleznosci wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien
bilansowy odpowiednio wedtug kursu kupna badz sprzedazy banku, z ktérego ustug korzysta jednostka, nie
wyzszym jednak od kursu sredniego ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.
Réznice kursowe dotyczace naleznosci wyrazonych w walutach obcych powstate na dzien wyceny i przy
uregulowaniu zalicza sie odpowiednio - ujemne do kosztéw finansowych, dodatnie do przychodéw
finansowych.

Srodki pieni ezne

Srodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalnej. Srodki pieniezne wyrazone w walutach obcych w
ciggu roku obrotowego wycenia sie odpowiednio po kursie kupna stosowanym przez bank, z ktérego ustug
korzysta jednostka nie wyzszym jednak od kursu sredniego ustalonego dla danej waluty przez Narodowy

Bank Polski na ten dzien. Rozchdd srodkdw pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie wedtug
metody FIFO.

Rozliczenia mi edzyokresowe kosztow czynne
Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw nie rzadziej niz na dzien bilansowy wycenia sie

w wartosci nominalnej. Czas i sposéb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw, z
zachowaniem zasady ostroznosci. Obowigzuje zasada ujawniania w aktywach tylko tych pozyciji, ktére w
przysztosci przyniosg korzysci ekonomiczne. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sa,
jezeli koszty poniesione dotyczg przyszitych okreséw sprawozdawczych.

W tej pozycji ujmowana jest nadwyzka przychodoéw zarachowanych nad zafakturowanymi z tytutu realizacji
ustug dtugoterminowych oraz réznice miedzy kosztem rzeczywistym a planowanym ustug dtugoterminowych.

Kapitaty wtasne

Kapitaty wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w warto$ci nominalnej wedtug ich rodzajéw i zasad
okreslonych przepisami prawa i statutu spokki. Kapitat zakladowy spotek kapitalowych wykazuje sie w
wysokosci okreslonej w umowie i wpisanej w rejestrze sgdowym. Zadeklarowane, lecz nie wniesione wkilady
kapitalowe ujmuje sie jako nalezne wkiady na poczet kapitatu. Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu
zyskéw wypracowanych w latach poprzednich.

Rezerwy

Rezerwe na odroczony podatek dochodowy tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysziosci zaptaty, w zwigzkiem z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, tj.
réznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci. Wysokosé
tej rezerwy ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania
obowigzku podatkowego rezerwe na odroczony podatek dochodowy w zwigzku z dodatnimi réznicami
przejsciowymi powstatymi przy rozliczaniu dtugoterminowych kontraktow budowlanych.

Rezerwy tworzy sie na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania i wycenia
sie je na dzien bilansowy w wiarygodnie oszacowanej warto$ci. Rezerwy zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztow operacyjnych, kosztow finansowych Ilub strat nadzwyczajnych, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.

Rezerwy tworzone sg w szczegdlnosci na ponizsze tytuty:

» straty z transakcji gospodarczych w toku,

» udzielone gwarancje i poreczenia,

» skutki toczacego sie postepowania sgdowego i odwotawczego,
e przyszie zobowigzania zwigzane z restrukturyzacja,

» Swiadczenia pracownicze, niewykorzystane urlopy,
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» odprawy emerytalne itd.
Kredyty i inne zobowi gzania

Kredyty i inne zobowigzania na dzien powstania ujmuje sie wedlug wartosci nominalnej. Na dzien bilansowy
kredyty i inne zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty (ij. tgcznie z odsetkami
przypadajacymi do zaptaty na ten dzien), z wyjatkiem zobowigzan finansowych, ktérych uregulowanie
zgodnie z umowag nastepuje przez wydanie innych niz srodki pieniezne aktywow finansowych lub wymiany
na instrumenty finansowe — ktére wycenia sie wedlug wartosci godziwej. Jezeli termin wymagalnosci
przekracza jeden rok od daty bilansowej, salda kredytdw i innych zobowigzan, z wyjatkiem zobowigzan z
tytutu dostaw i ustug, wykazuje sie jako dtugoterminowe. Pozostale czesci sald wykazywane sg jako
krotkoterminowe. Zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy po kursie
sprzedazy stosowanym w tym dniu przez bank, z ktérego ustug korzysta jednostka, nie nizszym jednak od
kursu $redniego ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien. Roznice kursowe
dotyczace kredytdw i innych zobowigzan wyrazonych w walutach obcych powstale na dzien wyceny i przy
uregulowaniu zalicza sie odpowiednio - ujemne do kosztow finansowych, dodatnie do przychodéw
finansowych.

Fundusze specjalne w Spoéitce nie wystepuija.
Rozliczenia mi edzyokresowe kosztéw bierne

Dokonywane sga w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres
sprawozdawczy.

Rozliczenia mi edzyokresowe przychodéw bierne

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw bierne dokonywane sg z zachowaniem zasady ostroznosci i
obejmujg w szczegdlnosci:

* rownowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentow $rodkéw z tytutu Swiadczen, ktoérych
wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

» $rodki pieniezne otrzymywane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw trwatych, w tym takze
srodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwiekszajg
one kapitatbw wiasnych; zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodéw kwoty zwiekszajg
stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych
od srodkow trwatych lub kosztéw prac rozwojowych sfinansowanych z tych zrodet,

* ujemng wartosé firmy,

* przyjete nieodptatnie, w tym takze w drodze darowizny, Srodki trwate w budowie, srodki trwale oraz
wartosci niematerialne i prawne; zaliczone do rozliczeh miedzyokresowych przychodéw kwoty zwiekszajg
stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegte do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych.

W tej pozycji ujmowane sa, stanowigce przychody przysztych okreséw, wptaty nabywcow lokali z tytutu
realizacji ustug dtugoterminowych.

Przychody

Przychody ze sprzedazy obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy, tj. pomniejszone o
nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT), ujmowane w okresach, ktérych dotyczg. Przychody z wykonania
nie zakonczonych ustug budowlanych o okresie realizacji powyzej 6 miesiecy ustala sie na dzien bilansowy
proporcjonalnie do stopnia zaawansowania ustugi. Spotka ustala stopien zaawansowania prac na podstawie
rzeczowo-finansowego oszacowania ich wykonania. Okreslony w ten sposéb stopien zaawansowania prac
stosowany jest do okreslenia wartosci sprzedazy w stosunku do wartosci przychodéw wynikajgcych z tresci
zawartych umow. Roéznica pomiedzy tak ustalong wartoscig sprzedazy a wartoscig zafakturowang na
odbiorcow ustug odnoszona jest w pozycje rozliczen miedzyokresowych.

Koszty

Spotka prowadzi ewidencje kosztow w ukladzie kalkulacyjnym, zapewniajacym sporzgdzanie
poréwnawczego rachunku zyskow i strat. Koszt sprzedanych produktéw, towaréw i materialdw obejmuje
koszty bezposrednie z nimi zwigzane oraz uzasadniong czes$¢ kosztéw posrednich. Koszty dziatalnosci
operacyjnej w petni obcigzajg wynik finansowy Spétki za wyjatkiem tych, ktore dotyczg nastepnych okresow
sprawozdawczych i zgodnie z zasada zachowania wspétmiernosci przychodéw i kosztéw, odnoszone sg na
rozliczenia miedzyokresowe kosztow.
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Ustalanie wyniku finansowego
Na wynik finansowy Spotki wptywajg poza wymienionymi wyzej przychodami i kosztami:

e pozostale przychody i koszty operacyjne posrednio zwigzane z dzialalnoscig Spoétki w zakresie m.in.
zyskéw i strat ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych, aktualizacji wyceny aktywdw niefinansowych,
utworzenia i rozwigzania rezerw, otrzymania lub przekazania darowizn,

e przychody finansowe z tytutu dywidend (udziatdw w zyskach), odsetek, zyskéw ze zbycia inwestycji,
aktualizacji wartosci inwestycji, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi,

» koszty finansowe z tytutu odsetek, strat ze zbycia inwestycji, aktualizacji wartodci inwestycji, nadwyzki
ujemnych rdznic kursowych nad dodatnimi,

» straty i zyski nadzwyczajne powstatle na skutek trudnych do przewidzenia zdarzen nie zwigzanych z
ogoinym ryzykiem prowadzenia dziatalnosci poza operacyjna.

Wynik finansowy brutto koryguja:

» biezace zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych naliczane zgodnie

» 7 przepisami podatkowymi,

e rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku z przejsciowymi rdéznicami miedzy
wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywéw i pasywoéw a ich wartoscig podatkowa,

» aktywa z tytulu podatku odroczonego w wartosci, w stosunku do ktdrej istnieje uzasadniona pewnosé
przyszitej realizacji tych roznic.

Zasady ustalania przychodow i kosztéw wytworzenia niezakonczonej ustugi budowlanej wykonywanej na
podstawie uméw diugoterminowych

Przychody z wykonania niezakonczonej ustugi budowlanej, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia
bilansowego ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania ustugi — po odliczeniu przychodéw, ktére
wptynety na wynik finansowy w ubiegtych okresach sprawozdawczych.

W przypadku gdy umowa przewiduje ustalanie ceny:

» w wysokosci kosztéw powiekszonych o narzut zysku — przychdd z wykonania ustala sie w wysokosci
kosztéw odpowiadajacych wykonanej czesci ustugi, powigkszonej o narzut zysku,

* w wysokosci ryczattu — przychdéd z wykonania ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania
wykonania ustugi.

Jezeli stopien zaawansowania niezakonczonej ustugi lub przewidywany catkowity koszt jej wykonania nie
moze by¢ ustalony na dzien bilansowy w sposéb wiarygodny, przychéd ustala sie w wysokosci poniesionych
w danym okresie sprawozdawczym kosztéw, nie wyzszych niz kosztow, ktorych pokrycie w przysztosci przez
zamawiajgcego jest prawdopodobne.

Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowa¢ przychodom wptywajg na wynik finansowy
za ten okres sprawozdawczy, w ktérym przychody te wystapity.

Koszty wytworzenia niezakonczonej ustugi budowlanej wykonywanej na podstawie uméw dtugoterminowych
obejmujg koszty poniesione od dnia zawarcia odpowiedniej umowy do dnia bilansowego. Koszty poniesione
przed zawarciem umowy zwigzane z realizacjg jej przedmiotu, zaliczane sg do aktywow, jezeli pokrycie w
przysztosci tych kosztéw przychodami uzyskanymi od zamawiajgcego jest prawdopodobne.

Koszty wykonania niezakonczonej ustugi budowlanej o okresie realizacji powyzej 6 miesiecy, zgodnie z
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci, ustala sie na dzien bilansowy proporcjonalnie do stopnia
zaawansowania ustugi (koszty zarachowane).

Spotka ustala stopien zaawansowania prac na podstawie rzeczowo-finansowego oszacowania wykonanych
prac.

Roéznica pomiedzy tak ustalonymi kosztami rzeczywistymi ustugi dtugoterminowej odnoszona jest w
rozliczenia miedzyokresowe.
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Wskazanie kursdw obowi gzujacych na ostatni dzie n kazdego okresu sprawozdawczego, $rednich
kursbw wymiany zilotego, oraz najwy zszych i najni zszych kurséw w okresach obj etych
sprawozdaniem finansowym i danymi poréwnywalnymi, w stosunku do euro, ustalanych przez NBP.

Spétka w okresie objetym historycznymi danymi finansowymi nie dokonywata operacji w obcych walutach. W
zwigzku z tym nie wystgpita konieczno$é dokonywania wyceny operacji gospodarczych i pozycji wyrazonych
w walutach obcych w trakcie i na koniec kazdego wykazanego w niniejszym Prospekcie okresu
sprawozdawczego, objetego historycznymi informacjami finansowymi.

Informacje na temat kurséw wymiany ztotego w okresach objetych historycznymi informacjami finansowymi
w stosunku do euro, ustalanych przez NBP:

Kursy obowiazujace na ostatni dzien kazdego okresu sprawozdawczego:
31.12.2007 - 3,5820
31.12.2008 — 4,1724
31.12.2009 - 4,1082

Srednie kursy wymiany ziotego w okresach objetych historycznymi informacjami finansowymi (wyznaczone
jako srednia arytmetyczna kurséw z ostatniego dnia kazdego miesigca danego roku):

2007 — 3,7768

2008 - 3,5321

2009 - 4,3406

Najwyzsze i najnizsze kursy wymiany ztotego w okresach objetych historycznymi informacjami finansowymi:
2007:

Najwyzszy — 3,9385

Najnizszy — 3,5699

2008:

Najwyzszy — 4,1848

Najnizszy — 3,2026

20009:

Najwyzszy — 4,8999

Najnizszy — 3,9170

Poszczegolne pozycje aktywow i pasywow bilansu przeliczono wedtug kurséw ogtoszonych przez Narodowy
Bank Polski dla euro obowigzujacych na ostatni dzieh okresu. Poszczegélne pozycje rachunku zyskow i strat
przeliczono wedtug kurséw stanowigcych srednig arytmetyczng kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank
Polski dla euro obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym.

Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat

2009 2008 2007

Wyszczegdlnienie
w w w w w w
tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR

I. Przychody ze sprzeda zy 19 000 4377| 119861 33935 90 828 24 049
1. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 37741 8 695 31001 8777 46 707 12 367
2. Zmiana stanu produktow -19 487 -4 489 -19 031 -5 388 10990 2910
j?;drfc?sstiti wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby 0 0 0 0 0 0
4. Przychody ze sprzedazy towarow i materiatdw 745 172 107 890 30 546 33131 8772

1. Koszty dziatalno $ci operacyjnej 12721 2931 111397 31538 68 325 18 091

1. Amortyzacja 98 23 92 26 28 7
2. Zuzycie materiatéw i energii 159 37 291 82 2 040 540
3. Uslugi obce 9 849 2 269 22 825 6 462 50 239 13 302
4. Podatki i optaty 61 14 272 i 268 71
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2009 2008 2007
Wyszczegdlnienie
w w w w w w

tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR

5. Wynagrodzenia 1270 293 2352 666 2890 765
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 212 49 344 97 284 75
7. Pozostate koszty rodzajowe 90 21 145 41 144 38
8. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 982 226 85 075 24 086 12 432 3292
I1l. Zysk ze sprzeda zy (I-1I) 6 279 1446 8 464 2 396 22 503 5958
IV. Zysk na dziatalno sci operacyjnej 7 375 1699 7 795 2207 22512 5961
V. Zysk brutto 7 391 1703 9017 2 553 23 220 6 148
VI. Zysk netto 9320 2147 9491 2 687 19 260 5100

Wybrane pozycje bilansu — aktywa

2009 2008 2007
Wyszczegdlnienie
w w w w w w

tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR

A. AKTYWA TRWALE 6 844 1 666 3482 834 10 036 2 802
I. Wartosci niematerialne i prawne 0 0 0 0 8 2

Il. Rzeczowe aktywa trwate 192 47 306 73 184 51

IIl. Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
IV. Inwestycje diugoterminowe 0 0 0 0 0 0

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 651 1619 3175 761 9845 2748

B. AKTYWA OBROTOWE 40 230 9793 29 964 7182 104897 29284
I. Zapasy 2 855 695 4345 1041 9274 2589

Il. Naleznosci krétkoterminowe 1238 301 1452 348 4947 1381

lll. Inwestycje krétkoterminowe 1220 297 7 450 1786 4 444 1241

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 34917 8 499 16 716 4 006 86 231 24 073
AKTYWA RAZEM 47 073 11 458 33446 8016 | 114932 32086

Wybrane pozycje bilansu — pasywa

2009 2008 2007
Wyszczegdlnienie
w w w w w w

tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR tys. zt tys. EUR

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 25821 6 285 20534 4921 11575 3231
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWI AZANIA 21 252 5173 12912 3095( 103357 28 855
I. Rezerwy na zobowigzania 2063 502 513 123 10970 3063

Il. Zobowigzania dtugoterminowe 10 2 59 14 2 196 613

Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 9 196 2239 10 536 2525 6 582 1838

IV. Rozliczenia miedzyokresowe 9983 2430 1805 433 83 609 23 341
PASYWA RAZEM 47 073 11 458 33446 8016 114932 32 086
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20.1.11. Réznice pomi edzy polskimi a mi edzynarodowymi standardami rachunkowo  $ci

ED INVEST S.A. stosuje zasady (polityke) i metody rachunkowo$ci zgodne z Ustawg z dnia 29 wrzesnia
1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z pdzniejszymi zmianami).

Emitent podjat probe zidentyfikowania obszaréw wystepowania réznic oraz ich wpltywu na wartosé kapitatow
wilasnych (aktywéw netto) i wyniku finansowego netto pomiedzy przedstawionymi w Prospekcie
historycznymi informacjami finansowymi sporzgadzonymi zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci a
sprawozdaniem finansowym i danymi poréwnywalnymi, ktére zostatyby sporzgdzone zgodnie z MSR/MSSF.
W tym celu Zarzad Spotki wykorzystat najlepsza wiedze o spodziewanych standardach i interpretacjach oraz
zasadach rachunkowosci, ktére mialyby zastosowanie przy sporzadzaniu historycznych informacji
finansowych zgodnie z MSR/MSSF-.

Zarzad Spoiki ED INVEST S.A. zdecydowat nie publikowac¢ wskazania r6znic w wartosci kapitatow wtasnych
(aktywow netto) i wyniku finansowego netto pomiedzy sprawozdaniami finansowymi i danymi
poréwnywalnymi sporzadzonymi zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci (za okresy objete
historycznymi informacjami finansowymi przedstawionymi w niniejszym Prospekcie) a sprawozdaniami
finansowymi i danymi poréwnywalnymi, ktére zostatyby sporzadzone zgodnie z miedzynarodowymi
standardami rachunkowosci na podstawie par. 7 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 18
pazdziernika 2005 roku w sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z
siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, dla ktérych wtasciwe sg polskie zasady rachunkowosci.
Zarzad Spoétki ED INVEST S.A. zdecydowal nie publikowa¢ wskazania ww. réznic w wartosciach
ujawnionych danych dla nizej przedstawionych obszaréw, w ktdrych rdéznice wystapityby, ze wzgledu na fakt,
ze wskazanie danych w sposéb wiarygodny nie jest mozliwe mimo dolozenia nalezytej starannosci (przy
kazdym nizej przedstawionym obszarze r6znic podano stosowne wyjasnienie).

Ponadto wykazane réznice nie sg istotne z punktu widzenia danych zawartych w historycznych informacjach
finansowych.

W ocenie Zarzadu ewentualne réznice nie wywarlyby istotnego wplywu na rzetelno$¢ sprawozdania
finansowego. Ponadto zdaniem Zarzadu, analiza obszaréw rdznic oraz oszacowania ich wartosci, bez
sporzadzenia kompletnego sprawozdania finansowego wedlug MSR/MSSF jest obarczona ryzykiem
niepewnosci.

Obszary wystepowania gtéwnych réznic pomiedzy polskimi zasadami rachunkowosci a sprawozdaniem
finansowym, ktére zostatoby sporzadzone zgodnie z MSR/MSSF;

Srodki trwate

Zgodnie z MSR/MSSF amortyzacje nalicza sie systematycznie przez okres uzytkowania ekonomicznego
danego skiladnika aktywéw. Podstawg naliczania amortyzacji powinna by¢ cena nabycia lub koszt
wytworzenia danego skfadnika aktywdéw pomniejszona o jego warto$¢ koncowa (tj. o warto$¢ rezydualna).
Wartosé kohcowa powinna by¢ weryfikowana co najmniej raz do roku oraz powinna by¢ ona réwna kwocie,
jaka jednostka mogtaby w danym momencie uzyskaé, z uwzglednieniem takiego wieku i stanu, jaki bedzie
na koniec okresu ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika aktywOw. Emitent nie rozpoznat wartosci
rezydualnej poszczegodlnych srodkow trwatych, a réznice z tytutu odmiennego sposobu liczenia amortyzaciji
sg trudne do oszacowania. Ponadto pozycja srodkOw trwatych nie jest istotng pozycjg w sprawozdaniu
finansowym sporzadzonym na dzien 31.12.2009 roku (0,4% aktywOw ogétem) oraz w okresach, za ktére
sporzadzono dane poréwnywalne.

MSR/MSSF nie przewiduja mozliwosci dokonywania jednorazowych odpiséw amortyzacyjnych z chwilg
oddania do uzytkowania $rodkéw trwatych o wartosci poczatkowe] nie przekraczajacej 3,5 tys. zh
Amortyzacja tych srodkéw trwatych roéwniez powinna byé ustalana wedlug przewidywanego okresu
uzytkowania.

Réznic w wartosciach zaprezentowanych danych omawianej pozycji nie wykazano ze wzgledu na trudnosci
w oszacowaniu wartosci koncowej, tj. rezydualnej poszczegéinych skiadnikéw srodkéw trwatych (brak
wyceny rzeczoznawcy).

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze
Zgodnie z MSR/MSSF rezerwy na $wiadczenia pracownicze okresla sie metoda aktuarialna.

W sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzieh 31.12.2007 roku rezerwy na $wiadczenia pracownicze
(. na niewykorzystane urlopy i odprawy emerytalne) nie zostaly oszacowane. Ujecie omawianych rezerw w
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tym sprawozdaniu finansowym nie jest istotne z punktu widzenia sumy bilansowej oraz wyniku finansowego
wypracowanegdo przez jednostke w 2007 roku.

Réznic w wartosciach zaprezentowanych danych omawianej pozycji nie wykazano ze wzgledu na trudnosci
W 0szacowaniu wartosci rezerw na swiadczenia pracownicze za 2007 rok metodg aktuarialna.
Podatek odroczony

Podatek odroczony uwzgledniony w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSF/MSSF
powinien uwzglednia¢ réznice pomiedzy sprawozdaniem sporzadzonym wedlug MSR/MSSF a
sprawozdaniem sporzgdzonym wedtug polskich standardéw rachunkowosci.

Réznic w wartosciach zaprezentowanych danych omawianej pozycji nie wykazano ze wzgledu na brak
réznic w pozostatych obszarach.

Informacje o podmiotach powi gzanych

W MSR/MSSF definicja podmiotow powiazanych jest szersza niz to wynika z przepiséw ustawy. Podmiotami

powigzanymi wedtug MSR/MSSF sg takze:

» o0soby sprawujace bezposrednio lub posrednio kontrole, wspoétkontrole lub wywierajace znaczacy wptyw
na Spoétke (w tym réwniez osoby fizyczne),

« kluczowy personel kierowniczy Spokki,

« bliscy cztonkowie rodzin os6b wymienionych w ww. punktach,

e podmioty, w ktérych osoby wymienione w ww. punktach sprawujg kontrole, znaczacy wplyw lub
dysponujg znaczng liczbg gtosow.

Zakres informacji dodatkowych

Ro6znice pomiedzy zasadami rachunkowosci i sposobem sporzadzania sprawozdan finansowych przez
Spoétke a MSR/MSSF wynikajg gtéwnie z szerszego zakresu ujawnien wymaganych przez MSR/MSSF.

Wykazane powyzej rdznice dotyczace ujawnien informacji o podmiotach powigzanych oraz zakresu
informacji dodatkowej nie wplywajg na wycene wartosci danych w sprawozdaniu finansowym. Réznice
wskazano w niniejszym Prospekcie celem przedstawienia koniecznosci dokonywania szerszego zakresu
ujawnien wynikajgcych z MSR/MSSF.
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20.2.  Opinie bieglych rewidentéw do sprawozda n finansowych Emitenta za lata 2007-
2009

Opinia z badania historycznych informacji finansowy ch Ed Invest S.A. za lata 2007-2009
dla Rady Nadzorczej i Zarz adu ED INVEST S.A.

Przedtozone przez Zarzad Spéiki jednostkowe historyczne informacje finansowe, ktérych podstawg byty
zbadane wczesniej przez biegtego rewidenta sprawozdania finansowe, za okres:

e od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku,
» od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku,
e od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku,

podlegaty badaniu zgodnie z wymogami zawartymi w Rozporzadzeniu Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29
kwietnia 2004 roku wdrazajgcym Dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie
informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wigczenia przez odniesienie i publikacji takich
prospektow emisyjnych oraz upowszechniania reklam.

Za sporzgdzenie historycznych informacji finansowych oraz dokonanie przeksztatcen i dostosowanie tych
sprawozdan w sposob umozliwiajacy ich poréwnywalnos$¢ odpowiedzialny jest Zarzad Emitenta.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o rzetelno$ci, prawidtowosci i jasnosci historycznych
danych finansowych.

Zamieszczone w Prospekcie historyczne sprawozdania finansowe za okres za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2007 roku oraz za okresy od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 roku i od 1 stycznia do 31 grudnia 2009
roku, zostaty sporzadzone na podstawie Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 roku w sprawie zakresu informacji
wykazywanych w sprawozdaniach finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych,
wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, dla
ktorych wiasciwe sa polskie zasady rachunkowosci.

Badanie historycznych informacji finansowych za wyzej wymienione okresy przeprowadziliSmy, opierajac sie
na wczeéniej wydanych opiniach biegtego rewidenta oraz na samodzielnym badaniu.

Badanie historycznych informacji finansowych przeprowadzili§my stosownie do postanowien:

-  rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowos$ci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223
z p6zniejszymi zmianami),

—  krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw
w Polsce,

- miedzynarodowych standardow rewizji finansowej w kwestiach nieuregulowanych w wyzej
wymienionych przepisach.

Badanie historycznych informacji finansowych zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposob, aby

uzyskac racjonalng pewnosc¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o historycznych danych finansowych.

W szczegoélnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spétke zasad
(polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposéb
wyrywkowy — podstaw, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte w historycznych informacjach
finansowych, jak i catosciowa ocene sytuacji Emitenta przekazowej przez historyczne dane finansowe.

Ponadto badanie historycznych informacji finansowych przeprowadzilismy, opierajgc sie na wydanych
opiniach biegtych rewidentdéw oraz na samodzielnym badaniu poszerzonych informacji.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajagcej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem, zbadane historyczne informacje finansowe zamieszczone w Prospekcie, obejmujgce dane
liczbowe i objasnienia stowne:

» przedstawiajg rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej
Emitenta we wszystkich prezentowanych okresach,
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sporzadzone zostaly, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okreslonymi w powotanej wyzej
ustawie zasadami (politykg) rachunkowosci oraz na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

sg zgodne z wptywajacymi na tres¢ informacji finansowych przepisami prawa i postanowieniami statutu
Spoiki,

zawierajg zakres informacji zgodny z rozporzadzeniem Ministra Finansoéw z dnia 18 pazdziernika 2005
roku w sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych oraz
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z
siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, dla ktérych wilasciwe sg polskie zasady rachunkowosci
(Dz. U. z 2005 r. Nr 209, poz. 1743).

Opinie biegtych rewidentéw na temat sprawozdan finansowych, na ktérych oparte zostato badanie
historycznych informacji finansowych zostaty umieszczone w dalszych punktach niniejszego Prospektu.

Dariusz Sarnowski

Numer ewidencyjny 10200

Kluczowy Biegly rewident

przeprowadzajacy badanie w imieniu

HLB Sarnowski & Wi $niewski Sp. z o.0.

61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych prowadzong przez

KIBR,

pod numerem ewidencyjnym 2917

Poznan, dnia 4 maja 2010 roku
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Opinia biegtego rewidenta z badania sprawozdania fi  nansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2007 roku

dla Wspélnikéw podmiotu;: EDBUD Nieruchomo  $ci Sp. z o0.0., ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218,
03-982 Warszawa

Przeprowadzono badanie zataczonego sprawozdania finansowego na ktére sktada sie:
» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

» hilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2007 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka sie sumag,
114.932.422,71 zitotych,

» rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 roku wykazujacy zysk netto w
wysokosci 19.260.453,84 ztotych,

» zestawienie zmian w kapitale wlkasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 roku
wykazujgce wzrost kapitatu wtasnego o kwote 4.460.453,84 ziotych,

» rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 roku wykazujacy
zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 20.087.125,30 zlotych,

» dodatkowe informacje i objasnienia.
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego odpowiada kierownik jednostki.

Zadanie polegato na zbadaniu i wyrazeniu opinii o rzetelnosci, prawidtowosci i jasnosci tego sprawozdania
finansowego oraz prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono stosownie do:

e postanowien rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. z 2002 r. Nr 76,
poz. 694 z pézniejszymi zmianami),

» norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw w
Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowano i przeprowadzono w taki sposéb, aby uzyska¢ racjonalng
pewnosé, pozwalajacg na wyrazenie opinii 0 sprawozdaniu.

W szczegdllnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad
(polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposéb
wyrywkowy — dowoddw i zapisow ksiegowych, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte w
sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uznano, ze badanie dostarczyto wystarczajgcej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.
Zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia stowne:

» przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej
badanej jednostki na dzien 31 grudnia 2007 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1
stycznia do 31 grudnia 2007 roku,

e sporzadzone zostalo, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okreslonymi w powolanej wyzej
ustawie zasadami (politykg) rachunkowosci oraz na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

* jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami
umowy/statutu jednostki.
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Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, a
zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

Biegty rewident: BWS 3993 - AUDITOR i Uslugi Ksiegowe
Witold Szostak

Witold Szostak Warszawa 02-676, Postepu 4

wpisany na liste biegtych rewidentéw Podmiot wpisany na liste podmiotow uprawnionych

pod nr. 3993 do badania sprawozdan finansowych pod nr 16

Warszawa, 03 czerwca 2008 roku
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Opinia biegtego rewidenta z badania sprawozdania fi  nansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2008 roku

dla Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczeji Zarz adu ED INVEST S.A.

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Spéitki ED INVEST S.A. z siedzibg w
Warszawie, przy ulicy Bora Komorowskiego 35/218, obejmujgcego:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

e hilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2008 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
33 445 905,27 zilotych,

» rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku wykazujacy
zysk netto w kwocie 9 490 588,55 zlotych,

» zestawienie zmian w kapitale wlkasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku
wykazujgce zwiekszenie kapitatu wlkasnego o kwote 8 958 499,88 ziotych,

» rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku
wykazujacy zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych w ciagu roku obrotowego o kwote 5 047 871,92
zlotych,

» dodatkowe informacje i objasnienia.
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci jednostki odpowiedzialnos¢
ponosi Zarzad Spoiki.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o rzetelnosci, prawidtowosci i jasnosci tego
sprawozdania finansowego oraz prawidiowosci ksigg rachunkowych stanowigcych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

* rozdziatlu 7 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 z
pézniejszymi zmianami),

» norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw w
Polsce,

* miedzynarodowych standardoéw rewizji finansowej w kwestiach nieuregulowanych w wyzej wymienionych
przepisach.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskaé
racjonalna, wystarczajgcq podstawe do wyrazenia opinii, czy sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych
btedow. Badanie obejmowato w szczegdlnosci sprawdzenie — w duzej mierze metodg wyrywkowa —
dowodoéw i zapisow ksiegowych, z ktérych wynikajg kwoty i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,
a takze ocene zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, dokonanych przez Zarzad Spétki znaczacych
szacunkéw oraz ogoblng ocene prezentacji sprawozdania finansowego.

Jestesmy przekonani, ze przeprowadzone przez nas badanie zapewnito nam wystarczajgca podstawe do
wyrazenia opinii.

W naszej opinii, zbadane sprawozdanie finansowe Sp6tki ED INVEST S.A. za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2008 roku, zostato sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach:

* na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,
» zgodnie co do formy i tresci z wymogami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci,
» zgodne co do formy i tresci z przepisami prawa i postanowieniami statutu Jednostki,

e zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi tg ustawg oraz polityka rachunkowosci przyjetg przez
Spoéike, z zachowaniem ich ciggtosci.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach,
prawidlowo oraz rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
badanej Spotki na dzien 31 grudnia 2008 roku, jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2008 roku.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Spéiki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2008 roku jest kompletne w
rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, zaczerpniete bezposrednio
ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

Nie zgtaszajac zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego, zwracamy
uwage na fakt, ze Spétka ED INVEST S.A. powstata z przeksztatcenia spétki ED INVEST Sp. z 0.0. w dniu
22 grudnia 2008 roku. Przeksztatcenia w sp6tke akcyjng ze spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig zostato
zarejestrowane z Sagdzie Rejonowym w Warszawie w dniu 20 stycznia 2009 roku.

Dodatkowo dnia 29 pazdziernika 2008 roku Spétka zmienita nazwe z ,EDBUD NIERUCHOMOSCI” Sp. z
0.0. na ED INVEST Sp. z 0.0.

Nie zgtaszajgc zastrzezenh do prawidtowo$ci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego, zwracamy
réwniez uwage, ze do dnia zakonczenia badania sprawozdania finansowego sporzadzonego za 2008 rok,
sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy nie zostato ziozone do ogloszenia w Monitorze Polskim B.

Dariusz Sarnowski Dariusz Sarnowski

Prezes Zarzadu

Biegty rewident Biegty rewident

Numer ewidencyjny 10200/7527 Numer ewidencyjny 10200/7527
HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z o.0.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7
Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan  finansowych  wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych prowadzong przez KIBR,
pod numerem ewidencyjnym 2917

Poznan, dnia 19 czerwca 2009 roku
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Opinia biegtego rewidenta z badania sprawozdania fi  nansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2009 roku

dla Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczeji Zarz adu ED INVEST S.A.

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Spéitki ED INVEST S.A. z siedzibg w
Warszawie, przy ulicy Bora Komorowskiego 35/218 obejmujacego:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

e hilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2009 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
47 073 242,51 ziotych,

» rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku wykazujacy
zysk netto w kwocie 9 320 358,80 zlotych,

» zestawienie zmian w kapitale wkasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku
wykazujgce zwiekszenie kapitatu wkasnego o kwote 5 287 275,47 ziotych,

» rachunek przeplywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku
wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkow pienieznych w ciagu roku obrotowego o kwote 6 230 601,27
zlotych,

» dodatkowe informacje i objasnienia.
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci jednostki odpowiedzialnos¢
ponosi Zarzad Spoiki.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o0 rzetelnosci, prawidtowosci i jasnosci tego
sprawozdania finansowego oraz prawidiowosci ksigg rachunkowych stanowigcych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

* rozdzialu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z
pézniejszymi zmianami),

* wiedzy i doswiadczenia wynikajgcego z norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta wydanych przez
Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw w okresie ich stosowania,

* miedzynarodowych standardoéw rewizji finansowej w kwestiach nieuregulowanych w wyzej wymienionych
przepisach.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskaé
racjonalna, wystarczajgcq podstawe do wyrazenia opinii, czy sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych
btedow. Badanie obejmowato w szczegodlnosci sprawdzenie — w duzej mierze metodg wyrywkowa —
dowodoéw i zapisow ksiegowych, z ktérych wynikajg kwoty i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,
a takze ocene zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, dokonanych przez Zarzad Spétki znaczacych
szacunkéw oraz ogblng ocene prezentacji sprawozdania finansowego.

Jestesmy przekonani, ze przeprowadzone przez nas badanie zapewnito nam wystarczajgca podstawe do
wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach,
prawidlowo oraz rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
badanej Spotki na dzien 31 grudnia 2009 roku, jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2009 roku oraz zostato sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach:

* na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
» zgodnie co do formy i tresci z wymogami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci,
» zgodne co do formy i tresci z przepisami prawa i postanowieniami statutu Jednostki,

» zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi tg ustawg oraz politykg rachunkowosci przyjetg przez
Spoéitke, z zachowaniem ich ciggtosci.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spéiki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku jest kompletne w
rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, zaczerpniete bezposrednio
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ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

Dariusz Sarnowski

Biegty rewident
Numer ewidencyjny 10200/7527

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0.

61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych wpisany na liste podmiotow
uprawnionych prowadzong przez KIBR,

pod numerem ewidencyjnym 2917

Poznan, dnia 30 marca 2010 roku

20.3. Dane finansowe pro-forma

W okresie 01.01 - 31.12.2009 roku oraz w okresie od 01.01.2010 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego
Prospektu Emisyjnego w dziatalnosci Emitenta nie wystgpity zadne zdarzenia, ktéry wymagalyby

sporzadzenia danych finansowych pro-forma.

20.4.  Sprawozdania finansowe

Wszystkie dane liczbowe zamieszczone w punkcie 20 Dokumentu Rejestracyjnego Prospektu Emisyjnego
zostaly zaprezentowane w tysigcach ztotych (w zaokragleniu do 1 miejsca po przecinku), o ile nie wskazano

inaczej.

Aktywa

WyszczegOlnienie

Noty

2009

2008

2007

A. AKTYWA TRWALE

6 843,6

3481,8

10 035,8

I. Wartosci niematerialne i prawne, w tym:

7,6

- inne warto$ci niematerialne i prawne

7,6

Il. Rzeczowe aktywa trwate

192,1

306,3

183,6

1. Srodki trwate

192,1

306,3

183,6

2. Srodki trwate w budowie

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie

I1l. Naleznosci diugoterminowe

1. Od jednostek powigzanych

2. Od pozostalych jednostek

IV. Inwestycje diugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne i prawne

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

4. Inne inwestycje dlugoterminowe

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

6 651,5

3175,5

9 844,6
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Wyszczeg6lnienie Noty 2009 2008 2007
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 651,5 31755 9 844,6
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
B. AKTYWA OBROTOWE 40 229,7 29 964,1 104 896,6
|. Zapasy 7 2 854,7 4 345,3 92739
1. Materiaty
2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe 386,5 48,9
4. Towary 2 854,7 3403,7 8 647,9
5. Zaliczki na dostawy 555,1 577,2
1. Naleznosci krétkoterminowe 8 1238,5 14519 49472
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 1238,5 14519 49472
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 536,6 196,1 245,0
- do 12 miesiecy 536,6 196,1 245,0
- powyzej 12 miesiecy
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych 311,9 1134,8 3094,3
C) inne 390,0 121,0 1607,9
d) dochodzone na drodze sadowej
IIl. Inwestycje krétkoterminowe 9 12199 7 450,5 44440
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 12199 7 450,5 44440
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach 20414
¢) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 12199 7 450,5 2 402,6
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
1V. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 34 916,6 16 716,4 86 231,5
AKTYWA OGOLEM 47 073,3 33 445,9 114 932,4
Pasywa

Wyszczegdlnienie Noty 2009 2008 2007
A. KAPITAE (FUNDUSZ) WEASNY 25 820,9 20 533,6 11 575,1
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 11 500,0 500,0 250,0
1l. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy
I1l. Udzialy (akcje) wtasne
V. Kapitat (fundusz) zapasowy 12 16 000,5 11 016,5 64,6
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Wyszczegodlnienie Noty 2009 2008 2007

V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny

VI. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe

VII. Zysk (strata) z lat ubieglych 33,1

VIII. Zysk (strata) netto 9320,4 9 490,5 19 260,5
IX. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego 13 -506,5 -8 000,0
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWI AZANIA 21 252,4 12 912,2 103 357,3
I. Rezerwy na zobowigzania 14 2 063,1 513,3 10 970,3
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 896,8 349,9 10 970,3
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 25,6 82,2

- dlugoterminowa

- krétkoterminowa 25,6 82,2

3. Pozostate rezerwy 140,7 81,2

- dlugoterminowe

- krotkoterminowe 140,7 81,2

Il. Zobowigzania diugoterminowe 15 10,0 58,7 2196,0

1. Wobec jednostek powigzanych

2. Wobec pozostatych jednostek 10,0 58,7 2196,0
a) kredyty i pozyczki 2196,0
b) z tytutu emisji dluznych papieréw warto$ciowych

¢) inne zobowigzania finansowe 10,0 58,7

d) inne

11l. Zobowigzania krétkoterminowe 16 9196,3 10 535,6 6 582,2
1. Wobec jednostek powigzanych 25177

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 22754

- do 12 miesiecy 22754

- powyzej 12 miesiecy

b) inne 242.3

2. Wobec pozostatych jednostek 6 678,6 10 535,5 6 582,1
a) kredyty i pozyczki 1096,0

b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych

¢) inne zobowigzania finansowe 46,1 42,0

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 287,2 4809,4 3648,2
- do 12 miesiecy 287,2 4.809,4 3648,2

- powyzej 12 miesiecy

e) zaliczki otrzymane na dostawy

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkow, cetl, ubezpieczen i innych $wiadczen 50,1 3178,3 354,7

h) z tytutu wynagrodzen
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Wyszczegdlnienie Noty 2009 2008 2007

i) inne 6 295,2 1409,8 2579,2
3. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 17 9 983,0 1 804,6 83 608,8
1. Ujemna warto$¢ firmy
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 9 983,0 1804,6 83 608,8
- dlugoterminowe 9 983,0 1804,6 83 608,8
- krétkoterminowe
PASYWA OGOLEM 47 073,3 33 445,9 114 932,4

Wyszczegdlnienie Noty 2009 2008** 2007***

Warto $¢€ ksi egowa (z})

25820 878,77

20 533 603,30

11575 103,42

Liczba akcji (szt.)* 10 000 000,00 10 000 000,00 10 000 000,00
Warto $¢ ksi egowa na jedn g akcje (zh) 25 2,58 2,05 1,16
Rozwodniona liczba akcji (szt.) 13 000 000,00 13 000 000,00 13 000 000,00
Rozwodniona warto $¢ ksiegowa na o5

jedn g akcje (zh) 1,99 1,58 0,89

* uwaga — dla celéw poréwnawczych przyjeto we wszystkich okresach liczbe akcji oraz rozwodniong liczbe
akcji wg stanu na dziern 31.12.2009 roku

** w 2008 roku Spotka dziatata w formie spéitki z ograniczong odpowiedzialnos$cig, wg stanu na dzien
31.12.2008 roku kapitat udziatowy dzielit sie na 1 000 szt. udziatéw o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy;
wartosc ksiegowa na 1 udziat wynosita 20 533,60 zt

W dniu 29.10.2008 roku NZW Spétki ,EDBUD NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0.0. (aktualnie ED INVEST S.A.)
zdecydowato o podwyzszeniu kapitatu udzialowego o kwote 250,0 tys. zt poprzez ustanowienie 500 nowych
udziatléw o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy. Podwyzszenie zostato zarejestrowane w Sgdzie Rejonowym
dla m. st. Warszawy w Warszawie w dniu 24.11.2008 roku.

W dniu 22.12.2008 roku NZW Spétki ED INVEST Sp. z 0.0. zdecydowato o przeksztalceniu spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w spotke akcyjng. Przeksztalcenie zostalo zarejestrowane w Sagdzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie w dniu 20.01.2009 roku.

*** w 2007 roku Spotka dziatata w formie spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig, wg stanu na dzien
31.12.2007 roku kapitat udziatowy dzielit sie na 500 szt. udziatdw o warto$ci nominalnej 500,0 zt kazdy;
wartos¢ ksiegowa na 1 udziat wynosita 23 150,21 zt

Pozycje pozabilansowe

WyszczegOlnienie Noty 2009 2008 2007
Pozycje pozabilansowe 26
1. Nalezno $ci warunkowe 1031,9 1031,9
1.1. Od jednostek powi gzanych 10319
(z tytutu)
1.1.a. otrzymanych gwarancji i 10319
poreczen
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WyszczegOlnienie Noty

2009

2008

2007

1.2. Od pozostatych jednostek
(z tytutu)

1031,9

1.2.a. otrzymanych gwarancji i
poreczen

10319

2. Zobowi gzania warunkowe

2704,0

2704,0

2.1. Na rzecz jednostek
powi gzanych (z tytutu)

2.1.a. udzielonych gwaranciji i
poreczen

2.2. Na rzecz pozostatych
jednostek (z tytutu)

2704,0

2704,0

2.2.a. udzielonych gwaranciji i
poreczen

2704,0

2704,0

3. Inne (weksle)

1300,1

1300,1

Powyzsze zabezpieczenia dotyczg otrzymanych i udzielonych gwarancji i poreczen oraz weksli z tytutu
prawidtowej realizacji zawartych uméw budowlanych. Zobowigzania pozabilansowe wynikajace z zawartych
umow inwestycyjnych zostaly przedstawione w dalszych notach Prospektu.

Rachunek zyskoéw i strat (wariant kalkulacyjny)

WyszczegOlnienie Noty 2009 2008 2007
A. Przyphpdy netto ze sprzeda zy produktow, towarow 18
i materiatdw, w tym: 38 486,6 138 891,7 79 837,5
- od jednostek powigzanych
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 377413 31001,5 46 706,8
Il. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 745,3 107 890,2 33 130,7
B. K_os;ty sprzedanych produktow, towarow 19
materiatldw, w tym: 20 469,0 104 106,5 14417
- od jednostek powigzanych
I. Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw 19 486,6 19 031,2 - 109904
Il. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 982,4 85 075,3 12 432,1
C. Zysk (strata) ze sprzeda zy (A-B) 18 017,7 34 785,2 78 395,8
D. Koszty sprzeda zy 19 93255 21 009,0 51 813,4
E. Koszty og6lnego zarz adu 19 2413,6 5312,6 4 079,7
F. Zysk (strata) ze sprzeda zy (C-D-E) 6 278,5 8 463,6 22 502,6
G. Pozostate przychody operacyjne PO 1313,3 213,9 35,0
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 1,0
Il. Dotacje
lll. Inne przychody operacyjne 1313,3 213,9 34,2
H. Pozostate koszty operacyjne 1 217,2 882,6 25,8
I. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 14,0
Il. Aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych
lll. Inne koszty operacyjne 203,2 882,6 25,8
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WyszczegOlnienie Noty 2009 2008 2007
I. Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej (F+G-H) 7 374,7 7 794,9 22511,8
J. Przychody finansowe 22 43,4 1238,1 762,3
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
- od jednostek powigzanych
Il. Odsetki, w tym: 43,4 1238,1 762,3
- od jednostek powigzanych
Ill. Zysk ze zbycia inwestycji
IV. Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne
K. Koszty finansowe 23 26,8 16,0 53,9
I. Odsetki, w tym: 26,8 16,0 53,9
- dla jednostek powigzanych
Il. Strata ze zbycia inwestycji
Ill. Aktualizacja wartosci inwestycji
IV. Inne
I. Zysk (strata) z dziatalno $ci gospodarczej (I1+J-K) 7 391,3 9017,0 23 220,2
M. Wynik zdarze n nadzwyczajnych (M.l.-M.11.) - - -
I. Zyski nadzwyczajne
Il. Straty nadzwyczajne
N. Zysk (strata) brutto (L+M) 7 391,3 9017,0 23 220,2
O. Podatek dochodowy 24 - 19291 - 473,6 3959,7
P. Pozostale obowi gzkowe zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)
R. Zysk (strata) netto (N-O-P) 9320,4 9 490,6 19 260,4
Srednia wa zona liczba akcji zwyklych (szt.) 10 000 000,00 | 10 000 000,00* | 10 000 000,00**
Zysk (strata) na jedn g akcje zwykt g 25 0,93 0,95 1,93
Srednia wa zona rozwodniona liczba akcji zwyktych
(szt.) 13 000 000,00 13 000 000,00 13 000 000,00
Rozwodniony zysk (strata) na jedn g akcje zwykt g 25 0,72 0,73 1,48

uwaga — dla celéw poréwnawczych przyjeto we wszystkich okresach liczbe akcji oraz rozwodniong liczbe

akcji wg stanu na dzien 31.12.2009 roku

* w 2008 roku Spotka dzialata w formie spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia, wg stanu na dzien
31.12.2008 roku kapitat udziatlowy dzielit sie na 1 000 szt. udziatdbw o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy;

zysk netto na 1 udziat wynosit 9,49 zi.

** w 2007 roku Spotka dziatata w formie spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig, wg stanu na dzien
31.12.2007 roku kapitat udziatowy dzielit sie na 500 szt. udziatéw o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy; zysk

netto na 1 udziat wynosit 38,52 zt.
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Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

WyszczegOlnienie

2009 2008 2007

I.1. Kapitat wiasny na pocz atek okresu (BO)

20 533,6 11 575,1 7114,6

- korekty bt edéw podstawowych

l.a. Kapitat wlasny na pocz atek okresu (BO), po korektach

20 533,6 11 575,1 7 114,6

1. Kapitat zaktadowy

1.1. Kapitat zaktadowy na poczatek okresu

500,0 250,0 250,0

1.2. Zmiany kapitatu zaktadowego

250,0

a. zwiekszenia (z tytutu)

250,0

- podwyzszenie kapitatu

250,0

b. zmniejszenia (z tytutu)

1.3. Kapitat zaktadowy na koniec okresu

500,0 500,0 250,0

2. Nalezne wpfaty na kapitat zaktadowy

2.1. Nalezne wplaty na kapitat zaktadowy na poczatek
okresu

2.2. Zmiany naleznych wptat na kapitat podstawowy

a. zwiekszenia (z tytutu)

b. zmniejszenia (z tytutu)

2.3. Nalezne wptaty na kapitat zaktadowy na koniec okresu

3. Akcje wiasne

3.1. Akcje wtasne na poczatek okresu

3.2. Zmiany udziatow (akcji) wtasnych

a. zwiekszenia (z tytutu)

b. zmniejszenia (z tytutu)

3.3. Akcje wiasne na koniec okresu

4. Kapitat zapasowy

4.1. Kapitat zapasowy na poczatek okresu

11 016,5 64,6 3910,0

4.2. Zmiany kapitatu zapasowego

4984,0 10 951,9 -3 8454

a. zwiekszenia (z tytutu)

4984,0 11 260,5 34,6

- podziat zysku

4984,0 11 260,5 34,6

b. zmniejszenie (z tytutu)

308,6 3880,0

- wyptata dywidendy

3 880,0

- podwyzszenie kapitatu

308,6

4.3. Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu

16 000,5 11 016,5 64,6

5. Kapitat z aktualizacji wyceny

5.1. Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.2. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

a. zwiekszenia (z tytutu)

b. zmniejszenia (z tytutu)
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WyszczegOlnienie 2009 2008 2007
5.3. Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu
6. Pozostate kapitaty rezerwowe
6.1. Pozostale kapitaty rezerwowe na poczatek okresu
6.2. Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych
a. zwiekszenia (z tytutu)
b. zmniejszenia (z tytutu)
6.3. Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu
7. Zysk (strata) z lat ubiegtych
7.1. Zysk (strata) z lat ubiegltych na poczatek okresu 9017,1 19 260,4 2 954,6
7.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 9017,1 19 260,4 2 954,6
a. korekty bltedéw podstawowych
7.3. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 9017,1 19 260,4 2 954,6
a. zwiekszenia (z tytutu) 33,1
- pozostate 33,1
b. zmniejszenia (z tytutu) 9017,1 19 260,4 2 954.6
- przeznaczenie na kapitat zapasowy 4984,0 10 951,8 34,6
- przeznaczenie na dywidende 4 000,0 8 308,6 2920,0
- pozostate 33,1
7.4. Zysk z lat ubiegltych na koniec okresu 33,1
7.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
a. korekty bledéw podstawowych
7.6. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a. zwiekszenia (z tytutu)
b. zmniejszenia (z tytutu)
7.7. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu
7.8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 33,1
8. Wynik netto 9 320,4 8984,1 11 260,5
a. zysk netto 9 320,4 9 490,6 19 260,4
b. strata netto
c. odpisy z zysku -506,5 -8 000,0
Il. Kapitat wkasny na koniec okresu (BZ) 25 820,9 20 533,6 11 575,1
lll. Kapitat wtasny, po uwzgl ednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty) 25 820,9 21 040,1 11 575,1
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Rachunek przeptywédw pieni eznych (metoda po $rednia)

WyszczegOlnienie 2009 2008 2007
A. Przeplyvyy srodkow pieni eznych z dziatalno sci
operacyjnej
I. Zysk (strata) netto 9 320,4 9 490,6 19 027,4
Il. Korekty razem -10 411,6 -5 044,9 -19 974,0
11.1. Amortyzacja 97,7 92,2 27,6
11.2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
11.3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) 26,8 -250,4 -11,1
11.4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -0,7
I1.5. Zmiana stanu rezerw 1549,7 -10 620,4 10 970,3
11.6. Zmiana stanu zapasow 1 490,6 4 928,6 -4 891,0
11.7. Zmiana stanu naleznosci 213,4 3495,3 -4 358,4
11.8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z
wyjatkiem pozyczek i kredytow -243,3 28934 2.260,6
11.9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -13 497,7 -5 584,6 -23 971,3
11.10. Inne korekty -48,8 1,1
+/_IIIII.)Przepiywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej (1 10012 44457 046.6
_B. Przep’ywy srodkow pieni eznych z dziatalno sci
inwestycyjnej
I. Wplywy 16,5 20490 0,7
1.1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych 16,5 0,7
1.2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne
1.3. Z aktywow finansowych, w tym: 7,6
a. w jednostkach powigzanych
b. w pozostatych jednostkach 7,6
- dywidendy i udzialy w zyskach
- zbycie aktywéw finansowych
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
- odsetki
- inne wptywy z aktywdw finansowych 7,6
1.4. Inne wplywy inwestycyjne 20414
Il. Wydatki 31,0 2167,1
11.1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz 167.1

rzeczowych aktywow trwatych

11.2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne
i prawne

11.3. Na aktywa finansowe, w tym:

a. w jednostkach powigzanych

b. w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych
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WyszczegOlnienie 2009 2008 2007
- udzielone pozyczki diugoterminowe
11.4. Inne wydatki inwestycyjne 31,0 2 000,0
Ill. Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno sci inwestycyjnej
(I-11) 16,5 2018,0 -2 166,4
C. Przeptywy $rodkéw pieni eznych z dziatalno $ci finansowej
I. Wphywy 1 346,9 2196,0
1.1. Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitalowych oraz doptat do kapitatu
1.2. Kredyty i pozyczki 1096,0 2 196,0
1.3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
1.4. Inne wplywy finansowe 250,9
Il. Wydatki 5155,9 27627 19 170,1
11.1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych
11.2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 4033,1 506,5 14 800,0
11.3. Inne, niz wplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu
podziatu zysku
11.4. Splaty kredytéw i pozyczek 1096,0 2 196,0 4 339,8
11.5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
11.6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych
11.7. Platnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego
11.8. Odsetki 26,8 0,5 30,3
11.9. Inne wydatki finansowe 59,7
Ill. Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno s$ci finansowej (I-
1)) -5 155,9 -1415,8 -16 974,1
D. Przeptywy pieni ezne netto, razem (A.ll1+/-B.1lI+/-C.III) -6 230,6 5047,9 -20 087,1
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow pieni eznych, w tym: -6 230,6 5047,9 -20 087,1
- zmiana stanu srodkoéw pieni eznych z tytutu ré znic
kursowych
F. Srodki pieni ezne na pocz atek okresu 7 450,5 2 402,6 22 489,7
G. Srodki pieni ezne na koniec okresu (F+/- D), w tym: 12199 7 450,5 2 402,6

- 0 ograniczonej mo zliwo $ci dysponowania
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Noty obja $niajgce do bilansu

Nota 1 — Warto $ci niematerialne i prawne

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Warto$ci niematerialne i prawne razem 0,0 0,0 7,6

a. koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,0 0,0 0,0

b. wartos¢ firmy 0,0 0,0 0,0

c. nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci 0,0 0,0 0,0

d. inne warto$ci niematerialne i prawne 0,0 0,0 7,6

e. zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,0 0,0 0,0
Zmiany stanu warto$ci niematerialnych i prawnych w 2007 roku

a b © d ©
nabyte . .
Wyszczegolnienie koszty kggt(;ist{/e‘ inne warto gci | Z2liczki na ”ievr\fl‘i:t;isa?’l‘e
S zako fr;(r:ez‘gnych Wgrrrtr?yéé licencie i niematerialne nievr\;f:arttgrié;ke i F;raaz"é’”me'
rozwojowych &g‘:& bg; | prawne i prawne
w tym:

Zmiana wartosci niematerialnych i prawnych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(wg grup rodzajowych)
Wartosci niematerialne i prawne brutto 0,0 0,0 0.0 19,3 0,0 19,3
a. wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na poczatek okresu
b. zwigkszenia (z tytutu) 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
c. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d. wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na koniec okresu
Amortyzacja (umorzenie) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 1105 0,0 10,5
poczatek okresu
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 -1,2 0,0 -1,2
g. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 11,7 0,0 1.7
koniec okresu
Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytutu trwaftej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
poczatek okresu
- zwiekszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- zmniejszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
koniec okresu
j- warto$¢ netto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 7.6 0,0 7.6
prawnych na koniec okresu
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Zmiany stanu warto$ci niematerialnych i prawnych w 2008 roku

a b G d e
nabyte .
koncg'tsje Warto $ci
L koszty L ‘o zaliczki na niematerialne
Wyszczegolnienie zakonczonych | warto §é I_paten_t Y. | Inne wart_ol Scl warto $ci i prawne
prac firmy |c<3n(ge I | niemateriaine niematerialne razem
rozwojowych pocobne | prawne i prawne
warto $ci,
w tym:
Zmiana wartosci niematerialnych i prawnych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(wg grup rodzajowych)
Wartosci niematerialne i prawne brutto 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
a. wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na poczatek okresu
b. zwiekszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d. warto$¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na koniec okresu
Amortyzacja (umorzenie) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 -11,7 0,0 -11,7
poczatek okresu
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 7,6 0,0 7,6
g. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 -19,3 0,0 -19,3
koniec okresu
Odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
poczatek okresu
- zwigkszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- zmniejszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
koniec okresu
j. warto$¢ netto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
prawnych na koniec okresu
Zmiany stanu wartosci niematerialnych i prawnych w 2009 roku
a b G d e
nabyte .
koncg'tsje Warto $ci
L koszty L ‘o zaliczki na niematerialne
Wyszczegolnienie zakonczonych | warto §é I_paten_t Y. | Inne wart_ol Scl warto $ci i prawne
prac firmy |c<3n(ge I | niemateriaine niematerialne razem
rozwojowych pocobne | prawne i prawne
warto $ci,
w tym:
Zmiana wartosci niematerialnych i prawnych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(wg grup rodzajowych)
Wartosci niematerialne i prawne brutto 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
a. wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na poczatek okresu
b. zwiekszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d. wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 19,3 0,0 19,3
prawnych na koniec okresu
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Amortyzacja (umorzenie)

Strona 146




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Rejestracyjny

a b G d e
nabytf-: Warto sci
Wyszczegolnienie koszty k[?:t(;istile, inne warto &ci | Z22liczkina | niematerialne
zakoficzonych | warto $¢ licencjei | niematerialne | . WIS ] lprawne;
prac firmy podobne i prawne nle_materlalne razem
rozwojowych warto $di, i prawne
w tym:
e. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 -19,3 0,0 -19,3
poczatek okresu
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
g. skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 0,0 0,0 0,0 -19,3 0,0 -19,3
koniec okresu
Odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
poczatek okresu
- zwigkszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- zmniejszenie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
koniec okresu
j. warto$¢ netto wartosci niematerialnych i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
prawnych na koniec okresu
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Wartosci niematerialne i prawne (struktura wiasnosciowa),
razem 0,0 0,0 7,6
a. wlasne 0,0 0,0 7,6
b. uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy, w tym umowy leasingu, w tym: 0,0 0,0 0,0
b.1. umowy najmu, dzierzawy 0,0 0,0 0,0
b.2. umowy leasingu 0,0 0,0 0,0
Nota 2 — Rzeczowe aktywa trwate
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Rzeczowe aktywa trwale razem 192,1 306,3 183,6
a. srodki trwate, w tym: 192,1 306,3 183,6
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,0 0,0 0,0
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 25,0 29,3 33,6
- urzgdzenia techniczne i maszyny 9,1 18,7 27,8
- $rodki transportu 158,0 258,2 122,2
- inne srodki trwate 0,0 0,0 0,0
b. srodki trwate w budowie 0,0 0,0 0,0
c. zaliczki na srodki trwate w budowie 0,0 0,0 0,0

Zmiany stanu rzeczowych aktywéw trwatych w 2007 roku

Strona 147




Dokument Rejestracyjny

Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

grunty b?dkynlki,
(w tym okaie urzadzenia - T
Wyszczegdlnienie _ prawo i obiekty techniczne srodki inne srodki | Srodki trwate,
uzytkowania inzynierii . transportu trwate razem
wieczystego ladowej I maszyny
gruntu) i wodnej
Zmiana Srodkéw trwatych (wg grup
rodzajowych) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Warto$¢ brutto $rodkéw trwatych 0,0 43,4 13,1 0,0 0,0 56,6
a. wartos$¢ brutto srodkow trwatych na 0.0 43.4 131 0.0 0.0 56.6
poczatek okresu ' ' ' ' ' '
b. zwiekszenia (z tytutu) 0,0 0,0 31,4 135,6 0,0 167,1
- nabycie 0,0 0,0 31,4 135,6 0,0 167,1
C. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
_d. wartos¢ brutto srodkéw trwatych na 0.0 434 44.6 1356 223.6
koniec okresu
Amortyzacja (umorzenie) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e. skumulowana amortyzacja ) ) )
(umorzenie) na poczatek okresu 0.0 5.4 8.2 0.0 0.0 13,7
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 -4,3 -8,6 -13,5 0,0 -26,4
g. skumulowana amortyzacja ) ) ) )
(umorzenie) na koniec okresu 0.0 9.8 16,8 13,5 0.0 40,0
Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytutu trwatej utraty 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
wartosci na poczatek okresu ' ' ' ' ' '
- zwigkszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- Zmniejszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
na koniec okresu ' ' ' ' ' '
j- warto$¢ netto $rodkéw trwatych na 0.0 336 278 122 2 0.0 1836
koniec okresu ' ' ' ' ' '
Zmiany stanu rzeczowych aktywéw trwatych w 2008 roku
grunty b?dkynlki,
(W tym okale urzadzenia o : L
Wyszczeg6inienie _ prawo i obiekty techniczne srodki inne srodki | Srodki trwate,
uzytkowania inzynierii _ transportu trwate razem
wieczystego ladowej I maszyny
gruntu) i wodnej
Zmlar]a srodkéw trwatych (wg grup 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
rodzajowych)
Warto$¢ brutto srodkéw trwatych 0,0 43,4 44,6 135,6 0,0 223,6
a. wartos¢ brutto srodkow trwatych na 0.0 43.4 44.6 1356 0.0 2236
poczatek okresu
b. zwiekszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,7 2934 0,0 294,1
- nabycie 0,0 0,0 0,7 293,4 0,0 294,1
c. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
_d. wartos¢ brutto srodkéw trwatych na 0.0 43.4 453 4290 0.0 5177
koniec okresu
Amortyzacja (umorzenie) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e. skumulowana amortyzacja ) ) ) )
(umorzenie) na poczatek okresu 0.0 9.8 16,8 13,5 0.0 40,0
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 -4,3 -9,7 -157,4 0,0 -171,4

Strona 148




Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

Dokument Rejestracyjny

budynki
run '
grunty lokale .
(w tym urzadzenia crodki : crodki | Srod trwal
L lomi it prawo i obiekt: techniczne Sroaki Inne srodki rodki trwate,
UlEAEAEg e MEme uzytkowania iniynier}i/i _ transportu trwate razem
wieczystego ladowej I maszyny
gruntu) i wodnej
g. skumulowana amortyzacja 0.0 141 26,5 1708 0.0 2114
(umorzenie) na koniec okresu ' ' ' ' ' '
Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytutu trwalej utraty 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
wartosci na poczatek okresu ' ' ' ' ' '
- zwiekszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- Zmniejszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
na koniec okresu ' ' ' ' ' '
j. warto$¢ netto s$rodkow trwatych na 0.0 29 3 187 258.2 0.0 306.3
koniec okresu ' ' ' ' ' '
Zmiany stanu rzeczowych aktywéw trwatych w 2009 roku
grunty budynki,
lokale .
(w tym urzadzenia o N
Wyszczegdlnienie prawo i obiekty techniczne srodki inne srodki | Srodki trwate,
uzytkowania inzynierii . transportu trwate razem
wieczystego ladowej I maszyny
gruntu) i wodnej
Zmiana $rodkéw trwatych (wg grup 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
rodzajowych) , ) ) , , ,
Warto$¢ brutto $rodkéw trwatych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
a. wartos$¢ brutto srodkow trwatych na
poczatek okresu 0,0 43,4 45,3 429,0 0,0 517,7
b. zwiekszenia (z tytutu) 0,0 43,4 45,3 429,0 0,0 517,7
- nabycie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C. zmniejszenia (z tytutu) 0,0 0,0 0,0 -21,0 0,0 -21,0
- sprzedaz 0,0 0,0 0,0 -21,0 0,0 -21,0
_d. wartos¢ brutto srodkéw trwatych na 0.0 43.4 453 408,0 0.0 496,7
koniec okresu
Amortyzacja (umorzenie) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e. skumulowana amortyzacja 0.0 141 265 1708 0.0 2114
(umorzenie) na poczatek okresu ' ' ' ' ' '
f. amortyzacja za okres (z tytutu) 0,0 -4,3 -9,6 -79,2 0,0 -93,2
g. skumulowana amortyzacja 0.0 184 361 2500 0.0 304.6
(umorzenie) na koniec okresu ' ' ' ' ' '
Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
h. odpisy z tytutu trwalej utraty 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
wartosci na poczatek okresu ' ' ' ' ' '
- zwiekszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- Zzmniejszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
i. odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
na koniec okresu ' ' ' ' ' '
j. warto$¢ netto srodkoéw trwatych na 0.0 250 92 158.0 0.0 192 1

koniec okresu
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Rzeczowe aktywa trwate (struktura wlasnosciowa), razem 192,1 306,3 183,6
a. wlasne 107,3 168,7 183,6
un?ovl;;yaa;;rfq Eiql(a)svo}llsltsxiengﬁsth{mq?jmu, dzierzawy lub innej 84.8 137.6 0.0
b.1. umowy najmu, dzierzawy 0,0 0,0 0,0
b.2. umowy leasingu ($rodki transportu) 84,8 137,6 0,0

Spoétka nie posiada srodkéw trwatych wykazywanych pozabilansowo.
Nota 3 — Nale zno sci diugoterminowe

Nie dotyczy. Spotka w saldzie bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku
i 31.12.2009 roku nie wykazywata naleznosci diugoterminowych.

Nota 4 — Inwestycje diugoterminowe

Nie dotyczy. Spotka w saldzie bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku
i 31.12.2009 roku nie wykazywata inwestycji diugoterminowych (nieruchomosci, wartosci niematerialnych i
prawnych, dlugoterminowych aktywow finansowych i innych inwestycji dtugoterminowych).

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami  finansowymi nie posiadatla zar6éwno
w jednostkach powigzanych, jak i pozostatych udziatow i akcji, innych papieréw wartosciowych, innych

diugoterminowych aktywow finansowych oraz nie udzielata dtugoterminowych pozyczek.

Nota 5 — Dlugoterminowe rozliczenia mi  edzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Stan  aktywow z  tytulu  odroczonego podatku 0.0 0.0 0.0
dochodowego
1. Stan aktywow z tytutu odrocz.onego podatku 31755 9844.6 0.0
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
a. odniesionych na wynik finansowy 31755 9 844,6 0,0
b. odniesionych na kapitat wkasny 0,0 0,0 0,0
- c odniesionych na wartos¢ firmy lub ujemna wartos¢ 0.0 0.0 0.0
firmy
2. Zwiekszenia 6 651,5 31755 9 844,6
oA 0dn|,e_5|qne na Wyr.1'|k_f|nans_owy okresu w zwigzku z 66515 31755 98446
ujemnymi réznicami przejsciowymi (z tytutu)
- rozliczanie kontraktéw budowlanych 6 651,5 31755 9 844,6
b. odniesione na wynik finansowy okresu w zwigzku 00 00 00
ze stratg podatkowg (z tytutu) ' ' '
c. odniesione na kapitat wikasny w zwigzku z ujemnymi
o : L ! 0,0 0,0 0,0
réznicami przejsciowymi (z tytutu)
d. odniesione na kapitat wlasny w zwigzku ze stratg
0,0 0,0 0,0
podatkowg (z tytutu)
e. odniesione na wartos¢ firmy lub ujemng wartos¢
firmy w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi (z 0,0 0,0 0,0
tytutu)
3. Zmniejszenia 31755 9 844,6 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
formpeesone K A e WM s ssws) 00
- rozliczanie kontraktow budowlanych 31755 9 844,6 0,0
b. odniesione na wynik finansowy okresu w zwigzku 00 00 0.0
ze stratg podatkowg (z tytutu) ' ' '
c. odniesione na kapitat wkasny w zwigzku z ujemnymi 00 00 00
réznicami przejsciowymi (z tytutu) ' ' '
d. odniesione na kapitat wlasny w zwigzku ze stratg 00 00 00
podatkowg (z tytutu) ' ' '
e. odniesione na wartos¢ firmy lub ujemng wartos¢
firmy w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi (z 0,0 0,0 0,0
tytutu)
do?:.hodS(SVneg(?l:\tgllvlzgmeczokrtgtsﬂ?ra;grrno,cvf/(?[;reng:lo podatku 66515 31755 9844,6
a. odniesionych na wynik finansowy 6 651,5 31755 9 844,6
b. odniesionych na kapitat wkasny 0,0 0,0 0,0
firmyc. odniesionych na wartos¢ firmy lub ujemng wartos¢ 0.0 0.0 0.0
Inne rozliczenia miedzyokresowe — nie dotyczy
Nota 7 — Zapasy
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zapasy razem 2854,7 4 345,3 9273,9
a. materialy 0,0 0,0 0,0
b. potprodukty i produkty w toku 0,0 0,0 0,0
c. produkty gotowe 0,0 386,5 48,9
d. towary 2854,7 3403,7 8647,9
e. zaliczki na dostawy 0,0 555,1 577,2
Struktura rzeczowa zapaséow
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zapasy razem 2854,7 4 345,3 9273,9
Produkty gotowe 0,0 386,5 48,9
Dom w Zamieniu 0,0 386,5 0,0
Garaze Jantar 0,0 0,0 48,9
Towary 2854,7 3403,7 8647,9
Grunt w Nowej Woli 2 500,2 2 500,0 2440,0
Grunt w Zamieniu 354,5 131,0 322,0
Grunt na Ursynowie 0,0 772,5 2439,0
Grunt w Konstancinie 0,0 0,0 3 446,8
Zaliczki na dostawy 0,0 555,1 577,2
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Nota 8 — Nale zno sci krétkoterminowe

Naleznosci krotkoterminowe od jednostek powigzanych — nie dotyczy

Naleznosci krotkoterminowe od pozostatych jednostek:

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Naleznosci krotkoterminowe netto razem 1238,5 14519 4947,2
od pozostatych jednostek 12385 14519 4947,2
- 7 tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 536,6 196,1 245,0
- do 12 miesiecy 536,6 196,1 245,0
- powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- Z tytulu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych
$wiadczen 311,9 11348 3094,3
- inne 390,0 121,0 1 607,9
- dochodzone na drodze sgdowej 0,0 0,0 0,0
QOdpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci 0,0 0,0 0,0
Naleznosci krotkoterminowe brutto razem 1238,5 14519 4947,2

Odpisy aktualizuj ace warto $¢ naleznos$ci krétkoterminowych

Nie dotyczy. Spétka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie szacowata odpiséw

aktualizujgcych wartosé naleznosci krétkoterminowych, w tym handlowych.

Struktura walutowa naleznos$ci krotkoterminowych

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Naleznosci krotkoterminowe brutto razem 1238,5 14519 4947,2
a. w walucie polskiej 1238,5 14519 49472
b. w walutach obcych 0,0 0,0 0,0
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug (brutto) o pozostaj  acym od dnia bilansowego okresie sptaty
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Naleznodci z tytulu dostaw i ustug (brutto)
0 pozostalym od dnia bilansowego okresie 536,6 196,1 245,0
sptaty razem
rai\lea:Leznoéci z tytulu dostaw i ustug netto 536.6 196.1 2450
a. do 1 miesigca 34,0 0,9 17,9
b. powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 35,9 187,2
c. powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 409,6 158,9 39,1
d. powyzej 6 miesiecy do 1 roku 93,0 0,4 0,8
e. powyzej 1 roku 0,0 0,0 0,0
f. naleznosci przeterminowane 0,0 0,0 0,0
, t;)tﬁfdsgostzﬁl?ﬂgﬂjgce wartos¢ naleznosci 0.0 0.0 0.0
raL\lea;Leinoéci z tytulu dostaw i ustug brutto 536.6 196.1 2450
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane (brutto) 0 pozostaj gcym od dnia bilansowego
okresie sptaty

Nie dotyczy. Spoétka na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku i 31.12.2009 roku nie posiadata naleznosci z
tytutu dostaw i ustug przeterminowanych.

Nota 9 — Inwestycje krotkoterminowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Krétkoterminowe aktywa finansowe razem 12199 7 450,5 44440
a. w jednostkach zaleznych 0,0 0,0 0,0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0
udzié}ér\;\?l/izzr;(;igcrf tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0
- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKki 0,0 0,0 0,0

g r—()(ijl;gjgu)kr(’)tkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0
b. w jednostkach wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0
UdZié*ér\:\?{zzzr;(;i(;iChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0
- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKki 0,0 0,0 0,0

g r—o(ijr;r;(jeu)krétkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0
c. w jednostkach stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0
UdZia—“ér\;?Lszzr;(;igChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0
- diuzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKki 0,0 0,0 0,0

g r-o(ijr;réjgu)kr(’)tkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0
d. w znaczgcym inwestorze 0,0 0,0 0,0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0
UdZié*ér\:\?{zzzr;(;i(;iChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0
- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKi 0,0 0,0 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

g ;O(ijr;r;(jeu)krétkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0

da. we wspdlniku jednostki wspotzaleznej 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKi 0,0 0,0 0,0

g r—o(ijr;r;(jeu)krétkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0

UdZia—“ér\;?Lszzr;(;igChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0

- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

e. w jednostce dominujacej 0,0 0,0 0,0

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0

UdZiébr\:\?{zzzr;(;igChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0

- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKki 0,0 0,0 0,0

g r-o(ijr;r;?u)kr(’)tkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0

f. w pozostatych jednostkach 0,0 0,0 20414

- udzialy lub akcje 0,0 0,0 0,0

UdZiébr\:\?{zzzr;(;igChz tytutu dywidend i innych 0.0 0.0 0.0

- dluzne papiery wartosciowe 0,0 0,0 0,0

- inne papiery wartosciowe (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

- udzielone pozyczKki 0,0 0,0 20414

g r—o(ijr;r;(jeu)krétkoterminowe aktywa finansowe 0.0 0.0 0.0

g. $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 12199 7 450,5 2 402,6

- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1219,9 7 450,5 2 402,6

- inne $rodki pieniezne 12199 7 450,5 44440

- inne aktywa pieniezne 0,0 0,0 0,0
Udzielone po zyczki krétkoterminowe (struktura walutowa)

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 0,0 0,0 20414

a. w walucie polskiej 0,0 0,0 20414

b. w walutach obcych 0,0 0,0 0,0
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Srodki pieni ezne i inne aktywa pieni ezne (struktura walutowa)

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 1219,9 7 450,5 2 402,6
a. w walucie polskiej 1219,9 7 450,5 2 402,6
b. w walutach obcych 0,0 0,0 0,0

Papiery warto sciowe, udzialy i inne krétkoterminowe aktywa finans owe

Nie dotyczy. Spotka w saldzie bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku
i 31.12.2009 roku nie wykazywala poza wymienionymi w powyzszej nocie innych inwestycji
krétkoterminowych aktywow finansowych w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych, stowarzyszonych, w
znaczacym inwestorze i wspolniku jednostki wspotzaleznej, w jednostce dominujace;j.

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami  finansowymi nie posiadata zaréwno
w jednostkach powigzanych, jak i pozostaltych udziatow i akcji, innych (w tym dluznych) papierow
wartosciowych, innych krétkoterminowych aktywéw finansowych oraz nie posiadata od tych jednostek
naleznosci z tytutu dywidend i innych udziatéw w zyskach.

Inne inwestycje krotkoterminowe

Nie dotyczy. Spétka w saldzie bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku
i 31.12.2009 roku nie wykazywata innych inwestycji krotkoterminowych.

Nota 10 — Krotkoterminowe rozliczenia mi  edzyokresowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 34 916.6 16 716.4 86 2315
razem

a. czynne roz’l|czen|a miedzyokresowe 34 820.4 16 567.6 86 230.8
(rozliczanie kontraktéw budowlanych)

_b. pozostate ‘czynne rozliczenia 96.2 148.8 07
miedzyokresowe (ubezpieczenia)

Metodologia rozliczania dtugoterminowych kontraktéw budowlanych zostata przedstawiona w opisie
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci. Szczeg6ty dotyczace realizowanych i rozliczanych w czasie
kontraktow w poszczegoélnych okresach sprawozdawczych objetych historycznymi informacjami finansowymi
zostaly przedstawione w nocie 17.

Odpisy aktualizuj ace warto $¢ aktywow

Nie dotyczy. Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie szacowata odpiséw
aktualizujgcych warto$¢ aktywéw, w tym z tytulu trwatej utraty wartosci. Na dzien 31.12.2007 roku,
31.12.2008 roku i 31.12.2009 roku trwata utrata wartosci aktywow nie wystapita.
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Nota 11 — Kapitat (fundusz) podstawowy

Struktura kapitalu podstawowego (zakladowego) w kolejnych okresach sprawozdawczych objetych
historycznymi informacjami finansowymi ksztattowata sie nastepujgco:

2007 rok
o o . . |2 L ) z
= — = e — 0 =1 c
§ | 22| 3 5 | £|539 8 S 3 =
£ EN| N | m2z2| S |24 = £32 Z £
‘O S 5 = N O '® N|loew &3 o ® % 2R
5 < : TITN S5 |uegg 58 s L SO
< 0 S < §='c s | o=3=E ®a o g o o
(3} W o = ; S o ‘W 5 O — 'Q x © °T o
N o C N © =
0 25 o N N |laezd § o 5 <}
s Bo | g 215 S & o 3

= = @ a
Wkiady
Kapitat pieniezne;
zaktadowy [ 500,00 | zwykty brak 500 nd nd 10 tys. z+ | 09.10.2003 | 10.09.1997
(struktura) objete za
aport
Liczba udziatow 500
Wartos¢ Serii/emisji wg wartosci nominalnej nd

W 2007 roku Spéika dziatata w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, wg stanu na dzien
31.12.2007 roku kapitat udziatowy dzielit sie na 500 szt. udziatdw o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy.
Kapitat udziatowy tacznie wynidst na dzien 31.12.2007 roku 250,0 tys. zi.

2008 rok
« = o >
2 = o = g © = =
5 e = c - | E5 Q o S 15
2 E i ) _ S S |L2wg B > © T =
s | ES| 2| gi.| €l5cg £.| £z z =2
> 2> = ) s | $3EY ©3 2 Q@ 3
4] @) o o2 x S |Nasg = = o )
N O - N T © S 0 = = o o o T st o O
3) w5 g 3 S | @ o O X o SIS
N o Q@ o S 29 a z =~
@ £ = o N -4 2= N o 5 o
S g = 5 E & S 2
= = @ a
Wkiady
Kapitat pieniezne;
zaktadowy [ 500,00 | zwykly brak 1000 nd nd 10 tys. zt |09.10.2003* | 10.09.1997
(struktura) objete za
aport
Liczba akcji 1000
Wartos¢ Serii/emisji wg wartosci nominalnej nd

Do dnia 22 grudnia 2008 roku Spotka dziatata w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dnia 22
grudnia spoétka przeksztalcita sie w spotke akcyjna. Wg stanu na dzien 31.12.2008 roku kapitat akcyjny dzielit
sie na 1000 szt. akcji o wartosci nominalnej 500,0 zt kazdy. Kapitat akcji tacznie wyniost na dzien
31.12.2008 roku 500,0 tys. ztW dniu 29.10.2008 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikdw Spotki
,EDBUD NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0.0. (aktualnie ED INVEST S.A.) zdecydowato o podwyzszeniu kapitatu
udzialowego o kwote 250,0 tys. zt poprzez ustanowienie 500 nowych udzialéw o wartosci nominalnej 500,0
zt kazdy (akt notarialny Rep A Nr 8032/2008).

* Podwyzszenia zostalo zarejestrowane w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie
w dniu 24.11.2008 roku.
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2009 rok
« = © >
GE) c% o = = S i = 2
z == _g T |29g 3 o g =
S 5%| © S8=| © |5eg 53 <=2 7 32
2 |25 § | 828 | g |858Sg 2% & $3
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) 0 S = 3 e |vod = 28 ) co
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s | g 5 s |8 | & a 5
= = @ a
uprzywi- co do gtosu Al -
005 | (nalakeie | gy | ey | nd 8 1 20.01.2009* | 20.01.2009
lejowane | Przypadaja + udziaty
Kapitat 2 glosy) tys. z
zaktadowy
(struktura)
A2 - 7a
0,05 | zwykie brak 5min 250 nd . 20.01.2009* | 20.01.2009
udziaty
tys. zi
Liczba akcji 10min
Wartos¢ Serii/emisji wg wartosci nominalnej 500 000,00

W dniu 22.12.2008 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikéw Spoétki ED INVEST Sp. z o.0.
zdecydowalo o przeksztatceniu spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spotke akcyjna.

** Przeksztalcenie zostalo zarejestrowane w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie
w dniu 20.01.2009 roku. Przeksztalcenie ED INVEST Sp. z 0.0. w ED INVEST S.A. zostatlo dokonane
zgodnie z art. 562 par. 1 Kodeksu spotek handlowych na podstawie ww. uchwaly (akt notarialny Rep

A Nr 10048/2008).

Rejestracja w KRS dotyczyta emisji akcji Serii A w ilosci 10 min akcji i w wartosci nominalnej 0,05 zt kazda

(faczna wartos¢ emisji 500,0 tys. zt).

Akcje (udziaty) wtasne

Nie dotyczy.

Akcje (udzialy) wkasne b edace wiasno $cig jednostek podporz adkowanych

Nie dotyczy.

Nota 12 — Kapitat (fundusz) zapasowy

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Kapitat zapasowy razem 16 000,5 11 016,5 64,6
a. ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne; 0,0 0,0 0,0
. utworzony zgodnie z umowa/statutem 16 000,5 11 016,5 64,6
d. z doptat akcjonariuszy 0,0 0,0 0,0
e. inny (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
Nie dotyczy.
Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe

Nie dotyczy.
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Nota 13 — Odpisy z zysku netto w ci

agu roku obrotowego

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego 00
(z tytutu) razem ' -506,5 -8 000,0
- zaliczka na dywidende 0,0 -506,5 -8 000,0
Nota 14 — Rezerwy na zobowi gzania
Rezerwa na odroczony podatek dochodowy
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Stan rezerwy z tytulu odroczonego podatku 0.0 0.0 0.0
dochodowego
1. Stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku 3499 109703 233.0
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
a. odniesionej na wynik finansowy 349,9 10 970,3 233,0
b. odniesionej na kapitat wlasny 0,0 0,0 0,0
c.”o.dn|e3|onej na wartos¢ firmy lub ujemng 0.0 0.0 0.0
wartosc firmy
2. Zwiekszenia 1 896,8 349,9 10 970,3
a. pdn@_spne na_\{vynlk finansowy okresu z tytutu 18968 349.9 109703
dodatnich réznic przejsciowych (z tytutu)
- rozliczanie kontraktow budowlanych 1 896,8 349,9 10 970,3
b. odniesione na kapitat wlasny w zwigzku z
R . S ; 0,0 0,0 0,0
dodatnimi r6znicami przejsciowymi (z tytutu)
c. odniesione na wartos¢ firmy lub ujemng
wartos¢ firmy w zwigzku z dodatnimi rdznicami 0,0 0,0 0,0
przejsciowymi (z tytutu)
3. Zmniejszenia 349,9 10 970,3 233,0
a. odniesione na wynik finansowy okresu w
zwigzku z dodatnimi réznicami przejsciowymi (z 349,9 10 970,3 233,0
tytutu)
- rozliczanie kontraktow budowlanych 349,9 10 970,3 233,0
b. odniesione na kapitat wlasny w zwigzku z
R . S ; 0,0 0,0 0,0
dodatnimi r6znicami przejsciowymi (z tytutu)
c. odniesione na wartos¢ firmy lub ujemng
wartos¢ firmy w zwigzku z dodatnimi réznicami 0,0 0,0 0,0
przejsciowymi (z tytutu)
4. Stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku 18968 349.9 109703
dochodowego na koniec okresu, razem
a. odniesionej na wynik finansowy 1 896,8 349,9 10 970,3
b. odniesionej na kapitat wlasny 0,0 0,0 0,0
c.”o.dn|e3|onej na wartos¢ firmy lub ujemng 0.0 0.0 0.0
wartosc firmy
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Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

Zmiana stanu krétkoterminowej rezerwy na swiadczenia emerytalne i podobne

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Stan krétkpterminowej rezerwy na Swiadczenia 00 00 00

emerytalne i podobne (wg tytutow) ' ' '
a. stan na poczatek okresu 82,2 0,0 0,0
b. zwiekszenia (z tytulu) 25,6 82,2 0,0
- rezerwa na odprawy emerytalne 25,6 82,2 0,0
c. wykorzystanie (z tytulu) 0,0 0,0 0,0
d. rozwigzanie 82,2 0,0 0,0
e. stan na koniec okresu 25,6 82,2 0,0

Pozostale rezerwy

Zmiana stanu krotkoterminowych pozostatych rezerw

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi, tj. na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku i
31.12.2009 roku Spétka w saldzie bilansu nie wykazywata diugoterminowych rezerwy na $wiadczenia
emerytalne i podobne.

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
" tth*[(J’)il)vz)osta}ych rezerw  krotkoterminowych 0.0 0.0 0.0
a. stan na poczatek okresu 81,2 0,0 0,0
b. zwiekszenia (z tytulu) 140,7 81,2 0,0
- rezerwa na niewykorzystane urlopy 140,7 81,2 0,0
c. wykorzystanie (z tytulu) 0,0 0,0 0,0
d. rozwigzanie: 81,2 0,0 0,0
e. stan na koniec okresu 140,7 81,2 0,0

Nota 15 — Zobowi gzania diugoterminowe

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi, tj. na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku i
31.12.2009 roku Spotka w saldzie bilansu nie wykazywata dtugoterminowych pozostatych rezerw.

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Zobowigzania diugoterminowe razem 10,0 58,7 2 196,0
a. wobec jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
Wartc_)éci 0zWyC';]ytulu emisji  dluznych  papieréw 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

b. wobec jednostek wspétzaleznych 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007

Wart(_)éci OzWyC';]ytulu emisji  dluznych  papierow 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

c. wobec jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
Wartc_)éci 0zWyC';]ytulu emisji  dluznych  papieréw 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

d. wobec znaczgcego inwestora 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
wart(-)s',ci OzWyCLytulu emisji  dluznych  papierow 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

e. wobec wspélnika jednostki wspéizaleznej 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
Wartc_)éci 0zWyC';]ytulu emisji  dluznych  papieréw 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

f. wobec jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 0,0
wartc-)éci OzWyCLytulu emisji  dluznych  papierow 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

- umowy leasingu finansowego 0,0 0,0 0,0

- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0

g. wobec pozostatych jednostek 10,0 58,7 2 196,0

- kredyty i pozyczki 0,0 0,0 2 196,0
wart(-)s',ci OzWyCLytulu emisji  dluznych  papierow 0.0 0.0 0.0
- inne zobowigzania finansowe, w tym: 10,0 58,7 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
- umowy leasingu finansowego 10,0 58,7 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
Zobowi gzania diugoterminowe o pozostaj acym od dnia bilansowego okresie splaty
Wyszczegdlnienie 2009 2008 2007
bilansowego okrese splaty razem 100 58,7 21960
a. powyzej 1 roku do 3 lat 10,0 58,7 2 196,0
b. powyzej 3 do 5 lat 0,0 0,0 0,0
c. powyzej 5 lat 0,0 0,0 0,0
Struktura walutowa zobowi azan dlugoterminowych
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zobowigzania dlugoterminowe razem 10,0 58,7 2196,0
a. w walucie polskiej 10,0 58,7 2196,0
b. w walutach obcych 0,0 0,0 0,0

Na dzien 31.12.2008 roku i 31.12.2009 roku Spotka w saldzie zobowigzan diugoterminowych wykazywata

wylgcznie dlugoterminowe zobowigzania z tytutu
leasingowych na $rodki transportu.

Zobowi gzania dtugoterminowe z tytutu kredytéw i po

ptatnosci

zyczek

rat kapitatowych od zawartych umow

Na dzien 31.12.2007 roku Spétka w zobowigzaniach dlugoterminowych z tytutu kredytow i pozyczek
wykazywata wytgcznie zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytdw bankowych, ktére przedstawiono w
ponizszych notach (kredyty zaciggniete w zwigzku z realizacjg kontraktow budowlanych). Na dzien
31.12.2008 roku i 31.12.2009 Spoétka w saldzie bilansu nie wykazywata dtugoterminowych zobowigzan z

tytutu kredytéw i pozyczek.

2007 rok
Kwota kredytu Uiy
Wyszczegol- Rodzaj s Kwota kredytu Warunki splaty " n
nienie kredytu Szl wedtug umowy SEATEEACD oprocentowania wedtug R NE RIS
splaty -
UMowy**)
Bank . WIBOR 3M +
Gospodarstwa | . kredyt' Warszawa 8700,0 tys. ) 0 marza banku 30.12.2009 1
: inwestycyjny PLN
Krajowego 2,5p.p.
Bank kredvt WIBOR 3M +
Gospodarstwa inwest z in Warszawa | 3 700,0 tys. PLN 0 marza banku 30.03.2007 2
Krajowego yeyiny 2,4 p.p.
Bank kredvt WIBOR 3M +
Gospodarstwa Y Warszawa | 2 196,0 tys. PLN 2 196,0 tys.PLN marza banku 31.01.2009 3
; budowlany
Krajowego 190 p.b.
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*) Umowa kredytu inwestycyjnego trojstronna zawarta pomiedzy BGK a ED INVEST S.A. (wczesniej EDBUD
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0.) i EDBUD S.A. ( wczesniej Przedsiebiorstwem Dewelopersko Budowlanym
EDBUD Sp. z 0.0.); wykazana kwota zaciggnietego kredytu w wysokos$ci 8 700,0 tys. zt w kwocie 4 350,0
tys. zt stanowita zobowigzanie kredytowe Spoiki.

**) W nocie wyszczegoélniono terminy splat wedlug zawartych umow, faktyczne splaty nastapity
w nastepujacych terminach:

- kredyt na kwote 8 700,0 tys. zt (4 350,0 tys. zt) zostat catkowicie sptacony w lutym 2007 roku,
- kredyt na kwote 3 700,0 tys. zt zostat catkowicie sptacony w marcu 2007 roku,

- kredyt na kwote 2 196,0 tys. zt zostat catkowicie sptacony w styczniu 2009 roku.

2008 rok
Termin
p n Kwota kredytu Kwota kredytu .
Wyszczegol- Rodzaj s Warunki spiaty n n
nienie kredytu Slikle \LIJV;(:)*\:JVQ pozgs}:{a € oprocentowania wedtug Zelbzzpleaeilel

Y praty umowy

Bank WIBOR 3M +

Gospodarstwa kredyt 1\ orszawa | 2198005 | 4 096 tys. PLN | marza banku 190 | 31.01.2009 3

” budowlany PLN
Krajowego p.b.

Zabezpieczenia:

1 - hipoteka zwykta w kwocie 8.700.000 zi, hipoteka kaucyjna do kwoty 2.680.000 zi, hipoteka umowna do
kwoty 1.000.000 zt, 2 weksle in blanco z deklaracjg wekslowg, petnomocnictwo do dysponowania srodkami
na rachunkach BPH, PKO, BGZ, BGK;

2 - hipoteki zwykte w kwocie 3.700.000 zi, hipoteki kaucyjne do kwoty 1.019.720 zt, weksel wtasny in blanco
z deklaracjg wekslowa, petnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunkach BPH, PKO, BGK;

3 - hipoteka zwykta w kwocie 2.196.000 zi, hipoteka kaucyjna do kwoty 272.000 zt, wesel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa, cesja prawa z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk budowlanych, cesja prawa z
dokumentacji technicznej, przelew wierzytelnosci z uméw sprzedazy i przedsprzedazy lokali z zw. z
realizowang inwestycja, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych BGK, PKO, blokada rachunku
wydzielonego dla kredytowanej inwestycji w BGK.

Nota 16 — Zobowi gzania krétkoterminowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zobowigzania krotkoterminowe razem 9196,3 10 535,6 6 582,2
a. wobec jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0

-z tytulu emisji dluznych papieréw

. 0,0 0,0 0,0
wartosciowych

- z tytutu dywidend 0,0 0,0 0,0

- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0

-z tytl_J.Iu dostaw i wuslug, o okresie 0.0 0.0 0.0
wymagalnosci:

do 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0

powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
b. wobec jednostek wspétzaleznych 0,0 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie spfaty 0,0 0,0 0,0
wartc_)éciéwytzyr:u*u emisji dluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- z tytulu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0
wym:a\gazlnotg(tzlij:*u dostaw i wuslug, o okresie 0.0 0.0 0.0
do 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
c. wobec jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0
Wart(—)éd(z)wyiy;uiu emisji dluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- 7 tytulu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0
wym:a\gazlnotg(tzlij:*u dostaw i wuslug, o okresie 0.0 0.0 0.0
do 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
d. wobec znaczgcego inwestora 25177 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0
Wart(—)éd(z)wyiy;uiu emisji dhluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- 7 tytulu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
wymégélnotggij:iu dostaw i wustug, o okresie 22754 0.0 0.0
do 12 miesiecy 22754 0,0 0,0
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (kaucje) 242,3 0,0 0,0
e. wobec wspélnika jednostki wspéizaleznej 0,0 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0
Wart(—)éCi(z)Wy'E:y;uiu emisji dhluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- 7 tytutu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0
Wym;g;notg;lﬁm dostaw i wuslug, o okresie 0.0 0.0 0.0
do 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
f. wobec jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 0,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0
wartc_)éciéwytzyr:u*u emisji dluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- z tytutu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe 0,0 0,0 0,0
Wym;g;notg;lﬁm dostaw i wuslug, o okresie 0.0 0.0 0.0
do 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
- inne (wg rodzaju) 0,0 0,0 0,0
g. wobec pozostatych jednostek 6678,6 10 535,5 6 582,1
- kredyty i pozyczki, w tym: 0,0 1 096,0 0,0
diugoterminowe w okresie splaty 0,0 0,0 0,0
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Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Wart(—)éd(z)wyly;ulu emisji dluznych papieréw 0.0 0.0 0.0
- 7 tytulu dywidend 0,0 0,0 0,0
- inne zobowigzania finansowe, w tym: 46,1 42,0 0,0
z tytulu ptatnosci rat kapitatowych od
zawartych umoéw leasingowych na  s$rodki 46,1 42,0 0,0
transportu
Wym;g;notg;lﬁm dostaw i wuslug, o okresie 287.2 4 809,4 36482
do 12 miesiecy 287,2 4 809,4 3648,2
powyzej 12 miesiecy 0,0 0,0 0,0
- zaliczki otrzymane na dostawy 0,0 0,0 0,0
- zobowigzania wekslowe 0,0 0,0 0,0
éWia(_jéz%,rtﬁum podatkéw, cel, ubezpieczen i innych 50,1 31783 354.7
- z tytulu wynagrodzen 0,0 0,0 0,0
- inne (kaucje) 6 295,2 1409,8 2579,2
g. fundusze specjalne (wg tytutéw) 0,0 0,0 0,0
Struktura walutowa zobowi gzan krétkoterminowych
Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zobowigzania krotkoterminowe razem 9196,3 10 535,6 6 582,2
a. w walucie polskiej 9196,3 10 535,6 6 582,2
b. w walutach obcych 0,0 0,0 0,0
Zobowi gzania krotkoterminowe z tytutu kredytow i po  zyczek

Na dzien 31.12.2008 roku Spodtka w zobowigzaniach krétkoterminowych z tytutu kredytéw i pozyczek
wykazywata wytgcznie zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytow bankowych, ktére przedstawiono w
ponizszych notach (kredyty zaciggniete w zwigzku z realizacjg kontraktéw budowlanych). Na dzien
31.12.2007 roku i 31.12.2009 Spétka w saldzie bilansu nie wykazywata krotkoterminowych zobowigzan z

tytutu kredytéw i pozyczek.

2008 rok

Termin
p . Kwota kredytu Kwota kredytu .
Wysznggol- R Siedziba wedtug pozostata do UETITLE . gy Zabezpieczenia
nienie kredytu oprocentowania wedtug
umowy splaty

umowy

Bank WIBOR 3M +

Gospodarstwa kredyt Warszawa 2 196,0tys. 1 096,0 tys. PLN | marza banku 190 | 31.01.2009 1

; budowlany PLN
Krajowego p.b.

Zabezpieczenia:
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1 - hipoteka zwykta w kwocie 2.196.000 zt, hipoteka kaucyjna do kwoty 272.000 zi, wesel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa, cesja prawa z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk budowlanych, cesja prawa z
dokumentacji technicznej, przelew wierzytelnosci z umow sprzedazy i przedsprzedazy lokali z zw. z
realizowang inwestycjg, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych BGK, PKO, blokada rachunku
wydzielonego dla kredytowanej inwestycji w BGK.

Nota 17 — Rozliczenia mi edzyokresowe

Ujemna wartos¢ firmy

Nie dotyczy. Spétka w saldzie bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2007 roku, 31.12.2008 roku
i 31.12.2009 roku nie wykazywata ujemnej wartosci firmy.

Inne rozliczenia miedzyokresowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Inne rozliczenia miedzyokresowe razem 0,0 0,0 0,0
a. bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 0,0 0,0 0,0
- dlugoterminowe (wg tytutéw) 0,0 0,0 0,0
- krétkoterminowe (wg tytutéw) 0,0 0,0 0,0
b. rozliczenia miedzyokresowe przychodow 9 983,0 1 804,6 83 608,8
- dlugoterminowe (wg tytutow) 9 983,0 1 804,6 83 608,8
- wptaty nabywcow lokali 9 983,0 1 804,6 83 608,8
- krétkoterminowe (wg tytutdw) 0,0 0,0 0,0

Spoétka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi otrzymywata wptaty nabywcow lokali,
ktore w kolejnych latach ksztattowaty sie nastepujaco:

- w 2007 roku;
- Jantar BIS ,B”
- Jantar BIS ,A”
- Konstancin
- Zamienie
- Jantar BIS ,B” i ,A”
- w 2008 roku;
- WILGA VII
- Zamienie
- w 2009 roku;
- WILGA VII

przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci.

Noty obja $niaj ace do rachunku zyskéw i strat

Nota 18 — Przychody ze sprzeda zy

- 38 394,7 tys. zt,
- 26 343,0 tys. zt,
- 14 064,0 tys. zt,
4518,1 tys. zt,

289,4 tys. zt,

1 366,9 tys. zi,
437,7 tys. zi,

-90983,1 tys. zt

Metodologia rozliczania dtugoterminowych kontraktéw budowlanych zostala przedstawiona w opisie

Przychody ze sprzeda zy produktéw netto — struktura rzeczowa

Wyszczegélnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007
Przychody netto ze sprzedazy produktow razem 37 741,3 31001,5 46 706,8
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crozes | B0 | %020
w tym: przychody netto ze sprzedazy produktoéw od jednostek

powigzanych 0,0 0,0 0,0
Przychody ze sprzeda zy produktow netto — struktura terytorialna

crozoes | 40208 | %020

Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 37 741,3 31001,5 46 706,8

Kraj 37 741,3 31 001,5 46 706,8

w tym: od jednostek powigzanych 0,0 0,0 0,0

Eksport 0,0 0,0 0,0

w tym: od jednostek powigzanych 0,0 0,0 0,0

Spotka osiggata w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi przychody ze sprzedazy lokali

mieszkalnych i uzytkowych zlokalizowanych na terenie Warszawy.

Przychody ze sprzeda zy towaréw i materiatow netto — struktura rzeczowa

Wyszczegélnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
31.12.2009 31.12.2008 | 31.12.2007
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatdbw razem 745,3 107 890,2 33 130,7
w tym: przychpdy netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw od 00 00 00
jednostek powigzanych ' ' '
Przychody ze sprzeda zy towaréw i materiatdbw netto — struktura terytorial na
Wyszczegélnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
31.12.2009 [ 31.12.2008 | 31.12.2007
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatdbw razem 745,3 107 890,2 33 130,7
Kraj 745,3 107 890,2 33 130,7
w tym: od jednostek powigzanych 0,0 0,0 0,0
Eksport 0,0 0,0 0,0
w tym: od jednostek powigzanych 0,0 0,0 0,0
Nota 19 — Koszty wedtug rodzaju
Ao | o | o
Koszty wedlug rodzaju razem 12 721,5 111 396,7 68 325,2
a. amortyzacja 97,7 92,2 27,5
b. zuzycie materiatow i energii 158,6 291,3 2 039,7
c. ustugi obce 9 849,5 22 825,0 50 238,9
d. podatki i optaty 61,3 272,3 268,4
€. wynagrodzenia 1270,3 23517 2 890,4
f. ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 211,9 343,8 284,0
g. pozostale koszty rodzajowe 89,8 145,1 144.,3
h. warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 982,4 85 075,3 12 432,0
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o | o oo
Zmiana  stanu zapasow, produktow i rozliczen
miedzyokresowych -19 486,6 -19 031,2 10 990,4
Koszt wytworzenia produktéw na witasne potrzeby jednostki
(wielko$¢ ujemna) 0,0 0,0 0.0
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) 0,0 0,0 0,0
Koszty ogolnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) 0,0 0,0 0,0
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 0,0 0,0 0,0
Nota 20 — Pozostale przychody operacyjne

o | o oo
Pozostale przychody operacyjne razem 1313,3 213,9 34,9
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,0 0,0 0,7
Dotacje 0,0 0,0 0,0
Inne przychody operacyjne, w tym: 1313,3 213,9 34,2

- kara umowna EDBUD S.A. 1088,1 0,0 0,0

Nota 21 — Pozostale koszty operacyjne

Wyszczegélnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-

31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007

Pozostale koszty operacyjne razem 217,2 882,6 25,8
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 14,0 0,0 0,0
Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,0 0,0 0,0
Inne koszty operacyjne 203,2 882,6 25,8

Nota 22 — Przychody finansowe

Spoétka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie osiggata przychodéw finansowych z
tytutu dywidend i udziatdw w zyskach oraz innych, poza odsetkami, przychodéw finansowych.

Wyszczegblnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
31.12.2009 [ 31.12.2008 31.12.2007
Przychody finansowe z tytutu odsetek razem 43,4 1238,1 762,3
a. z tytutu udzielonych pozyczek 0,0 57,9 41,4
- od jednostek powigzanych*), w tym: 0,0 57,9 41,4
- od jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- od jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0
- od jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- od znaczacego inwestora 0,0 0,0 0,0
- od wspdlnika jednostki wspoétzaleznej 0,0 0,0 0,0
- od jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0
- od pozostatych jednostek 0,0 0,0 0,0
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wyszozegoinienie 31122000 | 31172008 | 31422007

b. pozostale odsetki 43,4 1180,2 720,8
- od jednostek powigzanych, w tym: 0,0 0,0 0,0

- od jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0

- od jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0

- od jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0

- od znaczacego inwestora 0,0 0,0 0,0

- od wspdlnika jednostki wspoétzaleznej 0,0 0,0 0,0

- od jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0

- od pozostatych jednostek 43,4 1180,2 720,8

*) odsetki od pozyczki udzielonej jednostce powigzanej osobowo — EDBUD S.A.

Nota 23 — Koszty finansowe

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie ponosita innych, poza odsetkami,

kosztéw finansowych.

Wyszezegblnienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
31.12.2009 [ 31.12.2008 31.12.2007
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 26,8 16,0 53,9
a. od kredytow i pozyczek 26,8 15,0 53,9
- dla jednostek powigzanych, w tym: 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek wspo6tzaleznych 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- dla znaczgcego inwestora 0,0 0,0 0,0
- dla wspoélnika jednostki wspétzaleznej 0,0 0,0 0,0
- dla jednostki dominujgcej 0,0 0,0 0,0
- dla innych jednostek 26,8 15,0 53,9
b. pozostale odsetki 0,0 1,0 0,0
- dla jednostek powigzanych, w tym: 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0
- dla jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- dla znaczgcego inwestora 0,0 0,0 0,0
- dla wspélnika jednostki wspotzaleznej 0,0 0,0 0,0
- dla jednostki dominujgcej 0,0 0,0 0,0
- dla innych jednostek 0,0 1,0 0,0

Zyski i straty nadzwyczajne w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie wystgpity.

Nota 24 — Podatek dochodowy
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Podatek dochodowy bie zacy

s 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
Wyszczegoinienie 31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007
Podatek dochodowy biezacy 0,0 0,0 0,0
1. Zysk (strata) brutto 7 391,3 9017,0 23 220,2
2. Roznice pomiedzy zyskiem (stratg) brutto a podstawg
opodatkowania podatkiem dochodowym (wg tytutow) -8 001,4 9 287,0 -7 078,5
3. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -610,1 18 303,9 16 141,7
4. Podatek dochodowy wedtug stawki 19% 0,0 3478,0 3300,7
5. Zwiekszenia, zaniechania, zwolnienia, odliczenia i
obnizki podatku 0,0 -1,3 -1 230,5
6. Podatek dochodowy biezacy (wykazany w rachunku
zyskéw i strat) 0,0 34777 3067,0
Podatek dochodowy odroczony
Wyszczeadinienie 01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-
yszczeg 31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007
Podatek dochodowy odroczony 0,0 0,0 0,0
- zmniejszenie (zwiekszenie) z tytulu powstania i
odwrdcenia sie réznic przejsciowych -4 754,7 -2 825,6 1125,8
- zmniejszenie (zwiekszenie) z tytutlu zmiany stawek
podatkowych 0.0 0.0 0.0
- zmniejszenie (zwiekszenie) z tytutu z poprzednio nieujetej
straty podatkowej, ulgi podatkowej lub réznicy przejsciowej 0,0 0,0 0,0
poprzedniego okresu
- zmniejszenie (zwiekszenie) z tytutu odpisania aktywow z
tytutu odroczonego podatku dochodowego Iub braku
e : 0,0 0,0 0,0
mozliwosci wykorzystania rezerwy na odroczony podatek
dochodowy
- inne sktadniki podatku odroczonego (wg tytutow) 0,0 0,0 0,0
Podatek dochodowy odroczony razem, w tym: -4 754,7 -2 825,6 1125,8
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 651,5 31755 9 844,6
Rezerwa na odroczony podatek dochodowy 1 896,8 349,9 10 970,3

Kwota podatku odroczonego ujetego w kapitale wlkasnym lub wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy — nie

dotyczy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskoéw i strat dotyczacy dziatalnosci zaniechanej lub wyniku na

operacjach nadzwyczajnych — nie dotyczy

Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) w okresie objetym historycznymi

informacjami finansowymi nie wystapity.

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadkowanych wycenianych metodag praw wtasno$ci w
okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie wystapit.
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Podziat zysku netto lub pokrycia straty

wyszzegoini cuoszes | %0208 | %207

Podziat zysku lub pokrycia straty 9 320,4 9 490,6 19 260,4
- przeznaczenie na kapitat zapasowy 9 320,4 4984,0 11 260,5

- przeznaczenie na dywidendy 0,0 4 506,6 8 000,0

Nota 25 — Sposob obliczenia warto  $ci ksi eggowej na 1 akcj e oraz rozwodnionej warto $ci ksi eggowej na
1 akcje

Wartos$¢ ksiegowg na 1 akcje obliczono jako stosunek kapitatu wiasnego na dzien bilansowy do liczby akciji,
ktora na dzien bilansowy byta zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym. Na dzien 31.12.2009 roku
liczba akcji wynosita 10 min sztuk (akcje Serii A).

W poprzednich okresach sprawozdawczych Spoétka ED INVEST S.A. posiadata osobowos$¢ prawng spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscia. W zwigzku z tym do ustalenia wartosci ksiegowej na 1 akcje wedtug stanu
na dzien 31.12.2008 roku i 31.12.2007 roku przyjeto liczbe akcji wedtug stanu na dzien 31.12.2009 roku.

Rozwodniong wartosé¢ ksiegowg na 1 akcje obliczono jako stosunek kapitalu wlasnego na dzien bilansowy
do liczby akcji, ktéra na dzien bilansowy byta zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym oraz liczby
akcji planowanej emisji akcji Serii B. Liczba akcji tacznie do wyliczenia rozwodnionej wartosci ksiegowej na 1
akcje wyniosta 11,8 min sztuk.

W poprzednich okresach sprawozdawczych Spoétka ED INVEST S.A. posiadata osobowos$¢ prawng spotki z
ograniczong odpowiedzialno$cia. W zwigzku z tym do ustalenia rozwodnionej warto$ci ksiegowej na 1 akcje
wedlug stanu na dzien 31.12.2008 roku i 31.12.2007 roku przyjeto liczbe akcji wedtug stanu na dzien
31.12.2009 roku.

Warto $¢ ksi egowa na jedn g akcje oraz rozwodniona warto $¢ ksi egowa na jedn g akcje

Wyszczegolnienie

2009

2008

2007

Wartos¢ ksiegowa (zt)

25 820 878,77

20 533 603,30

11575 103,42

Liczba akcji po doprowadzeniu do poréwnywalnosci
(szt.)

10 000 000,00

10 000 000,00

10 000 000,00

Rozwodniona liczba akcji (szt.)

13 000 000,00

13 000 000,00

13 000 000,00

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (zf) 2,58 2,05 1,16
Rozwodniony wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (z}) 1,99 1,58 0,89
Zysk netto na jedn a akcje

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zysk (strata) netto (zanualizowany) (z) 9 320 358,80 9490 588,55| 19 260 453,84

Srednia wazona liczba akcji po doprowadzenia do
poréwnywalnosci (szt.)

10 000 000,00

10 000 000,00

10 000 000,00

Zysk (strata) na jedng akcje (z) 0,93 0,95 1,93
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji (szt.) 13 000 000,00 13 000 000,00 13 000 000,00
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (zf) 0,72 0,73 1,48

Nota 26 — Pozycje pozabilansowe

Pozycje pozabilansowe stanowity w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi naleznosci i

zobowigzania warunkowe.

Naleznosci i zobowigzania warunkowe obejmujace otrzymane i udzielone gwarancje i poreczenia oraz
weksle z tytutu prawidtowej realizacji zawartych uméw budowlanych zostaty przedstawione po pasywami

bilansu.
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Przedstawione pozycje stanowity kolejno na dzien 31.12.2008 i 31.12.2009 roku (poza wekslami):
naleznosci warunkowe

- REDOX - otrzymana gwarancja dot. prawidtowej realizacji kontraktu i usuwania usterekw wysokosci
1031,9 tys. zt (Jantar Bis ,A")

zobowigzania warunkowe

- SM Goctaw Lotnisko - udzielona gwarancja dot. prawidlowej realizacji kontraktu i usuwania usterekw
wysokosci 1 087,0 tys. zt (Jantar Bis ,A”) i 1 617,0 tys. zt (Jantar Bis ,B")

Na dzien 31.12.2007 roku Spétka nie wykazywata otrzymanych i udzielonych gwarancji i poreczen,
a takze innych naleznosci i zobowigzan warunkowych z tytutu prawidtowej realizacji zawartych umow
budowlanych.

Zobowigzania pozabilansowe wynikajace z zawartych umoéw inwestycyjnych, a dotyczace kredytéw
otrzymanych w zwigzku z realizacjg kontraktéw budowlanych, zostaty przedstawione w nocie
15 16 - Zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe z tytutu kredytow i pozyczek.

Poza wymienionymi powyzej i w dodatkowych notach pozycjami pozabilansowymi Spoétka w tytutu zawartych
3 umow leasingu posiadata zobowigzania warunkowe w postaci weksli in blanco.

Nalezno $ci warunkowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Naleznosci warunkowe (z tytutu) 0,0 0,0 0,0
a. otrzymanych gwarancji i poreczen, w tym: 1031,9 1031,9 0,0
- od jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- od jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0
- od jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- od znaczacego inwestora 1031,9 0,0 0,0
- od wspoélnika jednostki wspotzaleznej 0,0 0,0 0,0
- od jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0
- od pozostatych jednostek 0,0 1031,9 0,0
b. pozostale (z tytulu) 0,0 0,0 0,0
- w tym: od jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- w tym: od jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0
- w tym: od jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- w tym: od znaczacego inwestora 0,0 0,0 0,0
- w tym: od wspolnika jednostki wspétzaleznej 0,0 0,0 0,0
- w tym: od jednostki dominujgcej 0,0 0,0 0,0
- w tym: od pozostatych jednostek 0,0 0,0 0,0
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Zobowi gzania warunkowe

Wyszczegolnienie 2009 2008 2007
Zobowigzania warunkowe (z tytutu) 0,0 0,0 0,0
a. udzielonych gwarancji i poreczen, w tym: 27040 2704,0 0,0
- na rzecz jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- na rzecz jednostek wspotzaleznych 0,0 0,0 0,0
- ha rzecz jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- na rzecz znaczacego inwestora 0,0 0,0 0,0
- na rzecz wspoélnika jednostki wspétzaleznej 0,0 0,0 0,0
- na rzecz jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0
- ha rzecz pozostatych jednostek 27040 2704,0 0,0
b. pozostate (z tytulu) 1300,1 1300,1 0,0
- w tym: na rzecz jednostek zaleznych 0,0 0,0 0,0
- w tym: na rzecz jednostek wspétzaleznych 0,0 0,0 0,0
- w tym: na rzecz jednostek stowarzyszonych 0,0 0,0 0,0
- W tym: na rzecz znaczgcego inwestora 0,0 0,0 0,0
wspéiz:alle\livne;ym: na rzecz wspoblnika jednostki 0.0 0.0 0.0
- w tym: na rzecz jednostki dominujacej 0,0 0,0 0,0
- w tym: na rzecz pozostatych jednostek 1300,1 1300,1 0,0
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Noty obja $niajace do rachunku przeptywdw pieni  eznych
Struktura $rodkow pieni eznych do rachunku z przeplywéw pieni  eznych
aoe | e | aoe

Srodki pieniezne razem na poczatek okresu 7 450,5 2 402,6 22 489,7
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 7 450,5 2 402,6 22 489,7
- inne $rodki pieniezne 0,0 0,0 0,0
Srodki pieniezne razem na koniec okresu 1219,9 7 450,5 2 402,6
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1219,9 7 450,5 2 402,6
- inne $rodki pieniezne 0,0 0,0 0,0

Wykaz istotnych korekt przeptywow pieni
innych korektach

eznych dotycz acych dziatalno $ci operacyjnej uj etych w

Nie dotyczy

Wykaz istotnych innych wplywéw i wydatkow inwestycy jnych przeptywow pieni eznych dotycz acych
dziatalno sci inwestycyjnej uj etych w innych wplywach z aktywow finansowych i inny ch wydatkach
inwestycyjnych

W 2007 roku Spotka poniosta inne wydatki inwestycyjne w kwocie 2 000,0 zt.

Wykaz istotnych innych wplywéw i wydatkéw finansowy ch przeptywéw pieni eznych dotycz acych
dziatalno $ci finansowej uj etych w innych wptywach i wydatkach finansowych

Nie dotyczy
Sprawozdawczo $¢ wedtug segmentéw

Emitent prowadzi jednolita dziatalno$¢ polegajaca na wykonywaniu robét budowlanych zwigzanych z
wznoszeniem budynkéw oraz dziatalnoscig zwigzang z obstuga rynku nieruchomosci. Emitent jako segment
operacyjny i zarazem sprawozdawczy traktuje Grupe jako cato$¢ zgodnie z MSSF 8.

Informacje na temat struktury sprzedazy (dotyczace produktéw i ustug, gtéwnych odbiorcéw, struktury
geograficznej itp.) za okres objety historycznymi danymi finansoweymi zostaty przedstawione w punkcie
6.2.1 Prospektu Emisyjnego.

Dodatkowe noty obja $niajace

Wszystkie dane liczbowe zamieszczone niniejszym punkcie zostaly zaprezentowane w tysigcach ziotych
(w zaokragleniu do 1 miejsca po przecinku), o ile nie wskazano inaczej (poza nota 9, ze szczego6lnym
uwzglednieniem not 1, 7 i 10).

Nota 1 — Informacja o instrumentach finansowych

Nota 1.1 Kategorie instrumentow finansowych

AKTYWA
Wyszczegolnienie 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007
1. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci i i )
godziwej przez wynik finansowy
2.  Inwestycje utrzymywane do terminu

wymagalnosci

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe dostepne
do sprzedazy
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4. Krotkoterminowe aktywa finansowe dostepne i i )
do sprzedazy
5. Pozyczki i naleznosci 1756,5 7 646,6 6 730,4
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 536,6 196,1 245,0
- naleznosci pozostate (pozyczki) - - 20414
- $rodki pieniezne 1219,9 7 450,5 44440
6. Aktywa finansowe przeznaczone do zbycia - - -
Aktywa finansowe razem 1756,5 7 646,6 6 730,4
PASYWA

Wyszczegolnienie 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007
1. Zobowigzania finansowe wyceniane w i ) )
warto$ci godziwej przez wynik finansowy
aycezrﬂgﬁ\gﬁzﬁgﬁinje tytutu dostaw i uslug 2562.6 4 809.4 36482
Zobowi gzania finansowe razem 2 562,6 5905,4 5844,2
Nota 1.2 Charakterystyka instrumentéw finansowych
Nota 1.2.1 Istotne informacje o instrumentach finan  sowych

Rodzaje instrumentéw finansowych zostaly przedstawione w nocie nr 1.1 dodatkowych not

Metody i istotne zatozenia przyjete do ustalania wartosci godziwej aktywow i zobowigzan

Ujmowanie skutkéw przeszacowania aktywéw finansowych zaliczonych do kategorii dostepnych do

Wartos¢ wykazywanych w bilansie instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej i

Tabela zmian w kapitale z aktualizacji wyceny w zakresie instrumentdéw finansowych

Zasady wprowadzania do ksigg rachunkowych instrumentéw finansowych nabytych na rynku

A. Rodzaj instrumentéw finansowych
objasniajacych.
B.
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej
Nie dotyczy
C.
sprzedazy
Nie dotyczy
D.
ujmowanie skutkow ich przeszacowania
Nie dotyczy
E.
Nie dotyczy
F.
regulowanym
Nie dotyczy
G. Obcigzenie ryzykiem stopy procentowej

Ryzyko wywotane zmianami stop procentowych wigze sie przede wszystkim ze zobowigzaniami z
tytutu kredytow oraz srodkami pienieznymi ich ekwiwalentami.
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W latach objetych danymi przedstawionymi w Prospekcie Emisyjnym Emitent posiadat umowy o
kredyt obrotowy oparty na zmiennej stopie WIBOR. We wszystkich prezentowanych latach ryzyko
stép procentowych nie bylo istotne dla Emitenta.

H. Obcigzenie ryzykiem kredytowym
Ryzyko kredytowe oznacza, ze kontrahent nie dopetni zobowigzan, co narazi Spoétke na straty

finansowe. Emitent stara sie stosowaé zasade, ze dokonuje transakcji z kontrahentami o ktérych
posiada informacje, iz sg to podmioty o sprawdzonej wiarygodnosci kredytowej.

Emitent stara sie ograniczy¢ ryzyko kredytowe poprzez zawieranie transakcji z podmiotami o dobrej
zdolnosci kredytowej, z ktérymi wspotpraca poprzedzona jest wstepng weryfikacja. Ponadto poprzez biezace
monitorowanie standéw naleznosci, narazenie Emitenta na ryzyko niesciggalnosci nie jest znaczace.
Dodatkowo na realizowane projekty budowlane Spoétka zabezpiecza sie poprzez zatrzymywanie kauciji
gwarancyjnej od podwykonawcow.

Nota 1.2.2 Aktywa finansowe wyceniane w wysoko  $ci skorygowanej ceny nabycia — nie dotyczy
Nota 1.2.3 Aktywa i zobowi gzania finansowe nie wyceniane w warto  $ci godziwej — nie dotyczy

Nota 1.2.4 Umowy dotycz ace przeksztatcenia aktywow finansowych w papiery wa  rto$ciowe i/lub
umowy odkupu — nie dotyczy

Nota 1.2.5 Powody zmian zasad wyceny aktywéw finans  owych — nie dotyczy
Nota 1.2.6 Kwoty odpiséw aktualizuj acych warto $¢ aktywow finansowych — nie dotyczy
Nota 1.2.7 Przychody z odsetek — przedstawione w nocie do rachunku zyskow i strat

Nota 1.2.8 Odsetki zrealizowane od po zyczek udzielonych lub nale znos$ci wiasnych w cz esci obj etej
odpisami aktualizuj acymi — nie dotyczy

Nota 1.2.9 Koszty z tytutu odsetek od zobowi gzan finansowych — przedstawione w nocie do rachunku
zyskow i strat

Nota 1.2.10 Cele i zasady zarz gdzania ryzykiem finansowym — nie dotyczy

Nota 1.2.11 Zmiany w kapitale z aktualizacji wyceny  w zakresie dotycz gcym wyceny instrumentéw
zabezpieczaj acych — nie dotyczy

Nota 2 — Dane o pozycjach pozabilansowych, w szczeg  6lno $ci zobowi gzaniach warunkowych, w tym
rownie z udzielonych przez Spétk e gwarancjach i por eczeniach (tak ze wekslowych)

Pozycje pozabilansowe zostaly przedstawione pod pasywami bilansu, w nocie 26 oraz w notach
dotyczacych zobowigzan dtugo- i krétkoterminowych, tj. w notach 15 i 16.

Nota 3 — Zobowi gzania wobec bud zetu panstwa lub jednostek samorz adu terytorialnego
z tytulu uzyskania prawa wtasno  $ci budynkéw i budowli

Nie dotyczy

Nota 4 — Przychody, koszty i wyniki dziatalno  $ci zaniechanej w danym okresie lub przewidywanej do
zaniechania w nast epnym okresie

Nie dotyczy
Nota 5 — Koszt wytworzenia $rodkow trwatych w budowie,  srodkéw trwatych na wiasne potrzeby
Nie dotyczy

Nota 6 — Poniesione naklady inwestycyjne oraz plano  wane w okresie najbli zszych 12 miesi ecy od
dnia bilansowego naklady inwestycyjne, w tym na nie finansowe aktywa trwate

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie poniesiono naktadéw inwestycyjnych na
wartosci niematerialne i prawne i s$rodki trwate. Zwiekszenia $rodkéw trwatych w okresie objetym
historycznymi informacjami finansowymi dotyczyly nabyé srodkéw transportu (leasing) i sprzetu
komputerowego.

Nota 7 — Informacja o transakcjach Spétki z podmiot  ami powi gzanymi, dotycz acych przeniesienia
praw i zobowi gzan
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Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci Emitent nie tworzy Grupy Kapitalowej. Podmiotami
powigzanymi dla Emitenta sg podmioty powigzane osobowo. W 2009 roku podmiotem powigzanym
osobowo, z ktorym Emitent przeprowadzat transakcje byta spotka PPU REDOX Sp. z 0.0., natomiast w
latach 2007-2008 spo6tka EDBUD S.A.

Obroty z tymi podmiotami ksztattowaly sie w roku obrotowym od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2009
roku nastepujaco:

2009
Saldo
Saldo : .
. Saldo Saldo . zobowi gzan
E\?v?n;'g; Sprzeda z Zakup po zyczki po zyczki t ':S:S ii':)c;ts:\;vzl Z tytutu
powrazany udzielonej otrzymanej y ushug dostaw i
ustug
PPU REDOX 0 8 075,5 0 0 0 22754
Sp. zo.0.
0 8 075,5 0 0 0 22754
2008
Saldo
. Saldo Saldo S_aldo’ . zobowi gzan
el Sprzedaz Zakup po zyczki po zyczki TEErATIDEE 7 Z tytutu
powrazany udzielonej otrzymanej tytuiuugﬁjssaw ! dostaw i
ustug
EDBUD S.A 0 52445 0 0 0 0
0 52445 0 0 0 0
2007
Saldo
Saldo . .
g Saldo Saldo . zobowi gzan
E\f’v‘l’mz'g; Sprzedaz | zakup po zyczki pozyczki |, ':3'5 oSz | zywi
powrazany udzielonej otrzymanej y ushug dostaw i
ustug
EDBUD S.A 0 15 20414 0 0 1,0
0 15 0 0 0 1,0

Nota 7.1 — Informacje o istotnych transakcjach zawa  rtych przez Spotk e z podmiotami powi gzanymi
na warunkach innych ni  z rynkowe

Nie dotyczy

Nota 7.2 - Informacje o charakterze i celu gospodar czym zawartych przez Spétk e umobw
nieuwzgl ednionych w bilansie w zakresie niezb  ednym do oceny ich wplywu na sytuacj e majatkow a,
finansow g i wynik finansowy

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie miata zawartych umow
nieuwzglednionych w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa,
finansowg i wynik finansowy.

Informacja o transakcjach Spotki z podmiotami powigzanymi, dotyczacych przeniesienia praw i zobowigzan
zostaly ujete w formie tabelarycznej w pkt. 7.

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi przedstawionymi w Prospekcie nie
dokonywata sprzedazy do podmiotéw powigzanych, w zwigzku z tym nie wykazywata przychodéw ze
sprzedazy od tych podmiotéw oraz sald naleznosci na koniec 2007, 2008 i 2009 roku.
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Wykazane informacje o zawieranych transakcjach w okresie objetym historycznymi informacjami
finansowymi przedstawionymi w Prospekcie dotycza dokonywanych zakupow od tych podmiotow
(poniesionych kosztéw). W tabelach w pkt. 7 wykazano salda zobowigzan wobec tych podmiotow na koniec
2007, 2008 i 2009 roku.

Ponadto nie zidentyfikowano innych danych, niezbednych do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, a w szczegodlnosci dokonania wylaczen skutkow wzajemnych transakcji, gdyby takie
sprawozdanie byto sporzadzane.

Nota 8 — Informacje o wspoélnych przedsi  ewzieciach, ktore nie podlegaj a konsolidaciji

Nie dotyczy
Nota 9 — Informacje o przeci etnym zatrudnieniu, z podziatem na grupy zawodowe

Wyszczegoblnienie 2009 2008 2007
Zatrudnienie tgcznie 12 12 15

Spotka w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi zatrudniata pracownikéw wytacznie na
stanowiskach administracyjnych.

Nota 10 — £ gaczna warto $¢ wynagrodze n i nagrod (w pieni adzu i w naturze), nale znych, odr ebnie dla
0s06b zarz adzajacych i nadzoruj acych

Cztonkowie organéw zarzadzajacych i nadzorujgcych nie otrzymali innych wynagrodzen i nagrod (w
pienigdzu i w naturze), w tym naleznych, poza przedstawionymi ponizej:

1) Wynagrodzenia wyptacone czionkom Zarzadu Emitenta w roku obrotowym 2009: 668 224,52 zt (kwoty
brutto otrzymane z tytutu umowy o prace).

Ponadto Czionkom Zarzadu w 2009 roku zostaly przyznane swiadczenia zwigzane z opiekg medyczna.
Swiadczenia medyczne w 2009 roku zostaty optacone w wysokosci 41.239,00 PLN i postawione do
dyspozycji cztonkéw Zarzadu Emitenta. Swiadczenia te nie sg imienne i w zwigzku z tym nie sg doliczane
do indywidualnych wynagrodzen.

2) Wynagrodzenia wyptacone czionkom Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2009: 33 243,97 zt (kwoty
brutto otrzymane z tytutu petnionej funkcji).
Cztionkom Rady Nadzorczej Emitenta w ciggu 2009 roku nie zostaly przyznane przez Emitenta
Swiadczenia w naturze.

3) Wynagrodzenia wyptacone czionkom Zarzadu Emitenta w roku obrotowym 2008: 1 476 000,00 zt (kwoty
brutto otrzymane z tytutu umowy o prace).

4) Wynagrodzenia wypfacone czionkom Zarzadu Emitenta w roku obrotowym 2007: 1 440 000,00 zt (kwoty
brutto otrzymane z tytutu umowy o prace).

W 2007 i 2008 roku nie byto powotanej Rady Nadzorczej w Spoice.

Wyzej zaprezentowane wynagrodzenia dotycza funkcji petnionych wytacznie w Spolce Emitenta lub
podpisanych z tg Spétka umoéw o prace.

Ponadto wspolnikom Spotki, petniacym jednoczesnie funkcje w Zarzadzie zostata przyznana dywidenda z
zysku w latach 2007 i 2008 (z zyskéw wypracowanych kolejno w 2006 i 2007 roku):

Wyszczegolnienie 01.01.2008-31.12.2008 01.01.2007-31.12.2007
Podziat zysku lub pokrycia straty 9 490,6 19 260,4
- przeznaczenie na dywidendy 4506,6 8 000,0
Z czego nalezne i przystugujace: 4000,0 -
Wyptacone (rozliczone): 506,6 8 000,0

W 2007 dywidenda przystugiwata 4 wspolnikom, natomiast w 2008 roku 2 wspolnikom. Cato$é przyznanej i
naleznej dywidendy za 2007 rok zostata wyptacona. Dywidenda przyznana i nalezna za 2008 rok zostanie w
calosci wyptacona do 31.12.2010 roku. Z zysku netto wypracowanego za 2009 rok nie zostanie wyptacona
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dywidenda akcjonariuszom Spoétki zgodnie z podjetg uchwata.

Poza wykazanymi powyzej czlonkowie organdéw zarzadzajacych i nadzorujgcych nie otrzymali innych
korzysci poza wymienionymi powyzej, w tym wynikajgcych z programéw motywacyjnych lub premiowych
opartych na kapitale Emitenta, w tym takze programo6w opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa,
zamiennych, warrantach subskrypcyjnych, wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych.

Nota 11 — Informacje o dacie zawarcia umowy z pomio tem uprawnionym do badania sprawozda nh
finansowych oraz wynagrodzeniu biegtego rewidenta | ub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozda n finansowych (w wartosci podanych wynagrodzen nie uwzgledniono podtku VAT).

Badanie sprawozdania finansowego sporzgadzonego za 2007 rok zostalo wykonane przez podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych BWS 3993 — AUDITOR i Ustugi Ksiegowe Witold Szostak,
wpisany na liste podmiotéw uprawnionych pod numerem 16. Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy
zawartej na badanie sprawozdania finansowego w dniu 14 maja 2008 roku (na okres od 14 do 30 maja 2008
roku) wyniosto 19 tys. zt.

Badanie sprawozdan finansowych sporzadzonych za 2008 i 2009 rok zostatlo wykonane przez podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych Spo6tke HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0., wpisany
na liste podmiotow uprawnionych pod numerem 2917. Badanie sprawozdania finansowego zostato
wykonane w zwigzku z zawartg (na okres 6-ciu miesiecy) umowg na badanie sprawozdania finansowego
kolejno w dniu:

- 13.11.2008 roku za 2008 rok; wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wyniosto 21 tys. zt,

- 24.12.2009 roku za 2009 rok; wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wyniosto 21 tys. zt.

Ponadto w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi Spétka korzystata z ustug, w tym
gtownie doradztwa podatkowego Swiadczonych przez doradcéw podatkowych i podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych a dotyczacych:

— umowa doradztwa podatkowego zawarta w dniu 18.02.2008 roku pomiedzy Spo6itkg a Kancelarig
Doradztwa Podatkowego "BUK" Sp. z 0.0. Umowa zawarta na czas nieokreslony. Wynagrodzenie z tytutu
realizacji ustug biezacego doradztwa wynosi 1,5 tys. zt miesiecznie;

— przygotowanie opinii podatkowej w zakresie rozliczania zaliczek otrzymywanych od nabywcow (ujecie w
podatku dochodowym od o0s6b prawnych) mieszkan na podstawie umowy zawartej pomiedzy Spotkg a
HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. na czas realizacji do umowy, tj. do dnia 22.12.2009 roku.
Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wyniosto 7,0 tys. zk;

— przygotowanie dokumentacji z transakcji z podmiotem powigzanym, Spo6tkg REDOX na podstawie
umowy zawartej pomiedzy Spoétkg a HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. na czas realizacji do
umowy, tj. do dnia 13.05.2010 roku. Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wyniosto 8,0 tys. zt.

Nota 12 — Informacje o warto $ci niesptaconych zaliczek, kredytéw, po  zyczek, gwarancji, por eczen lub
innych uméw zobowi azujacych do $wiadcze n na rzecz Spéiki, udzielonych przez Sp6tk e osobom
zarzadzajacym i nadzoruj acym

Nie dotyczy

Nota 13 - Informacje o znacz acych zdarzeniach dotycz acych lat ubieglych uj etych
w sprawozdaniu finansowym za bie zacy okres

Nie dotyczy

Nota 14 - Informacje o znacz acych zdarzeniach, jakie nast gpity po dniu bilansowym,

nieuwzgl ednionych w sprawozdaniu finansowym

Nie dotyczy

Nota 15 — Informacje o relacjach mi edzy prawnym poprzednikiem a Spolkk g oraz o sposobie
i zakresie przej ecia aktywow i pasywow

Spoétka ED INVEST S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia ED INVEST Sp. z 0.0. (wczesniej EDBUD
NIERUCHOMOSCI Sp. z o0.0.), zgodnie z uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw.
Nowopowstata Spotka zostata zawigzana aktem notarialnym w dniu 22 grudnia 2008 roku przed notariuszem
Joanng Lewczuk (Repertorium A Nr 10048/2008). Spotka powstata z przeksztatcenia ED INVEST Sp. z o0.0.
zawigzanej aktem notarialnym w dniu 10 wrzesnia 1997 roku przed notariuszem Dariuszem Jabtonskim
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(Repertorium A Nr 350/97).
Przeksztalcenie Spoitki zostato zarejestrowane z Krajowym Rejestrze Sagdowym.
Nota 16 — Sprawozdanie finansowe skorygowane wska  znikiem inflacji

Nie istniejg przestanki do przeprowadzenia korekty sprawozdarn wykazanych w historycznych informacjach
finansowych wskaznikiem inflacji.

Nota 17 — ROznice pomi edzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym i w danych
porownywalnych a uprzednio sporz  gdzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Nie dotyczy

Nota 18 — Zmiany stosowanych zasad (polityki) rachu nkowo $ci i sposobu sporz adzania
sprawozdania finansowego dokonanych w stosunku do p oprzednich lat obrotowych, ich przyczyny,
tytuly oraz wplyw wywotanych tym skutkéw finansowyc h na sytuacj € majatkowa
i finansow a, ptynno $¢€ oraz wynik finansowy i rentowno  §¢

Nie dotyczy

Nota 19 — Dokonane korekty bt eddw, ich przyczyny, tytuty oraz wplyw wywotanych tym sku tkéw
finansowych na sytuacj e majatkowa 1 finansow a, plynno$¢é oraz wynik finansowy
i rentowno $¢

Nie dotyczy

Nota 20 — W przypadku wyst epowania niepewno $ci co do mo zliwo $ci kontynuowania dziatalno $ci,
opis tych niepewno $ci oraz stwierdzenie, ze taka niepewno $¢ wyst epuje

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci. Nie istniejg
okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w niezmienionym dotychczas zakresie w
dajacej sie przewidzieé¢ przysztosci.

Nota 21 — Informacje o pot aczeniu Spotek

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi Spétka nie dokonata potaczenia z innymi
jednostkami. Spotka sporzadza jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Nota 22 — W przypadku niestosowania w sprawozdaniu finansowym do wyceny udziatéw i akcji w
jednostkach podporz adkowanych — metod praw wilasno $ci — informacja o skutkach, jakie
spowodowatoby jej zastosowanie oraz jak wptyn  eloby na wynik finansowy

Nie dotyczy
20.5.  Badanie historycznych informacji finansowych

20.5.1. Oswiadczenie stwierdzaj ace, ze historyczne dane finansowe zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta

Oswiadczenie biegtego rewidenta stwierdzajace, ze historyczne informacje finansowe za lata 2007 — 2009
podlegaty badaniu

Przedtozone przez Zarzad Spoéiki jednostkowe historyczne informacje finansowe, ktérych podstawg byty
zbadane wczes$niej przez biegtego rewidenta sprawozdania finansowe, za okres:

e od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku,
» od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku,
» od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku.

podlegaty badaniu zgodnie z wymogami zawartymi w Rozporzgdzeniu Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29
kwietnia 2004 roku wdrazajgcym Dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie
informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wigczenia przez odniesienie i publikacji takich
prospektéw emisyjnych oraz upowszechniania reklam.

Za sporzadzenie historycznych informacji finansowych oraz dokonanie przeksztatcen i dostosowanie tych
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sprawozdan w sposob umozliwiajacy ich poréwnywalnos¢ odpowiedzialny jest Zarzad Emitenta.

Zamieszczone w Prospekcie historyczne sprawozdania finansowe za okres za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2007 roku oraz za okresy od 1 stycznia do 31 grudnia 2008 roku i od 1 stycznia do 31 grudnia 2008
roku, zostaly sporzgdzone na podstawie Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci, a takze
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 roku w sprawie zakresu
informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedziba na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej, dla ktorych wtasciwe sg polskie zasady rachunkowosci (z pézniejszymi zmianami).

20.5.2. Zaden z bieglych rewidentéw nie odmoéwit wyra zenia opinii o badanych danych
finansowych, jednocze $nie wyra zone przez bieglych rewidentéw opinie dotycz ace tych
sprawozda n nie zawieraty zastrze zen jak réwnie z nie bylty negatywne. Wskazanie innych
informacji w Prospekcie Emisyjnym, ktére zostaly zb adane przez biegltych
rewidentéw

Poza badaniem przez biegtych rewidentéw zawartych w Prospekcie Emisyjnym historycznych informaciji
finansowych za lata 2007-2009, badaniu podlegaly takze Prognozy wynikow przygotowane przez Spotke.

20.5.3. Prezentowane dane finansowe niepodlegaj ace badaniu przez biegtych rewidentéw
Badaniu przez biegtych rewidentéw nie podlegaty inne elementy, poza wymienionymi w punkcie 20.4.2.
20.6.  Data najnowszych sprawozda n finansowych

Spotka sporzadza sprawozdanie finansowe za kazde kolejne 12 miesiecy roku obrotowego
rozpoczynajacego sie 1 stycznia i kohczacego 31 grudnia. Najnowsze sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2009 roku i podlegalo badaniu przez bieglego rewidenta. Spotka nie
sporzadza srédrocznych sprawozdan finansowych.

20.7. Srodroczne i inne dane finansowe

Emitent nie sporzadzat na potrzeby niniejszego Prospektu Emisyjnego srédrocznych danych finansowych.

20.8. Polityka w zakresie wyptaty dywidendy

Zasady polityki Zarz adu co do wyptaty dywidendy w okresie ostatnich 3 la t obrotowych

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi, tj. w latach 2007 — 2009 Zgromadzenie
Wspdlnikow Spotki podejmowato uchwaly w sprawie podzialu wypracowanego zysku, w wysokosci
uzaleznionej od od zaplanowanych do realizacji kontraktéw na kolejne lata obrotowe (dotyczacych ustug
budowlanych) i przeznaczato wypracowany zysk netto czesciowo na podwyzszenie kapitatu zapasowego i
czesciowo wyptate dywidendy.

Podziatl zysku netto lub pokrycia straty (dane wtab  eli podano w tys. z)

01.01.2009- | 01.01.2008- | 01.01.2007-

Wyszezegolnienie 31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007

Podziat zysku lub pokrycia straty 9 320,4 9 490,6 19 260,4
- przeznaczenie na kapital zapasowy 9 320,4 4984,0 11 260,5
- przeznaczenie na dywidendy 4 506,6 8 000,0

W 2007 i 2008 roku dywidenda przystugiwata 4 wspdlnikom. Cato$¢ przyznanej i naleznej dywidendy za
2007 rok zostata wyptacona. Dywidenda przyznana i nalezna za 2008 rok zostanie w catosci wyptacona do
31.12.2010 roku.
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Zarzad wypracowany w 2009 roku zysk netto w kwocie 9 320,4 tys. zt przeznaczyt na kapitat zapasowy. Z
zysku netto wypracowanego za 2009 rok nie zostanie wyptacona dywidenda akcjonariuszom Spétki zgodnie
z podjetg uchwala.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie istnialy zadne ograniczenia w zakresie
wyptaty dywidendy.

Zasady polityki Zarz adu co do wyptaty dywidendy w okresie najbli  zszych 3 lat obrotowych

W zwigzku z planowanym upublicznieniem akcji Spétki, nabywajacy je akcjonariusze oczekiwa¢ beda jak
najwyzszego zwrotu z inwestycji, ktory bedzie nastepowat poprzez wzrost wartosci (notowan) akcji lub
wyptate dywidendy.

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, w najblizszych trzech latach obrotowych, planuje on rekomendowaé
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki wyptate dywidendy w granicach ok. 15% rocznego zysku
Spoiki, natomiast pozostalg czesé zysku w wysokosci ok. 85% przeznaczaé na kapitat zapasowy.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, organem uprawnionym do podjecia uchwaly o wyptacie dywidendy
jest Walne Zgromadzenie. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta, ktére moze podja¢ uchwale o
wyptacie dywidendy, powinno odby¢ sie w ciagu 6 miesiecy po uptywie roku obrotowego, za ktory nastepuje
podziat wypracowanego zysku. Poniewaz rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy, Walne
Zgromadzenie powinno odbywac¢ sie do korica czerwca. W przypadku podjecia uchwaty o wyptacie
dywidendy, powinna ona wskazywa¢ date ustalenia prawa do dywidendy (tzw. ,dzien dywidendy”) oraz
termin jej wyplaty.

Informacje o odbiorze dywidendy bedg ogtaszane w formie raportoéw biezacych.
Prawo do dywidendy przystugiwa¢ bedzie osobom, na ktérych rachunkach bedag zapisane akcje w dniu
dywidendy.

Warunki odbioru dywidendy przez akcjonariuszy odpowiadajg zasadom przyjetym dla spétek, ktérych akcje
sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, Emitent jest zobowigzany niezwtocznie powiadomi¢ Gielde Papierow
Wartosciowych w Warszawie oraz Komisje Nadzoru Finansowego o podjeciu uchwaly o przeznaczeniu
zysku na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, wysokosci dywidendy, dniu ustalenia prawa do dywidendy
oraz dniu wyptaty dywidendy.

20.8.1. Warto $¢ dywidendy na akcj e za kazdy rok obrotowy okresu obj
informacjami finansowymi

etego historycznymi

Za rok obrotowy 2007 wyptacono kazdemu z czterech éwczesnych wspoélnikow Spotki po 2.000.000,00 PLN.

Za rok obrotowy 2008 wyptacono kazdemu z czterech éwczesnych wspoinikow Spétki po 126.632,00 PLN,
natomiast pozostata kwota 4.000.000,00 zostanie podzielona i wyptacona do 31 grudnia 2010 roku.

Za rok obrotowy 2009 dywidenda akcjonariuszom Spoéiki nie zostata przyznana.

Wyszczegolnienie

2009

2008

2007

Wartos¢ dywidendy (w tys. zi)

0,0

4 506,6

8 000,0

Srednia wazona liczba akcji po doprowadzenia do
poréwnywalnosci (szt.)

10 000 000,00

10 000 000,00

10 000 000,00

Warto$¢ dywidendy na jedng akcje (zt)

0

0,45

0,80

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji (szt.)

13 000 000,00

13 000 000,00

13 000 000,00

Rozwodniona warto$¢ dywidendy na jedng akcje (z})

0,35

0,62
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20.9. Postepowania s gdowe i arbitra zowe

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, w okresie ostatnich 12 miesiecy Emitent nie byt strong postepowan
przed organami rzadowymi, postepowan sadowych lub arbitrazowych, ktére moglty mie¢ lub miaty w
niedawnej przesziosci istotny wplyw na sytuacje finansowa lub rentownos$¢ Emitenta.Ponadto wedtug wiedzy
Emitenta nie ma zadnych takich postepowan w toku ani ryzyka ich wystgpienia w przysziosci, z wyjatkiem
sytuacji opisanej ponizej.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wobec faktu, iz spotka EDBUD S.A. nie zwrdcita Emitentowi kwoty 287.152,46
PLN naleznej za wykonanie rob6t zwigzanych z usunigeciem usterek w ,Zespole mieszkaniowo-ustugowym
JANTAR” oraz nie zapfacita Emitentowi kary umownej w wysokosci 2.016.745,80 PLN przystugujacej
Emitentowi na podstawie umowy Nr 1/2004 zawartej 30 kwietnia 2004 r. z tytulu zwioki w usuwaniu wad i
usterek inwestycji ,Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy JANTAR”, a takze wobec braku odpowiedzi na kolejne
upomnienia kierowane przez Emitenta do spétki EDBUD S.A., Emitent moze zosta¢é zmuszony do
rozwazenia skierowania sprawy na droge sgdowa.

Naleznosci przystugujace Emitentowi od spétki EDBUD S.A. na dzien 30 kwietnia 2010 r. wynoszg tacznie
2.303.898,26 PLN.

Decyzja o wytoczeniu przeciwko spéice EDBUD S.A. powdédztwa o zaptate naleznych Emitentowi kwot
zostanie podjeta po wykonaniu w 100% naprawy usterek wynikajacych z protokotu trzeciego roku rekojmi
podpisanego w dniu 3 grudnia 2008 r.

W zwigzku z faktem, iz przewidywany termin zakonczenia prac przy usuwaniu usterek to 30 lipca 2010 r.,
kwota 2.303.898,26 PLN nie jest kwotg ostateczna.

20.10. Znaczace zmiany w sytuacji finansowej lub handlowej Emite nta
Nie nastgpity znaczace zmiany w sytuacji finansowej i handlowej (ekonomicznej) Spotki w okresie od dnia

31.12.2009 roku, tj. dnia, na ktory sporzadzono ostatnie zbadane sprawozdanie finansowe do dnia
zatwierdzenia Prospektu.

Strona 183




Dokument Rejestracyjny Prospekt Emisyjny ED invest S.A.

21. Informacje dodatkowe
21.1. Informacje dotycz 3ace kapitatu zakltadowego Emitenta

21.1.1. Wielko $¢é wyemitowanego kapitatu zaktadowego

W dacie zatwierdzenia Prospektu zarejestrowany kapital Emitenta wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na
10.000.000 (dziesie¢ miliondw) Akcji na okaziciela Serii A 0o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy)
kazda akcja.

Opis konwersji Akcji Serii A z imiennych na okaziciela zawiera pkt 21.1.7.2 Prospektu.
Akcje Emitenta nie znajdujg sie w obrocie na rynku regulowanym.

Kapitat zakladowy zostat optacony w catosci i wydany za majatek spétki Ed invest Sp. z o.0.

21.1.2. Akcje, ktore nie reprezentuj q kapitatu

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, nie istniejg akcje Emitenta inne niz tworzgce kapitat zakladowy
Emitenta.

21.1.3. Akcje Emitenta w posiadaniu Emitenta, innyc h os6b w imieniu Emitenta lub
podmiotéw zale znych Emitenta

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, Emitent nie posiada akcji wkasnych, zadne inne osoby nie posiadajg
akcji w imieniu Emitenta ani nie wystepujg podmioty zalezne od Emitenta.

21.1.4. Zamienne, wymienne papiery warto sciowe lub papiery warto s$ciowe z warrantami

Zgodnie z o$wiadczeniem Zarzadu, Emitent nie przeprowadzat emisji zamiennych papieréw wartosciowych,
wymiennych papieréw wartosciowych ani papieréw wartosciowych z warrantami.

21.1.5. Wszelkie prawa nabycia lub zobowi gzania w odniesieniu do kapitatlu docelowego
lub zobowi gzania do podwy zszenia kapitatu

Na dzien zatwierdzenia Prospektu Statut Emitenta zawiera upowaznienia dla Zarzadu do podwyzszania
kapitatu zakladowego w granicach kapitatu docelowego. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Wydziat Xlll Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 18 maja 2010 roku zarejestrowat zmiane
Statutu Emitenta w zakresie kapitatu docelowego oraz jego wysokos$c.

W dniu 22 kwietnia 2010 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta, na podstawie art.
445 8 1 w zw. z art. 444, a takze art. 447 KSH, podjeto uchwate nr 25/2010 w sprawie zmiany Statutu Spotki
i upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitalu zakladowego w ramach kapitatu docelowego w celu
wykonania umowy z AT INVEST Sp. z 0.0. (szczegbtowy opis umowy znajduje sie w punkcie 22.1
Dokumentu Rejestracyjnego).

Zgodnie z dodanym § 7a

1. Zarzad jest uprawniony w okresie nie diuzszym niz 3 lata do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spéiki
poprzez emisje nowych akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy)
kazda, w liczbie nie mniejszej niz 147.500 (sto czterdziesci siedem tysiecy piecset) akcji i nie wiekszej niz
442.500 (czterysta czterdziesci dwa tysigce pieéset) akcji o tgcznej warto$ci nominalnej nie mniejszej niz
7.375,00 zt (siedem tysiecy trzysta siedemdziesigt pie¢ ziotych) i nie wiekszej niz 22.125,00 zi
(dwadziescia dwa tysigce sto dwadziescia pie¢ ztotych), w drodze jednego albo kilku kolejnych
podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach wyzej okreslonych (kapitat docelowy).
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2. Wysoko$c¢ kapitatu docelowego nie moze przekraczaé trzech czwartych kapitatu zakladowego na dzien
udzielenia upowaznienia Zarzadowi.

3. Kazdorazowe podwyzszenie kapitalu zaktadowego w granicach okreslonych w ust. 1 wymaga zgody
Rady Nadzorczej.

4. Zarzad jest uprawniony do zaoferowania akcji Spotki, o ktérych mowa w ust. 1 spéitce AT Invest Sp. z 0.0.
w ramach subskrypcji prywatnej po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej tych akcji.

5. Zarzad jest uprawniony do podjecia wszelkich niezbednych dzialan majacych na celu realizacje
postanowien ust. 1 — 4.

6. Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzad moze ograniczy¢ lub wylgczy¢ w catosci prawo pierwszenstwa
nabycia akcji przez akcjonariuszy Spotki (prawo poboru) w stosunku do akcji emitowanych przez Zarzad
w granicach limitu okreslonego w ust. 1.

7. Postanowienia niniejszego paragrafu stuzg wykonaniu zobowigzan Spoétki wynikajacych z umowy
zawartej dnia 28 pazdziernika 2008 roku pomiedzy EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. (poprzednikiem
prawnym Spoétki) a spotka AT Invest Sp. z o.0.

21.1.6. Kapitat Emitenta, ktéry jest przedmiotem op cji lub wobec ktérego zostato
uzgodnione warunkowo lub bezwarunkowo, Ze stanie si @ on przedmiotem opcji

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, zadna czes¢ kapitatu Emitenta nie jest przedmiotem opcji, jak réwniez
wobec zadnej czesci kapitatu Emitenta nie zostato uzgodnione, iz warunkowo lub bezwarunkowo stanie sie
ona przedmiotem opciji.

21.1.7. Dane historyczne na temat kapitatu zaktadow ego

21.1.7.1 Zmiany kapitatu zaktadowego poprzednika pr awnego Emitenta oraz Emitenta w
okresie obj etym historycznymi danymi historycznymi

Nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikbw Edbud Nieruchomosci Sp. z o0.0. (poprzednika prawnego
Emitenta) uchwatg z dnia 29 pazdziernika 2008 roku podwyzszyto kapitat zakladowy z kwoty 250.000,00 zt
(dwiescie piecdziesiat tysiecy) do kwoty 500.000,00 zt (piecset tysiecy ztotych) poprzez ustanowienie 500
(pieciuset) nowych udziatbw o wartosci 500,00 zt (pieéset ziotych) kazdy udziat o tacznej wartosci
250.000,00 zt (dwiescie pieédziesiat tysiecy). Nowo utworzone udziaty zostaly przyznane dotychczasowym
wspélnikom. Na podwyzszenie kapitatu zaktadowego wspélnicy przeznaczyli srodki z kapitalu zapasowego
w kwocie 250.000,00 zt (dwiescie piecdziesiat tysiecy).

Dnia 22 grudnia 2008 roku nadzwyczajne zgromadzenie wspdllnikéw Ed invest Sp. z 0.0. (poprzednia
nazwa: Edbud Nieruchomosci Sp. z 0.0.) podjeto zgodnie z art. 562 KSH i art. 563 KSH oraz art. 577 KSH
uchwate o przeksztatceniu spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke akcyjng. Zgodnie z uchwatg
kapitat zakladowy wynosit 500.000,00 zt (piecset tysiecy ziotych) i dzielit sie na 10.000.000 (dziesie¢
milionéw) akcji imiennych serii A o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja.

Kapitat zaktadowy zostat pokryty w catoéci i wydany za majatek Ed invest Sp. z o.0.

Stosownie do art. 553 8§ 3 KSH Akcje Serii A objete zostaty przez dotychczasowych wspoélnikow Ed invest
Sp. zo.0.

Spotka Ed invest S.A. zostala zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem 0000321820 dnia 20 stycznia 2009 roku.

Dnia 22 czerwca 2009 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Ed invest S.A. zgodnie z art. 351 8§ 1 i 2 KSH
oraz art. 352 KSH podjeto uchwale w sprawie zamiany Akcji Serii A na akcje serii A1 i A2 oraz
uprzywilejowania akcji Serii A1 oraz zmiany Statutu Spotki.

Ponizej przytacza sie tres¢ stosownej uchwaty:
.81

1. Dokonuje sie zamiany 5.000.000 (pie¢ miliondw) akcji zwyktych imiennych Serii A o numerach od 01
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(zero, jeden) do 5.000.000 (pie¢ miliondéw) o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja na
5.000.000 (pie¢ milionéw) akcji imiennych serii A2 o numerach od 01 (zero, jeden) do 5.000.000 (pie¢
milionéw) o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja.

2. Dokonuje sie zamiany 5.000.000 (pie¢ miliondw) akcji zwyklych imiennych serii A o numerach od
5.000.001 (pie¢ milionéw jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢
groszy) kazda akcja na 5.000.000 (pie¢ milionéw) akcji zwyktych imiennych serii A1 o numerach od
5.000.001 (pie¢ milionéw jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢
groszy) kazda akcja.

3. Dokonuje sie uprzywilejowania co do gtosu 5.000.000 (pie¢ milionéw) akcji imiennych serii A1 o
numerach od 5.000.001 (pie¢ milionéw jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) o wartosci nominalnej
0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja, w ten sposob, iz na kazdg akcje przypadajg dwa gtosy.”

Powyzsza zmiana zostala zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego dnia
23 lipca 2009 roku.

Dnia 15 grudnia 2009 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Ed invest S.A. zgodnie z art. 430 § 1 oraz §
22 ust. 1 pkt k Statutu Spotki, a takze art. 351 § 1 i 2 KSH oraz art. 352 KSH podjeto uchwate w sprawie
zmiany 8 7 ust. 1 Statutu Spoétki ustalajac, ze zarowno akcje serii Al jak serii A2 sg akcjami zwyktymi
imiennymi.

Zmiana powyzsza zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego dnia
21 kwietnia 2010 roku.

21.1.7.2 Dane historyczne na temat kapitalu zaklado wego po dniu ostatniego bilansu
przedstawionego w historycznych dan ych finansowych do dnia zatwierdzenia
prospektu

Dnia 23 kwietnia 2010 r. Zarzad Emitenta, dziatajac na podstawie art. 334 § 2 KSH oraz § 7 ust. 3 Statutu
Spokki, a takze zadan akcjonariuszy Spoétki o zamiane wszystkich akcji Spétki zwyktych imiennych serii
Al i A2 na akcje Spéiki zwykte na okaziciela serii A postanowit co nastepuje:

1. Zamienia sie wszystkie posiadane przez Jerzego Krzysztofa Dyrcza akcje zwykte imienne Spéiki serii Al
w liczbie 2.500.000 (dwa miliony piecset tysiecy) o numerach od 5.000.001 (pie¢ milionéw jeden) do
7.500.000 (siedem milionéw piecset tysiecy) na akcje zwykte na okaziciela serii A o numerach od
5.000.001 (pie¢ milionéw jeden) do 7.500.000 (siedem milionéw pigéset tysiecy).

2. Zamienia sie wszystkie posiadane przez Zofie Haline Egierska akcje zwykle imienne Spoikki serii A1 w
liczbie 2.500.000 (dwa miliony piec¢set tysiecy) o numerach od 7.500.001 (siedem miliondw pieéset
tysiecy jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) na akcje zwykle na okaziciela serii A o numerach od
7.500.001 (siedem milionow pieéset tysiecy jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionow).

3. Zamienia sie wszystkie posiadane przez Marka Uzdowskiego akcje zwykle imienne Spoékki serii A2 w
liczbie 2.500.000 (dwa miliony piec¢set tysiecy) o numerach od 01 (zero, jeden) do 2.500.000 (dwa miliony
piecset tysiecy) na akcje zwykte na okaziciela serii A 0 numerach od 01 (zero, jeden) do 2.500.000 (dwa
miliony piecset tysiecy).

4. Zamienia sie wszystkie posiadane przez Zbigniewa Tomasza Wasilewskiego akcje zwykte imienne Spoiki
serii A2 w liczbie 2.500.000 (dwa miliony piecset tysiecy) o numerach od 2.500.001 (dwa miliony piec¢set
tysiecy jeden) do 5.000.000 (pie¢ milionéw) na akcje zwykle na okaziciela serii A o numerach od
2.500.001 (dwa miliony piecset tysiecy jeden) do 5.000.000 (pie¢ miliondw).

W zwigzku z zadaniami konwersji, o ktorych mowa powyzej, dnia 22 kwietnia 2010 r. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Ed invest S.A. podjeto uchwate nr 27/2010 w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki
oraz Statutu Spotki, na mocy ktérej § 7 ust. 1 Statutu Spoitki otrzymat nastepujace brzmienie:

.1. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 500.000,00 zt (piecset tysiecy ziotych) i dzieli sie na 10.000.000
(dziesie¢ milionéw) akcji zwyktych na okaziciela serii A, o numerach od 01 (zero, jeden) do 10.000.000
(dziesie¢ milionéw) i o warto$ci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda akcja.”

Powyzsza zmiana Statutu Spoétki zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego dnia 18 maja 2010 roku.

Dnia 22 kwietnia 2010 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Ed invest S.A. na podstawie art. 431 8§ 11 § 2, art.
432 81, art. 433 § 2 oraz art. 310 § 2 w zw. z art. 431 § 7, a takze 430 § 5 podjeto uchwate o podwyzszeniu
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kapitatu zakltadowego poprzez emisje akcji Serii B z pozbawieniem dotychczasowych akcjonariuszy prawa
poboru akcji nowej emisji, zmiany Statutu Spotki oraz upowaznienia Rady Nadzorczej do ustalenia jego
tekstu jednolitego.

Ponizej przytacza sie tres¢ stosownej uchwaty:

"§ 1.

1. Podwyzsza sie kapitat zaktadowy Spétki o kwote nie wiekszg niz 150.000 zt (sto piecdziesiat tysiecy
ziotych) tj. z kwoty 500.000,00 zt (pieCset tysiecy ziotych) do kwoty nie wyzszej niz 650.000,00 zi
(szeséset piecdziesiat tysiecy ztotych).

2. Podwyzszenie kapitatlu zakladowego Spéiki, o ktorym mowa w ust. 1. zostanie dokonane w drodze emisji
nie wiecej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 0,05 zi
(pie¢ groszy) kazda.

3. Akcje serii B bedg uczestniczy¢ w dywidendzie poczgwszy od wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2010.

4. Akcje serii B moga by¢ pokryte wytacznie wkladem pienieznym. Wptaty na akcje zostang dokonane
jednorazowo.

§2.

1. Emisja akcji serii B zostanie przeprowadzona w drodze oferty publicznej zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 1539 z p6zn. zm.).

2. Cena emisyjna akcji serii B zostanie oznaczona przez Zarzad Spotki w formie uchwaly przed terminem
otwarcia subskrypcji akcji serii B.

3. Akcje serii B oraz prawa do akcji serii B podlegajg dematerializacji w trybie i na warunkach okreslonych w
ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183, poz. 1538 z p6zn.
zm.).

4. Akcje serii B oraz prawa do akcji serii B zostang dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku
regulowanym na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

§3.

W interesie Spoiki pozbawia sie w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w stosunku do
wszystkich akcji serii B. Opinia Zarzadu uzasadniajaca powody pozbawienia prawa poboru oraz sposo6b
ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B sporzadzona zgodnie z artykutem 433 § 2 kodeksu spétek handlowych
przedstawiona zostata Walnemu Zgromadzeniu.

§4.

W zwigzku z emisjg akcji serii B, z dniem zarejestrowania przez Sad podwyzszenia kapitatu zakladowego
Spoiki § 7 ust. 1 Statutu Spoétki otrzymuje nastepujgce brzmienie:

»1. Kapital zakladowy Spoétki wynosi nie wiecej niz 650.000,00 zt (szescéset pieédziesiat tysiecy
zlotych) i dzieli sie na:

a) 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) akcji zwykitych na okaziciela serii A, o numerach od 01 (zero,
jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) i o wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda
akcja,
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b) nie wiecej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela Serii B o warto$ci
nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda akcja.”

§ 5.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Zarzad Spoiki do:
1. zawarcia uméw o subemisje inwestycyjng lub ustugowa, jezeli Zarzad Spétki uzna to za stosowne;
2. ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B;

3. okreslenia zasad dystrybucji akcji serii B, w tym podziatlu na transze i zasad przesunie¢ pomiedzy
transzami, warunkéw, miejsc i terminéw przyjmowania zapiséw oraz przydziatu akcji;

4. ustalenia terminéw otwarcia i zamkniecia subskrypcji akcji serii B;
5. dokonania przydziatu akcji serii B w ramach poszczegélnych transz;

6. zlozenia oswiadczenia o wysokosci objetego kapitatu zakladowego stosownie do treéci art. 310 82 § 4
kodeksu spétek handlowych w zwigzku z art. 431 § 7 kodeksu spoétek handlowych;

7. podjecia wszelkich innych czynnosci organizacyjnych i prawnych, zwigzanych z realizacjg niniejszej
uchwaly, a niezbednych do przeprowadzenia oferty publicznej, dematerializacji oraz dopuszczenia i
wprowadzenia akcji serii B oraz praw do akcji serii B do obrotu na rynku regulowanym na Gieldzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

§ 6.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Rade Nadzorczg Spotki do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego Statutu Spoétki uwzgledniajacego zmiane 8§ 7 ust. 1 Statutu Spotki dokonang na podstawie § 4
niniejszej uchwaly oraz oswiadczenie Zarzadu Spotki o wysokosci objetego kapitatu zakladowego zlozone
na podstawie 8§ 5 pkt 6 niniejszej uchwaty.”

21.2. Informacje dotycz agce statutu Emitenta

21.2.1. Opis przedmiotu i celu dziatalno $ci Emitenta ze wskazaniem miejsca w Statucie
Spoiki, w ktérym s g one okre slone

_Przedmiotem dziatalnosci Emitenta wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci, zgodnie z § 5 Statutu Spotki
jest:

» 16.23.Z - Produkcja pozostatych wyrobow stolarskich i ciesielskich dla budownictwa,
e 23.6 - Produkcja wyrobow z betonu, cementu i gipsu,

e 23.7 - Ciecie, formowanie i wykanczanie kamienia,

» 25.11.Z - Produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci,

» 25.12.Z - Produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej,

e 25.9 - Produkcja pozostatych gotowych wyrob6w metalowych,

e 32.99.Z - Produkcja pozostatych wyrobéw, gdzie indziej niesklasyfikowana,

e 33.11.Z - Naprawa i konserwacja metalowych wyrobéw gotowych,

e 33.20.Z - Instalowanie maszyn przemystowych, sprzetu i wyposazenia,

e 38.2 - Przetwarzanie i unieszkodliwianie odpadéw,

e 38.3 - Odzysk surowcow,
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39.0 - Dziatalnos¢ zwigzana z rekultywacjg i pozostata dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z gospodarkg
odpadami,

41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw,

42.1 - Roboty zwigzane z budowg drég kotowych i szynowych,

42.2 - Roboty zwigzane z budowa rurociggow, linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych,
42.9 - Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii lagdowej i wodnej,

43.1 - Rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe,

43.2 - Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalaciji
budowlanych,

43.3 - Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,
43.9 - Pozostale specjalistyczne roboty budowlane,
46.13.Z - Dzialalno$¢ agentdéw zajmujacych sie sprzedazg drewna i materiatéw budowlanych,

46.14.Z - Dzialalno$¢ agentdw zajmujacych sie sprzedaza maszyn, urzadzen przemystowych, statkOw i
samolotow,

46.73.Z - Sprzedaz hurtowa drewna, materialdw budowlanych i wyposazenia sanitarnego,

46.74.Z - Sprzedaz hurtowa wyrobéw metalowych oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia
hydraulicznego i grzejnego,

46.77.Z - Sprzedaz hurtowa odpadéw i ztomu,

49.4 - Transport drogowy towarow oraz dziatalno$é ustugowa zwigzana z przeprowadzkami,
52.1 - Magazynowanie i przechowywanie towarow,

52.2 - Dzialalno$¢ ustugowa wspomagajgca transport,

55.1 - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

55.9 - Pozostate zakwaterowanie,

59.11.Z - Dziatalno$¢ zwigzana z produkcijg filméw, nagran wideo i programéw telewizyjnych,
59.13.Z - Dziatalnos¢ zwigzana z dystrybucja filméw, nagran wideo i programow telewizyjnych,
59.2 - Dziatalno$¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych,

64.19.Z - Pozostate posrednictwo pieniezne,

64.92.Z - Pozostale formy udzielania kredytow,

64.99.Z - Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

66.19.Z - Pozostala dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych,

68.1 - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

68.2 - Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

68.3 - Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie,

70.22.Z - Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,
71.1 - Dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne,
77.12.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych pojazdéw samochodowych, z wylgczeniem motocykli,
77.32.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych,

77.39.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzgadzen oraz débr materialnych, gdzie indziej
niesklasyfikowane,
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81.1 - Dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzgadku w budynkach,
81.2 - Sprzatanie obiektow,

81.3 - Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terenéw zieleni.

Statut nie okresla celu dziatalno$ci Emitenta.

21.2.2. Podsumowanie postanowie h statutu lub regulaminéw Emitenta, odnosz  acych si e

do cztonkéw organdw administracyjnych, zarz ~ gdzajacych i nadzorczych

Zarzad

Zgodnie z art. 362 KSH Zarzad prowadzi sprawy Spoiki i reprezentuje Spétke.

Sposdb powotywania, kompetencje i obowigzki Zarzgadu zostaty wymienione w § 11-13 Statutu Spotki.

"§ 11

Zarzad jest wieloosobowy, sklada sie z od 2 (dwéch) do 4 (czterech) cztonkéw, w tym Prezesa i
Wiceprezesow.

Cztonkow Zarzadu powotuje sie na wspoing kadencje trwajaca 1 (jeden) rok. Liczbe i funkcje cztonkow
Zarzadu okre$la Rada Nadzorcza, ktéra rowniez powotuje i odwotuje cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu i Wiceprezesow, a takze ustala ich wynagrodzenie. Czlonkowie Zarzadu moga by¢ powotywani
ponownie na dalsze kadencje. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z waznych powodéw moze w
kazdym czasie odwota¢ czlonkéw Zarzadu.

Mandat czionka Zarzadu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji czZtonka Zarzadu, a takze wskutek
Smierci, rezygnacji lub odwotania. Czlonek Zarzadu sktada rezygnacje na pismie Radzie Nadzorczej.

W umowie miedzy Spoéitka, a cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim, Spéitke reprezentuje Rada
Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwalg Walnego Zgromadzenia. Czionkowie Zarzadu nie
bedacy pracownikami Spoétki moga otrzymywaé wynagrodzenie na podstawie zawartej z nimi umowy
innej niz umowa o prace i/lub $wiadczenie z tytutu petnionych funkcji.”

.8 12

Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz.

Zarzad obowigzany jest zarzadza¢ majatkiem i sprawami Spotki oraz spetniaé swoje obowigzki ze
starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac przepisOw prawa, postanowien Statutu i
uchwat pozostatych organéw Spotki. Do zakresu dziatania Zarzadu nalezg w szczegélnosci:

a) prowadzenie przedsiebiorstwa Spotki,

b) sporzadzanie sprawozdania, bilansu, rachunku zyskéw i strat w sposéb i w terminach przewidzianych
w obowigzujgcych przepisach prawnych,

c¢) prowadzenie ksiegi protokotéw Walnego Zgromadzenia, jak tez ksiegi podejmowanych uchwat,

d) wykonywanie uchwat Walnego Zgromadzenia,

e) wszystkie sprawy nie zastrzezone do wtasciwosci pozostatych organéw Spofki.

Regulamin Zarzadu okresli szczeg6towo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad i
przedstawia go do akceptacji Radzie Nadzorczej najpdzniej w terminie 30 dni od rozpoczecia kadencji
Zarzadu. Rada Nadzorcza zatwierdza lub wnosi uwagi do Regulaminu Zarzadu na pierwszym
posiedzeniu Rady po otrzymaniu projektu Regulaminu od Zarzadu.

Uchwaly Zarzadu wymagajg wszystkie sprawy przekraczajgce zakres zwykltych czynnosci Spéiki.
Uchwaly Zarzadu wymagaja, w szczegdlnosci:

a) regulamin Zarzadu,

b) regulamin organizacyjny przedsiebiorstwa Spotki,

c) tworzenie i likwidacja oddziatow,

d) zacigganie kredytow i pozyczek,

e) przyjmowanie projektdw rocznych budzetow oraz strategicznych planéw wieloletnich w celu
przedstawienia ich do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej,

f) zacigganie zobowigzan lub rozporzadzanie prawem o warto$ci powyzej dwukrotnosci kapitatu
zakladowego Spéiki, z zastrzezeniem postanowien §16ust. 1 lit. 1, 0, g, 1, s.
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5. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwykla wiekszoscig gtosow.”
)1§ 13

1. Do skfadania oswiadczen w imieniu Spotki upowaznionych jest trzech cztonkéw Zarzadu dziatajgcych
tacznie albo dwdéch cztonkéw Zarzadu dziatajgcych tgcznie z prokurentem.

2. Do dokonywania okreslonych czynnosci lub czynnosci okreslonego rodzaju moga by¢ ustanawiani
petnomocnicy dziatajgcy samodzielnie lub tacznie.

3. Kazdy czlonek Zarzadu ma prawo i obowigzek prowadzenia spraw Spoiki nie przekraczajacych zakresu
zwyktych czynnosci Spotki.”

Organizacja Zarzadu i sposob jego dziatania zostat okreslony w Regulaminie Zarzadu przyjetym przez
Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg uchwatami z dnia 5 maja 2010 r.

Na podstawie przyjetego Regulaminu Zarzad Spétki sktada sie z od 2 (dwdch) do 4 (czterech) czionkéw, w
tym Prezesa i Wiceprezes6w. Czlonkowie Zarzadu moga sprawowac¢ funkcje w organach innych
przedsiebiorcow jedynie za zgodg Rady Nadzorczej Spotki. Czionek Zarzadu nie moze bez zgody Rady
Nadzorczej Spotki zajmowac sie interesami konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej
jako wspdlnik spétki cywilnej, spotki osobowej lub jako cztonek organu spoétki kapitatowej badz uczestniczyé
w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako czionek organu. Zakaz ten obejmuje takze udziat w
konkurencyjnej spoétce kapitatowej, w przypadku posiadania w niej przez cztonka Zarzadu co najmniej 10%
udziatléw albo akcji bgdz prawa do powotania co najmniej jednego cztonka zarzadu.

Zarzad jest obowigzany wykonywa¢ swoje obowigzki ze starannos$cig wymagang w obrocie gospodarczym,
przestrzegac przepisow prawa, Statutu Spotki, niniejszego Regulaminu oraz uchwat organéw Spotki.

Zarzad ponosi odpowiedzialno$¢ za prawidiowe, rzetelne i terminowe prowadzenie ksigg rachunkowych
Spotki oraz terminowe sporzadzanie sprawozdan wymaganych przez prawo.

Cztonkowie Zarzadu powinni uczestniczy¢é w posiedzeniach Walnego Zgromadzenia w skladzie
umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego
Zgromadzenia. Posiedzenia Zarzadu odbywajg sie w miare potrzeb. Posiedzeniom Zarzgdu przewodniczy
Prezes Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu uczestniczg w posiedzeniach Zarzadu osobiscie. Obecnos¢ czionkéw
Zarzadu na jego posiedzeniach jest obowigzkowa. O niemoznosci wziecia udzialu w posiedzeniu Zarzadu
nalezy niezwtocznie zawiadomi¢ Prezesa Zarzadu. Posiedzenia Zarzadu odbywajg sie w siedzibie Spotki lub
W innym miejscu ustalonym przez Zarzad. Posiedzenia Zarzadu mogg odbywac sie rowniez przy
wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢, w spos6b umozliwiajacy
porozumienie sie wszystkich uczestniczacych w nim cztonkéw. Srodkami bezposredniego porozumiewania
sie na odleglos¢ sg w szczegdlnosci: telefon, radio, wizjofon, wideotekst, poczta elektroniczna, telefaks.
Uchwalta jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali poinformowani o tresci uchwaly, ktéra ma by¢
podjeta. Za miejsce posiedzenia przeprowadzonego przy wykorzystaniu $rodkdéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$¢ uznaje sie miejsce pobytu przewodniczacego posiedzenia Zarzadu.
Posiedzenia Zarzadu zwotuje Prezes Zarzadu z wlasnej inicjatywy lub na wniosek cztonka Zarzadu. Wniosek
0 zwotanie posiedzenia Zarzadu powinien zawiera¢ propozycje porzadku obrad. Ostateczny porzadek obrad
ustala Prezes Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie nie p6zniej niz w ciggu 14 dni od daty ztozenia
wniosku. Zwotanie posiedzenia Zarzadu nastepuje poprzez wystanie pisemnego zawiadomienia do kazdego
cztonka Zarzadu, co najmniej na 3 dni przed wyznaczonym terminem. Zawiadomienie o posiedzeniu
Zarzadu powinno zawiera¢ porzadek obrad. Zawiadomienia mogq by¢ wystane za posrednictwem poczty
elektronicznej (e-mail), pod warunkiem, ze cztonek Zarzadu wyrazi pisemng zgode na taki tryb wraz z
podaniem adresu e-mail, na ktory zawiadomienia majg by¢ wysytane. Czlonkowie Zarzadu sg zobowigzani
do informowania Prezesa Zarzadu o kazdej zmianie adresu korespondencyjnego oraz adresu e-mail, o
ktorym mowa w ust. 2. W przypadku niewywigzania sie z obowigzku, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym,
zawiadomienie o posiedzeniu wystane na ostatni podany Prezesowi Zarzadu adres uwaza sie za doreczone.
Posiedzenia Zarzadu mogg sie rowniez odby¢ bez formalnego zwotania w przypadku, gdy na posiedzeniu
bedg obecni wszyscy cztonkowie Zarzadu i zaden z nich nie zgltosi sprzeciwu ani co do odbycia posiedzenia
ani co do postawienia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad.

Z przebiegu posiedzen Zarzadu sporzadza sie protokét, ktory podpisujg cztonkowie Zarzadu uczestniczacy
w posiedzeniu. Protok6t powinien zawiera¢ porzadek obrad, imiona i nazwiska wszystkich czionkéw Zarzadu
obecnych na posiedzeniu, liczbe gtoséw oddanych w gtosowaniach nad przyjeciem poszczegdblnych uchwat
oraz zdania odrebne jesli zostaty zgloszone. Ponadto, w protokole nalezy zamiesci¢ numer protokotu, date i
miejsce posiedzenia oraz wskazanie dokumentow bedacych przedmiotem posiedzenia Zarzadu.

Zarzad moze podejmowaé uchwaly w trybie pisemnym, pod warunkiem, ze wszyscy czionkowie Zarzadu
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zostali poinformowani o tresci uchwaly, ktéra ma by¢ podjeta. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwykig
wigkszoscig gtoséw. W razie réwnej liczby glosow rozstrzyga gtos Prezesa Zarzadu. Uchwaly Zarzadu mogq
by¢ powziete, jezeli wszyscy czionkowie zostali prawidiowo zawiadomieni o posiedzeniu Zarzadu.
Glosowanie jest jawne. Glosowanie tajne zarzadza przewodniczacy posiedzenia Zarzadu na wniosek
cztonka Zarzadu albo z wiasnej inicjatywy. Czionek Zarzadu glosujacy przeciw podjetej uchwale, moze
zgtosi¢ do protokotu umotywowane zdanie odrebne. Czionkowie Zarzgdu oraz inne osoby biorgce udziat w
posiedzeniach Zarzadu zobowigzane sg do zachowania w tajemnicy wszelkich informacji przedstawianych
na posiedzeniu Zarzadu. Informacje te moga by¢ wykonywane jedynie przy wykonywaniu obowigzkow
stuzbowych w Spoice.

Rada Nadzorcza
Zgodnie z art. 381 KSH w spétce akcyjnej powotuje sie Rade Nadzorcza.

Spos6b powotywania, kompetencje i obowigzki Zarzgadu zostaty wymienione w § 14-17 Statutu Spotki.

.8 14

1. Rada Nadzorcza sktada sie z od 5 (pieciu) do 7 (siedmiu) cztonkow, w tym Przewodniczacego Rady
Nadzorczej, powotywanych na wspding kadencje trwajacg 2 (dwa) lata.

2. Z zastrzezeniem ustepu 4 ponizej, czlonkowie Rady Nadzorczej sq powotywani i odwoltywani przez
Walne Zgromadzenie. Dokonujac wyboru czionkéw Rady Nadzorczej, Walne Zgromadzenie wskazuje
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

3. Rada dziala na podstawie uchwalonego przez nig Regulaminu, okreslajacego jej organizacje i sposob
wykonywania czynnosci.

4. Czlonkowie pierwszej Rady Nadzorczej zostajg powotani uchwala Walnego Zgromadzenia w toku
przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia w spoétke akcyjna.

5. Rada Nadzorcza wybiera ze swego grona Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, a takze Sekretarza
Rady na pierwszym posiedzeniu nowej kadenciji.

6. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwoluje posiedzenia Rady, ktérym przewodniczy. Pod nieobecnosé
Przewodniczacego Rady Nadzorczej jego obowigzki i uprawnienia przejmuje Wiceprzewodniczgcego
Rady Nadzorczej.

7. Rada Nadzorcza dziata kolegialnie podejmujac uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtoséw.

8. Mandaty czlonkbw Rady Nadzorczej wygasajg z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni rok obrotowy petnienia funkcji oraz w innych
przypadkach okreslonych w kodeksie spétek handlowych.

9. Czlonek Rady Nadzorczej moze byé odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie.

10. Czionek Rady Nadzorczej rezygnacje sktada Zarzgdowi na pismie. Zarzad ma obowigzek bezzwtocznie
powiadomi¢ o tym fakcie Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej w sytuacji, gdy rezygnacje ztozyt Przewodniczacy Rady Nadzorczej.”

.8 15

1. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia zgodnie z potrzeba, jednak nie rzadziej niz raz na kwartat.

2. Przewodniczacy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ posiedzenie Rady takze na pisemny
wniosek Zarzadu Spoikki lub Czlonka Rady Nadzorczej. Wraz z wnioskiem o zwotanie posiedzenia
Rady Nadzorczej wnioskodawca zobowigzany jest podaé proponowany porzadek obrad.

3. Posiedzenie powinno odby¢ sie w ciggu dwdch tygodni od chwili powziecia przez Przewodniczacego
wiadomosci o tresci wniosku. Porzadek obrad powinien uwzglednia¢, co najmniej punkty
zaproponowane przez wnioskodawce, a moze by¢ rozszerzony takze o inne punkty zaproponowane
przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

4. Jezeli Przewodniczacy Rady Nadzorczej nie zwota posiedzenia zgodnie z ust. 2 i 3, wnioskodawca
moze je zwota¢ samodzielnie, podajac do wiadomosci wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej date,
miejsce i proponowany porzadek obrad.

5. Posiedzenie Rady moze takze odby¢ sie bez formalnego zwotania, o ktbrym mowa powyzej, jezeli
wszyscy cztonkowie Rady wyrazg na to zgode oraz zaden z nich nie zgtosi sprzeciwu co do porzadku
obrad posiedzenia.

6. Oswiadczenia kierowane do Rady Nadzorczej pomiedzy posiedzeniami dokonywane sg wobec
Przewodniczacego Rady, a gdy jest to niemozliwe wobec Wiceprzewodniczacego Rady.

7. Czlonkowie Rady Nadzorczej mogq bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac swoj gtos na
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10.

11.

pidmie za posrednictwem innego czionka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzgdku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza moze podejmowac¢ uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czionkowie
Rady zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

Podejmowanie uchwat okreslonych w ust. 7 i 8 nie dotyczy wyboréw cztonkéw Rady Nadzorczej na
poszczegoblne funkcje w Radzie.

Kazdy z cztonkéw Rady Nadzorczej moze przyprowadzac¢ na posiedzenia Rady Nadzorczej doradce,
ktéry ma prawo do udziatu w dyskusji nie majac jednak prawa do udziatu w glosowaniu.

Cztonkom Rady Nadzorczej moze by¢ wyptacone wynagrodzenie ustalone uchwatg Walnego
Zgromadzenia. Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje zwrot kosztow zwigzanych z udzialem w
pracach Rady.”

"§ 16

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad dziatalnoscig Spotki. Do szczegdélnych obowigzkéw

Rady Nadzorczej nalezy:

1. sprawowanie stalego nadzoru nad dzialalnoscia Spoétki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,

2. ocena sprawozdan, o ktorych mowa w art. 395 § 2 pkt 1 Kodeksu Spotek Handlowych, w
zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz wnioskow
Zarzgdu dotyczacych podzialu zysku albo pokrycia straty, a takze skladanie Walnemu
Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikow tej oceny,

3. wyznaczanie oraz zwalnianie biegtych rewidentow do corocznego badania sprawozdan
finansowych Spotki oraz zatwierdzanie istotnej zmiany sposobu prowadzenia rachunkowosci, o
ile zmiana taka nie wynika z obowigzujacych przepiséw prawa,

4. delegowanie czionkéw Rady Nadzorczej, na okres nie diuzszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynnosci cztonkéw Zarzadu, ktérzy, ztozyli rezygnacije albo z innych przyczyn nie
mogg sprawowac swoich czynnosci,

5. opiniowanie rocznych i okresowych sprawozdan Zarzadu,

6. opiniowanie i zatwierdzanie planéw ekonomicznych Spdiki, okresowych planéw jej rozwoju oraz
jej budzetu,

7. rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow Zarzadu,

8. podejmowanie dziatalno$ci gospodarczej w nowych galeziach gospodarki, o ile nie wynikajg one
z zatwierdzonego rocznego planu Spoiki,

9. zatwierdzanie regulaminu pracy Zarzadu,

10. zwolywanie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwola go w czasie
ustalonym w Statucie,

11. zwolywanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ilekro¢ Rada uzna to za wskazane,

12. udzielanie zgody na zawarcie przez Zarzad istotnych uméw z podmiotami powigzanymi, w
rozumieniu Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentébw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2009 r. Nr 33, poz. 259 z pézn. zm.).
Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg transakcje typowe, zawierane na warunkach
rynkowych w ramach prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej przez Spoéike z podmiotem
zaleznym, w ktérym Spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy,

13. zatwierdzanie regulaminu organizacyjnego przedsiebiorstwa Spoiki,

14. opiniowanie wniosku o likwidacje Spéitki przed jego przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu,

15. udzielanie zgody na zacigganie przez Spétke zobowigzan lub rozporzadzenie prawem o wartosci
przekraczajgcej dwukrotnos¢ kapitatu zakladowego Spéiki,

16. wyrazanie zgody na petnienie przez czionkdédw Zarzadu Spoétki funkcji czionka Zarzadu w
spétkach zaleznych od Spoiki,

17. udzielanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatbw w
nieruchomosci przez Spotke. Zgody Rady Nadzorczej nie wymaga sprzedaz gotowych mieszkan
i lokali uzytkowych, dokonywana w ramach prowadzenia dziatalnosci operacyjnej przez Spotke,

18. udzielanie zgody na ustanowienie hipoteki lub zastawu na sktadnikach majatku Spoiki,
poreczenie diugu osoby trzeciej lub poreczenie weksla o wartosci wyzszej niz dwukrotno$c
kapitatu zaktadowego Spoiki,
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19. udzielanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji lub udziatéw w innych spotkach,

20. wyrazanie zgody na reprezentowanie Spoétki przez cztonkow Zarzadu w stosunkach ze spotkami
zaleznymi, w szczeg6lnosci do jednoczesnego reprezentowania lub wspoireprezentowania
spotek od nich zaleznych w stosunkach ze Spéika, jako cztonek zarzadu wszystkich spotek.

2. Woypelniajac obowigzki Rada Nadzorcza moze kontrolowa¢ wszelkie dziatania Spéiki, zada¢ od

Zarzadu i pracownikOdw Spotki przedstawienia sprawozdan i sktadania wyjasnien, a takze

dokonywac kontroli aktywéw, sprawdzaé ksiegi i dokumenty finansowe.”

"§ 17

1. Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie, z zastrzezeniem
postanowien § 15 ust. 7, 8, 10.

2. Od momentu wprowadzenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym (obrotu gietdowego), co
najmniej dwoch czionkéw Rady Nadzorczej bedzie Czionkami Niezaleznymi. Czlonek Niezalezny
powinien spetnia¢ nastepujace warunki:

a) do Rady Nadzorczej mogg by¢ powotani przez Walne Zgromadzenie dwaj niezalezni czionkowie
Rady Nadzorczej, z ktérych jeden powinien petni¢ funkcje Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej. Niezaleznymi cztonkami Rady Nadzorczej mogg by¢ osoby wolne od powigzan ze
Spotka, akcjonariuszami lub pracownikami, ktére mogtyby istotnie wplyngé na zdolnosci
niezaleznego czionka do podejmowania bezstronnych decyzji, to jest spetniajace warunki, o
ktérych mowa w niniejszym przepisie. Przy zgtaszaniu kandydatury cztonka Rady Nadzorczej, a
nastepnie w uchwale powotujacej niezaleznego czionka Rady Nadzorczej lub w podijetej
bezposrednio po wyborach osobnej uchwale zaznacza sie, ze dana osoba zostata powotana
jako niezalezny czionek Rady Nadzorczej,

b) Niezaleznym czlonkiem Rady Nadzorczej jest osoba, ktora spetnia tacznie nastepujace kryteria:

» nie jest i nie byta pracownikiem Spotki albo osoba $wiadczaca na rzecz Spokki prace lub
ustugi na innej podobnej podstawie prawnej w ciggu trzech lat poprzedzajacych wybor w
sktad Rady Nadzorczej, co dotyczy réwniez podmiotéw wchodzacych w skiad grupy
kapitatowej, do ktorych nalezy Spotka,

= nie petnita w ciggu trzech lat poprzedzajacych wybér w sktad Rady Nadzorczej zadnych
funkcji w Zarzadzie Spéiki, co dotyczy réwniez podmiotéw wchodzacych w skiad grupy
kapitalowej, do ktérej nalezy Spotka,

= nie jest osobg bliskg czlonka organu Spokki lub pracownika Spotki zatrudnionego na
stanowisku kierowniczym, co dotyczy réwniez czionkéw organéw lub pracownikéw
zatrudnionych na stanowiskach kierowniczych w podmiotach wchodzacych w sktad grupy
kapitatowej, do ktorej nalezy Spotka,

= w ciggu trzech lat poprzedzajacych wybér w skliad Rady Nadzorczej nie otrzymata od
Spotki lub podmiotu wchodzacego w sklad grupy kapitatowej, do ktérej nalezy Spotka,
wynagrodzenia poza wynagrodzeniem z tytutu petnienia funkcji czitonka Rady Nadzorczej,
nie jest osoba bliskg osoby, ktéra w ciggu ostatnich trzech lat poprzedzajacych wybor w
sklad Rady Nadzorczej otrzymata od Spéiki lub podmiotu wchodzacego w skiad grupy
kapitalowej, do ktérej nalezy Spoétka, wynagrodzenie poza wynagrodzeniem z tytulu
petnienia funkcji czltonka Rady Nadzorczej,

= nie posiada akcji reprezentujgcych ponad 10 (dziesie¢) procent kapitalu zakladowego
Spotki,

= nie jest osobg bliska akcjonariusza bedacego osobg fizyczng i posiadajacego akcje
reprezentujace ponad 10 (dziesig€) procent kapitatu zakltadowego Spoiki,

= nie reprezentuje akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych akcje reprezentujace co
najmniej 10 (dziesie€) procent kapitatu zaktadowego Spoiki, nie jest cztonkiem organow,
pracownikiem albo osobg s$wiadczgcqg prace lub ustugi na innej podobnej podstawie
prawnej na rzecz akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych akcje reprezentujgce co
najmniej 10 (dziesie¢) procent kapitalu zakltadowego Spéiki, co dotyczy réwniez
podmiotéw wchodzacych w sktad grypy kapitalowej, do ktérej nalezy akcjonariusz lub
akcjonariusze,

= W ciggu trzech lat poprzedzajgcych wyb6r w skltad Rady Nadzorczej nie byla pracownikiem
obecnego lub bylego biegtego rewidenta Spoékki,

= w ciggu trzech lat poprzedzajgcych wybér w sktad Rady Nadzorczej nie byla cztonkiem
organu zarzadzajgcego podmiotu, w ktérym cztonek Zarzadu Spétki petit funkcje czlionka
organu nadzorujgcego,
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c) za osobe bliskg dla celéw ustepu poprzedzajacego uznaje sie matzonka, wstepnych, zstepnych,
przysposobionych i przysposabiajacych, rodzenstwo i powinowatych w linii prostej do drugiego
stopnia,

d) wraz z oswiadczeniem zawierajgcym zgode na kandydowanie i wyb6r w sktad Rady Nadzorczej
kandydat na niezaleznego czionka Rady Nadzorczej sklada pisemne oswiadczenie, iz spetnia
kryteria wskazane w ust. 2 wraz z zobowigzaniem, iz nie zwtocznie powiadomi Spétke o kazdym
zdarzeniu, ktére spowoduje nie spetnienie przez niego ktéregokolwiek z kryteriow wskazanych w
powotanym ustepie.

3. Niespetnienie przez ktéregokolwiek z cztionkéw Rady Nadzorczej kryteriow okreslonych w ust. 2 nie
wpltywa na wazno$¢ podejmowanych przez Rade Nadzorczg uchwat.”

Organizacja Rady Nadzorczej i sposob jej dziatania zostat okreslony w Regulaminie Rady Nadzorczej
przyjetym przez Rade Nadzorczg uchwalg z dnia 5 maja 2010 r. Rada sklada sie z od 5 (pieciu) do 7
(siedmiu) czlonkéw, w tym Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powotywanych na wspolng kadencje
trwajacg 2 (dwa) lata. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg powotywani i odwolywani przez Walne
Zgromadzenie. Dokonujac wyboru czlonkbw Rady Nadzorczej, Walne Zgromadzenie wskazuje
Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Rada odbywa posiedzenia w miare potrzeb jednak nie rzadziej niz na kwartat. Posiedzenia Rady zwotuje jej
Przewodniczacy lub Wiceprzewodniczacy w przypadku, gdy Przewodniczacy Rady nie moze zwofac
posiedzenia, z wlasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek czionka Rady lub Zarzadu. We wniosku o
zwotanie posiedzenia nalezy poda¢ proponowany porzadek obrad. Posiedzenie powinno odbyé¢ sie w ciggu
2 (dwdch) tygodni od chwili powziecia przez Przewodniczacego wiadomosci o tresci wniosku. Jezeli
Przewodniczacy Rady nie zwota posiedzenia w przepisanym terminie, wnioskodawca moze je zwotaé
samodzielnie podajac do wiadomosci wszystkich Cztonkéw Rady Nadzorczej date, miejsce i proponowany
porzadek obrad. Porzadek obrad powinien uwzgledniaé co najmniej punkty zaproponowane przez
wnioskodawce, a moze takze by¢ rozszerzone o inne punkty zaproponowane przez Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej. Dla waznosci uchwat Rady wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich jej
cztonkéw. Posiedzenie Rady zwotuje sie listami poleconymi wystanymi najpézniej na 7 (siedem) dni przed
terminem posiedzenia. W zawiadomieniu nalezy wskaza¢ czas i miejsce posiedzenia oraz planowany
porzadek obrad. Posiedzenie Rady moze by¢ takze zwotane w ten sposob, ze na posiedzeniu Rady
Przewodniczacy zawiadomi obecnych czionkéw Rady o czasie, miejscu i planowanym porzadku obrad
nastepnego posiedzenia. Fakt zawiadomienia cztonkéw nalezy odnotowa¢ w protokole posiedzenia, na
ktorym Przewodniczacy dokonat zawiadomienia. Czlonkowie Rady, ktorzy nie byli obecni na posiedzeniu,
powinni zosta¢ zawiadomieni o nastepnym posiedzeniu Rady na zasadach ogolnych. Z waznych powodéw,
posiedzenie Rady moze zostaé zwolane przy wykorzystaniu telefonu, faksu lub poczty elektronicznej.
Czionkowie Rady zawiadamiajg Przewodniczagcego Rady o swoich danych teleadresowych oraz o ich
kazdorazowej zmianie. Posiedzenie Rady moze takze odby¢ sie bez formalnego zwotania, jezeli wszyscy
cztonkowie Rady wyrazg na to zgode oraz zaden z nich nie zgtosi sprzeciwu co do porzadku obrad
posiedzenia. Posiedzeniom Rady przewodniczy Przewodniczacy Rady, a w przypadku jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczgcy. W  przypadku  nieobecnosci na  posiedzeniu  Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczgcego, przewodniczacego posiedzenia wybiera Rada. Czlionek Rady, ktéry nie moze byé
obecny na posiedzeniu, powinien niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Przewodniczacego. W posiedzeniu Rady
moga bra¢ udziat czlonkowie Zarzadu jesli zostang zaproszeni przez Przewodniczacego, z wyjatkiem
posiedzen dotyczacych bezposrednio Zarzadu lub jego poszczegoélnych czionkéw, w szczegdlnosci ich
odpowiedzialnos$ci oraz ustalenia wynagrodzenia. Czionkowie Zarzgdu nie majg prawa do udziatlu w
gtosowaniu. Kazdy z Cztonkéw Rady Nadzorczej moze przyprowadza¢ na posiedzenia Rady Nadzorczej
doradce, ktéry ma prawo do udziatu w dyskusji nie majac jednak prawa do udziatu w glosowaniu.

Dla waznosci uchwat Rady wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich czionkéw Rady. Rada
podejmuje uchwaly bezwzgledng wiekszoscia glosdw przy obecnosci, co najmniej potowy skladu Rady. W
wypadku réwnosci gloséw decyduje gtos Przewodniczacego Rady. Cztonkowie Rady mogq bra¢ udziat w
podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swoj gtos na pismie za posrednictwem innego czionka Rady. Oddanie
gtosu na pismie nie moze dotyczyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady. Rada
Nadzorcza moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystywaniu $rodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, jezeli wszyscy Czlonkowie Rady
zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Kazdy cztonek Rady moze wystapi¢ z inicjatywa podjecia
uchwaly w dowolnej sprawie. Uchwaly w sprawach nie objetych porzadkiem obrad, wskazanym w
zawiadomieniu o posiedzeniu mogg by¢ podejmowane tylko wowczas, jezeli wszyscy czionkowie Rady sg
obecni na posiedzeniu i wyrazajg zgode, co do glosowania w sprawie nie objetej porzadkiem obrad. W
przypadku zaistnienia konfliktu intereséw, cztonek Rady powinien poinformowaé o tym pozostatych cztonkéw
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Rady i powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz od glosowania nad przyjeciem uchwaty w
sprawie, w ktorej zaistniat konflikt intereséw. Cztonek Rady moze wnioskowa¢ o podjecie przez Rade
uchwaty, co do istnienia takiego konfliktu.

Uchwaly Rady powinny by¢ protokotowane. Protokét sporzadza osoba wybrana przez Przewodniczacego
Rady. Protok6t powinien zawieraé, co najmniej: numer kolejny protokotu, date i miejsce posiedzenia,
porzadek obrad, imiona i nazwiska obecnych czionkéw Rady oraz ewentualnie innych obecnych na
posiedzeniu oso6b, teksty podjetych uchwal, liczbe gtoséw oddanych na poszczegélne uchwaly oraz
indywidualne opinie cztonkéw Rady, wiaczone do protokotu na ich zadanie. Na wniosek cztonka Rady
obecnego na posiedzeniu, w protokole nalezy odnotowa¢ ztozone oswiadczenia i okolicznosci, majace
miejsce na posiedzeniu Rady. Protokdt podpisujg obecni na posiedzeniu Czionkowie Rady. Odmowa
podpisania protokotu musi by¢ zaznaczona w protokole przez przewodniczacego posiedzenia. Czlonek Rady
odmawiajacy podpisania protokotu jest zobowigzany do szczegdtowego pisemnego umotywowania swojej
decyzji, co powinno nastapi¢ najpdzniej w ciagu 7 (siedmiu) dni od odmowy. Dokumenty Rady, w tym przede
wszystkim ksiega protokétdow, powinny byé nalezycie zabezpieczone i przechowywane w siedzibie Spokki.
Odpowiedzialno$¢ za dokumentacje Rady ponosi Przewodniczacy Rady. Po zakonczeniu kadencji Rady
Przewodniczacy Rady lub inny z jej cztonkdw jest zobowigzany przekazaé protokolarnie cato$¢ dokumentaciji
Spoétice.

Oswiadczenia kierowane do Rady Nadzorczej pomiedzy posiedzeniami dokonywane sa wobec
Przewodniczacego Rady na adres Spoiki, a gdy jest to niemozliwe wobec Wiceprzewodniczacego Rady na
adres Spotki. Oswiadczenie skierowane do Rady uwaza sie za zlozone z dniem jego doreczenia
Przewodniczacemu lub Wiceprzewodniczacemu Rady. W umowach pomiedzy Spéitkg a czlonkiem Zarzadu,
Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg Walnego Zgromadzenia. Ta
sama zasada dotyczy innych czynnosci zwigzanych z wykonywaniem uméw pomiedzy Spétkg a czlonkami
Zarzadu. W przypadkach zawierania umow pomiedzy Spoétkg a czionkami Zarzadu Rada moze upowazni¢ w
drodze uchwaty jednego lub wigcej cztonkdéw Rady do wykonywania takich czynnosci prawnych.

W celu wykonania swoich obowiazkéw Rada moze bada¢ wszystkie dokumenty Spotki, zada¢ od Zarzadu i
pracownikéw sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywa¢ rewizji stanu majatku Spotki. Czlonkowie Rady
powinni podejmowa¢ odpowiednie dziatania, aby otrzymywa¢ od Zarzgdu regularne i wyczerpujace
informacje o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spotki oraz o ryzyku zwigzanym z
prowadzong dziatalnoscig i sposobach zarzadzania tym ryzykiem. Czlonkowie Rady powinni by¢ obecni na
Walnym Zgromadzeniu. Czlonkowie Rady, w granicach swoich kompetencji i w zakresie niezbednym dla
rozstrzygniecia spraw omawianych przez Walne Zgromadzenie, powinni udzielaé uczestnikom Walnego
Zgromadzenia wyjasnien i informacji dotyczacych Spotki. Nieobecnos¢ czionka Rady na Walnym
Zgromadzeniu powinna by¢ usprawiedliwiona. Kazdy czionek Rady w przypadku przewidywanej
nieobecnosci na Walnym Zgromadzeniu ma obowigzek doreczy¢ Spélce wyjasnienie powoddw
nieobecnosci, a w przypadku, gdy nieobecno$¢ taka jest nieprzewidziana, czionek Rady powinien
telefonicznie zawiadomi¢ Spotke tak, aby wyjasnienia czlonka Rady dotarty do Spokki przed rozpoczeciem
Walnego Zgromadzenia.

Czlonkowie Rady Nadzorczej w sytuacjach wskazanych w tresci art. 390 § 3 Kodeku spdtek handlowych nie
moga bez zgody Zgromadzenia Wspolnikbw zajmowaé sie interesami konkurencyjnymi w rozumieniu art.
380 Kodeku spotek handlowych.

21.2.3. Opis praw, przywilejéw i ogranicze n zwigzanych z ka zdym rodzajem istniej acych
akcji

Zgodnie z § 7 Statutu kapitat zaktadowy Emitenta tworzy 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) Akcji na okaziciela
Serii A o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja, z ktdérymi nie sg zwigzane zadne
szczegolne prawa lub obowiagzki.

21.2.4. Opis dziata A niezb ednych do zmiany praw posiadaczy akcji, ze wskazanie  m tych
zasad, ktére maj q bardziej znacz acy zakres ni z jest to wymagane przepisami
prawa

Zgodnie z § 7 ust. 4 Statutu akcje imienne mogg zosta¢ zamienione na Akcje na okaziciela na zadanie

Akcjonariusza zgtoszone Spotce. W dniu 23 kwietnia 2010 roku Zarzad Spéiki Emitenta, na wniosek
wszystkich akcjonariuszy, na podstawie art. 334 § 2 KSH oraz § 7 ust. 3 Statutu Spotki podjat uchwale w
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sprawie zamiany akcji imiennych na akcje na okaziciela (szczeg6towy opis zamiany zawarty zostat w
punkcie 21.1.7.1.).

21.2.5. Opis zasad okre slajacych sposob zwotywania Zwyczajnych Walnych Zgromadz en
oraz Nadzwyczajnych Walnych Zgromadze R, wigcznie z zasadami uczestnictwa w
nich

Zgodnie z art. 402" KSH Wz spotki publicznej zwoluje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
internetowej spotki oraz w formie raportu biezacego — zgodnie z przepisami Ustawy o ofercie. Ogtoszenie
powinno by¢ dokonane co najmniej na 26 dni przed terminem WZ.

Art. 402° okresla zakres tresci ogtoszenia o WZ spétki publicznej. Powinno zawieraé co najmniej date,
godzine i miejsce WZ oraz szczegétowy porzadek obrad, a takze precyzyjny opis procedur dotyczacych
uczestniczenia w

WZ i wykonywania prawa gtosu. W szczegélnosci ogtoszenie winno zawiera¢ informacje dotyczace
nastepujacych zagadnien:

a) Prawo akcjonariusza do zadania umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad WZ

Zgodnie z art. 401 § 1 KSH akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu zaktadowego mogg zada¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego WZ.
Zadanie powinno zosta¢ zgtoszone Zarzadowi nie pdzniej niz na 21 dni przed wyznaczonym terminem
zgromadzenia.

Zadanie powinno zawiera¢ uzasadnienie lub projekt uchwaly dotyczacej proponowanego punktu porzadku
obrad.

Zadanie moze zostaé ztozone w postaci elektroniczne;.

Zarzad jest obowigzany niezwtocznie (na podstawie § 2 tego samego artykulu), jednak nie pozniej niz na 18
dni przed wyznaczonym terminem WZ ogtosi¢ zmiany w porzadku obrad wprowadzone na zadanie
akcjonariuszy.

Ogtoszenie nastepuje w sposéb wiasciwy dla zwotania WZ.

b) Prawo akcjonariusza do zgtaszania projektow uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku
obrad WZ lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad przed terminem WZ

Na podstawie art. 401 8§ 4 KSH akcjonariusz lub akcjonariusze spétki publicznej reprezentujacy co najmniej
jedng dwudziestg kapitalu zaktadowego moga przed terminem WZ zgtasza¢ spoéice na pisSmie lub przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do
porzadku obrad WZ lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad. Spotka niezwtocznie
ogtasza projekty uchwat na stronie internetowe;j.

Statut zgodnie z art. 401 § 6 KSH moze upowazni¢ do zadania umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad najblizszego WZ oraz do zgtaszania spo6tce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej projektéw uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku obrad walnego
zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad, akcjonariuszy
reprezentujacych mniej niz jedng dwudziestg kapitalu zakladowego. Statut Emitenta nie zawiera takich
postanowien.

c) Prawo akcjonariusza do zgtaszania projektow uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku
obrad podczas WZ

Na podstawie art. 401 § 5 KSH kazdy z akcjonariuszy jest uprawniony do zgtaszania podczas WZ projektow
uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku obrad d) Sposéb wykonywania prawa gtosu przez
petnomocnika, w tym w szczegdlnosci formularze stosowane podczas gtosowania przez petnomocnika, oraz
spos6b zawiadamiania spotki przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej o ustanowieniu
petnomocnika

e) Mozliwos¢ i spos@b uczestniczenia w WZ przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
f) Spos6b wypowiadania sie w trakcie WZ przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,

g) Sposob wykonywania prawa gtosu drogg korespondencyjng lub przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
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elektronicznej

Ogtoszenie okresla takze dzien rejestracji uczestnictwa w WZ, ktéry zgodnie z art. 406" KSH przypada na 16
dni przed datg WZ i jest jednolity dla uprawnionych z akcji na okaziciela i akcji imiennych oraz informacje, ze
prawo uczestniczenia w WZ majq tylko osoby bedace akcjonariuszami spétki w dniu rejestracji uczestnictwa
w WZ, a takze:

» wskazanie, gdzie i w jaki sposob osoba uprawniona do uczestnictwa w WZ moze uzyskac¢ petny tekst
dokumentacji, ktéra ma by¢ przedstawiona zgromadzeniu, oraz projekty uchwat lub, jezeli nie przewiduje
sie podejmowania uchwat, uwagi zarzadu lub rady nadzorczej spéiki, dotyczace spraw wprowadzonych
do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku
obrad przed terminem walnego zgromadzenia,

» wskazanie adresu strony internetowej, na ktorej bedg udostepnione informacje dotyczace WZ.

Zgodnie z art. 402° § 1 kazda spotka publiczna obowigzana jest prowadzi¢ wlasng strone internetows i
zamieszczac na niej od dnia zwotania WZ:

e ogtoszenie o zwotaniu WZ,

» informacje o0 ogdInej liczbie akcji w spoice i liczbie gloséw z tych akcji w dniu ogtoszenia, a jezeli akcje sg
réznych rodzajow, takze o podziale akcji na poszczegolne rodzaje i liczbie gloséw z akcji poszczegoinych
rodzajow,

» dokumentacje, ktéra ma by¢ przedstawiona walnemu zgromadzeniu,

» projekty uchwat lub, jezeli nie przewiduje sie podejmowania uchwat, uwagi zarzadu lub rady nadzorczej
spoiki, dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw, ktére
majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad przed terminem walnego zgromadzenia,

» formularze pozwalajgce na wykonywanie prawa gtosu przez petnomocnika lub droga korespondencyjna,
jezeli nie sg one wysytane bezposrednio do wszystkich akcjonariuszy.

Jezeli formularze pozwalajagce na wykonywanie prawa glosu przez petinomocnika Ilub drogag
korespondencyjna z przyczyn technicznych nie moga zosta¢ udostepnione na stronie internetowej, spotka
publiczna wskazuje na tej stronie spos6b i miejsce uzyskania formularzy. W takim przypadku spotka
publiczna wysyta formularze nieodptatnie pocztg kazdemu akcjonariuszowi na jego zadanie.

Formularze pozwalajace na wykonywanie prawa glosu przez petnomocnika lub drogg korespondencyjng
powinny zawiera¢ proponowang tres¢ uchwaty walnego zgromadzenia i umozliwiac:

» identyfikacje akcjonariusza oddajgcego gtos oraz jego petnomocnika, jezeli akcjonariusz wykonuje prawo
glosu przez petnomocnika,

» oddanie gtosu w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 9,
» zlozenie sprzeciwu przez akcjonariuszy gtosujacych przeciwko uchwale,

e zamieszczenie instrukcji dotyczacych sposobu gtosowania w odniesieniu do kazdej z uchwat, nad ktérym
gtosowac ma petnomocnik.

21.2.6. Opis postanowie n statutu lub regulaminéw Emitenta, ktére mogtyby sp owodowa €
opo znienie, odroczenie lub uniemo  zliwienie zmiany kontroli nad Emitentem

Postanowienia, ktére moglyby spowodowaé opdznienie, odroczenie lub uniemozliwienie zmiany kontroli nie
wystepujg w Statucie Spotki ani w zadnym innym akcie regulujgcym wewnetrzng organizacje Emitenta.

21.2.7. Wskazanie postanowie n statutu lub regulaminéw Emitenta, je zeli takie istniej a,
reguluj acych progow a wielko §¢ posiadanych akcji, po przekroczeniu ktérej
konieczne jest podanie stanu posiadania akcji przez akcjonariusza

Statut Spotki ani zaden inny akt regulujacy wewnetrzng organizacje Emitenta nie zawiera postanowien,
zgodnie, z ktérymi, po przekroczeniu progowej liczby posiadanych akcji, akcjonariusz miatby obowigzek
zawiadomienia o tym fakcie Emitenta.
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21.2.8. Opis warunkéw nato zonych zapisami statutu spotek, jej regulaminami, kt orym
podlegaj 3 zmiany kapitatlu w przypadku, gdy te zasady s g bardziej rygorystyczne
niz okre slone wymogami obowi gzujacego prawa

Statut Spétki ani zaden inny akt regulujgcy wewnetrzng organizacje Emitenta nie zawierajg postanowien,

zgodnie, z ktorymi warunki podwyzszenia oraz obnizenia kapitatu zakladowego Spoiki zostalyby ujete
bardziej rygorystycznie niz jest to okreslone wymogami powszechnie obowigzujgcego prawa.
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22. Inne istotne umowy ktorych stron g jest Emitent, inne ni z umowy zawierane w
normalnym toku dziatalno $ci Emitenta, za okres dwoch lat bezpo $rednio
poprzedzaj acych dat e publikacji dokumentu rejestracyjnego

Opisane umowy zostaly uznane przez Emitenta za istotne dla jego dziatalnosci i pozycji na rynku ze wzgledu
na przedmiot umow, ich wartosé, strony oraz konsekwencje dla dalszej dziatalnosci Emitenta.

22.1. Umowa z dnia 28 pa zdziernika 2008 r. zawarta z AT Invest Sp. z 0.0.

Spétka w dniu 28 pazdziernika 2008 r. zawarta umowe z AT Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w
ktorej strony ustality, iz celem zawartej umowy jest przygotowanie Spoétki do przeprowadzenia oferty
publicznej akcji oraz dopuszczenie akcji Spotki do notowan na rynku regulowanym. W celu realizaciji
powyzszego celu Spotka zlecita, a AT Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przyjeto zlecenie w nizej
opisanym zakresie:

» biezace doradztwo ekonomiczne w tym zwigzane z wykorzystaniem $rodkéw pozyskanych w wyniku
publicznej emisji akcji;

» doradztwo w procesie pozyskiwania kapitatu w drodze publicznej emisja akciji;

» koordynacja i nadzér nad pracami zwigzanymi z przeksztatceniem spétki z 0.0. w spotke akcyjng;

» koordynacja i nadzor nad procesem podwyzszenia kapitatu zaktadowego do emisji publicznej, w tym nad
sporzadzeniem i zatwierdzeniem przez KNF prospektu emisyjnego;

» rekomendowanie i koordynacja dziatan podmiotéw zwigzanych z ww. procesami, w tym audytorska,
doradcg prawnym, domem maklerskim,

» reprezentowanie spotki przed mediami w okresie do pierwszego notowania Praw do Akcji (PDA).

Za wykonanie przez AT Invest Sp. z 0.0. opisanego wyzej zlecenia Spoétka zobowigzata sie do zaplaty
AT Invest Sp. z 0.0. wynagrodzenia pienieznego w tacznej wysokosci 133.000,00 PLN netto, ptatnego w
trzech ratach — pierwsza w wysokosci 39.900,00 PLN netto w terminie 7 dni od daty podpisania umowy,
druga w wysokosci 24.500,00 PLN netto w terminie 14 dni od daty rejestracji przeksztalcenia sp. z o.0.
w spoétke akcyjng, a trzecia w wysokosci 68.600,00 PLN netto w terminie 14 dni od daty zatwierdzenia
prospektu emisyjnego przez KNF.

Ponadto Spétka zobowigzata sie do zaoferowania AT Invest Sp. z 0.0. w ramach subskrypcji prywatnej
adresowanej wytagcznie do AT Invest Sp. z 0.0. (ha podstawie art. 431 § 2 pkt 1 KSH) od 147.500 do 442500
akcji Spotki zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 0,05 PLN (pie¢ groszy) kazda akcja po
cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej, co oznacza, ze akcje Spokki serii C zaoferowane
AT Invest Sp. z 0.0. odpowiada¢ bedg nie mniej niz 1,25% i nie wiecej niz 3,75% kapitatu zakladowego
Spotki. Przedmiotowa oferta zostanie ztozona AT Invest Sp. z 0.0. przez Spétke dwukrotnie tj. w terminie nie
p6zniej niz 30 dni od daty pierwszego notowania gieldowego Praw do Akcji Spotki oraz nie pézniej niz 395
dni od daty pierwszego notowania gieldowego Praw do Akcji Spéiki. Za kazdym razem liczba akcji
oferowanych AT Invest Sp. z 0.0. przez Spé6ike bedzie uzalezniona od wyceny rynkowej Spoiki.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji akcji serii C ma nastepowac zgodnie z umowag w
granicach kapitalu docelowego (art. 444 i nast. KSH). Umowa przewiduje, ze Zarzad Spéiki dotozy
najwyzszej starannosci, aby:

e zapisy Statutu Spoiki, uwzgledniaty upowaznienie dla Zarzgdu Sp6iki na okres nie diuzszy niz trzy lata do
podwyzszenia kapitatu zakladowego, tak aby Zarzad ten mogt wykona¢ przyznane mu upowaznienie
przez dokonanie jednego albo wielu kolejnych podwyzszen kapitatu zakltadowego, przy czym wysoko$c¢
kapitatu docelowego nie bedzie przekracza¢ % kapitatu zakladowego na dzien udzielenia upowaznienia,

» wprowadzi¢ do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia Spoétki, na ktérym bedzie uchwalana publiczna
emisja akcji serii B:
- projekt uchwaty o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o emisje akcji serii C,

- projekty wszelkich uchwat koniecznych do dopuszczenia akcji serii C do notowan na rynku
regulowanym.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spéiki z dnia 22 kwietnia 2010 r. podjeto uchwate nr 25/2010 w sprawie
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zmiany Statutu Spoltki i upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu
docelowego oraz uchwate nr 26/2010 w sprawie zgody na podjecie czynnosci prawnych i organizacyjnych,
zmierzajacych do dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu na rynku regulowanym akcji Spéiki serii C,
dematerializacji akcji Spoitki serii C i zawarcia umowy o rejestracje akcji Spétki serii C w depozycie papieréw
wartosciowych prowadzonym przez KDPW, wypetniajgc tym samym ww. warunki umowy.

AT Invest Sp. z 0.0. zobowigzuje sie do nie zbywania na rynku regulowanym akcji serii C w identycznym
terminie, w jakim obecni wiasciciele akcji serii A zobowigzali sie do nie zbywania nalezgcych do nich akgc;ji
serii A (szczego6towy opis lock-up dotyczacy wiascicieli akcji serii A zawiera pkt. 14.2.3. Prospektu).

Na wypadek nie wykonania przez Spoétke lub przez Zarzad wyzej opisanych zobowigzan dotyczacych
zapfaty wynagrodzenia i zaoferowania AT Invest Sp. z 0.0. akcji Spotki serii C, umowa przewiduje kare
umowng w wysokosci odpowiadajacej wartosci rynkowej akcji serii C, do objecia ktorych AT Invest Sp. z 0.0.
bytaby uprawniona, gdyby nie doszto do naruszenia zobowigzan Spétki lub Zarzadu Spétki wynikajacych z
umowy. Zgodnie z postanowieniami umowy, zaptata ww. kary umownej nie zwalnia Spokki z
odpowiedzialnosci wobec AT Invest Sp. z 0.0. za szkode rzeczywista, jezeli jej wysokos¢ przekroczy
wysokos¢ zastrzezonej kary. W sytuacji gdyby Spétka nie byta notowana na rynku regulowanym, wartosé
Spoiki na potrzeby ustalenia wysokosci kary umownej okreslono na 210.000.000,00 PLN.

Powyzsza umowa zostata uznana przez Emitenta za istotng z punktu widzenia potencjalnych inwestoréw
bowiem dotyczy emisji nowych akcji serii C.

22.2.  Umowa inwestycyjna z dnia 23 czerwca 2009 r. zawarta z Przedsi ebiorstwem
Produkcyjno-Ustugowym REDOX Spotka z ograniczon g odpowiedzialno $cig Spoétka
komandytowa wraz z aneksem z dnia 15 kwietnia 2010r

Umowa z podmiotem powigzanym z Emitentem.

Zasadnicza cze$¢ Umowy dotyczaca inwestycji odnosi sie do wykonania przez Emitenta oraz przez
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0.— zwane ,nwestorem” - przedsiewziecia
inwestycyjnego ,Zespo6t mieszkalno-ustugowy WILGA VIl zad. 6”, wskazanego w umowie z dnia 19 wrzesnia
2006 r. z aneksem o wspoélnym przedsiewzieciu (opis w pkt 6.5.1.3. Prospektu) i zainwestowania przez
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. w budowe lokali kwoty 6.259.500,00 PLN.
Aneks do Umowy uprawniat kazdg ze stron do jednostronnego odstgpienia od wszystkich lub czesci
zawartych umow o budowe lokali w terminie do dnia 15 lipca 2010 r. w zakresie do 50% zawartych uméw, a
od pozostatej czesci umow od dnia 15 marca 2011 r. W przypadku odstgpienia przez ktérakolwiek ze stron
od poszczegélnych uméw o budowe lokalu Emitent zwréci Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowemu
REDOX Sp. z o0.0. calg wptacong przez nie kwote w terminie 14 dni od dnia zlozenia o$wiadczenia o
odstgpieniu, na rachunek wskazany przez to Przedsiebiorstwo powiekszong o realny koszt pozyskania
kredytu bankowego. W konsekwencji zapiséw umowy inwestycyjnej w dniu 23 czerwca 2009 r. zostaty
zawarte umowy o budowe 13 lokali mieszkalnych i 13 miejsc parkingowych w garazu podziemnym w rejonie
ulic Rechniewskiego i Nowaka Jezioranskiego (opis w pkt 6.5.1.5. Prospektu).

Umowa inwestycyjna ustalata rowniez powotanie do Zarzadu Emitenta kolejnych dwoch cztonkéw zarzadu
wskazanych przez inwestora. W konsekwencji dnia 23 czerwca 2009 r. czionkiem Zarzadu Emitenta zostat
Pan Marek Uzdowski a dnia 23 lipca 2009 r. Pan Zbigniew Wasilewski, w skutek czego spoiki:
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. Spétka komandytowa, Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. oraz Redox Invest Sp. z 0.0. staly sie podmiotami powigzanymi z
Emitentem (szczeg6towy opis powigzan zawarto w pkt 14.2.1. Prospektu).

Umowa jest realizowana zgodnie z harmonogramem.

Umowa zawarta zostata przez Emitentem z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym REDOX Spétka z
ograniczona odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa. Zasadnicza tres$¢ tej umowy odnosi sie jednak do
wykonania przedsiewzieé (umoéw) opisanych powyzej a odnoszacych sie do budowy 13 lokali mieszkalnych i
13 miejsc parkingowych w garazu podziemnym w rejonie ulic Rechniewskiego i Nowaka Jezioranskiego
przez Emitenta oraz przez Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0.— zwane
~inwestorem”.
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23. Informacje o0sOb trzecich oraz o $Swiadczenia ekspertdow i o $wiadczenie
jakimkolwiek zaanga zowaniu

23.1. Dane dotycz gce osoby okre slanej jako ekspert

W Prospekcie nie zostaly zamieszczone informacje od oséb okreslanych jako eksperci.

23.2. Informacje uzyskane od 0sob trzecich i wskaza  nie zrodet tych informacii
Emitent i jego Doradcy w niniejszym Prospekcie Emisyjnym powotujg sie na informacje pochodzace ze
zrédet innych niz Emitent, w tym:

» Publikacje Gtdwnego Urzedu Statystycznego — Dokument Rejestracyjny, punkty 6.2.1., 9.2.3., niniejszego
Prospektu Emisyjnego:

» GUS - Informacje biezace: ,Wybrane kwartalne wskazniki makroekonomiczne”;
» GUS - Informacje biezace: ,Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XII 2009 r.”;

e Badania firmy REAS monitorujacej rynek nieruchomosci w Polsce — Dokument Rejestracyjny, punkt
6.2.1. — zrodto: www.media.reas.pl;

» Publikacja MuratorEXPO: ,Przewodniku po rynku mieszkaniowym. Jesien 2009” — Dokument
Rejestracyjny, punkt 6.2.1.;

e Serwis internetowy www.tabelaofert.pl - dane o cenach ofertowych inwestycji z rynku pierwotnego -
Dokument Rejestracyjny, punkt 6.2.1.;

» Publikacja Marketbeat: ,Raport o rynku nieruchomosci w Polsce. Jesien 2009”. Publikacja Cuschman &
Wakefield Polska [www.industrial.pl] - Dokument Rejestracyjny, punkt 6.2.1.;

Zarzad Emitenta oswiadcza, ze wykorzystane informacje pochodzace z przytoczonego zrédla zostaty
doktadnie przytoczone i stanowig streszczenie, na ktére sklada sie zbidr najistotniejszych faktéw i nie zostaty
pominiete zadne fakty, ktére sprawityby, ze powtérzone informacje bytyby niedoktadne lub wprowadzatyby w
btad.

24.  Dokumenty udost epnione do wgl adu

W okresie waznosci Prospektu emisyjnego w siedzibie Emitenta mozna zapoznawac sie z nastepujgcymi
dokumentami lub ich kopiami:

+ Statut Emitenta,

» Historyczne dane finansowe za lata obrotowe 2007, 2008, 2009

» Regulaminy Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu

Ponadto Prospekt w formie elektronicznej zostanie udostepniony na stronie internetowej Emitenta
www.ednieruchomosci.pl oraz Oferujgcego (http://bossa.pl).

25. Informacja o udziatach w innych przedsi  ebiorstwach

Zgodnie z oswiadczeniem Zarzadu, na date zatwierdzenia Prospektu Emitent nie posiada akcji ani udziatow
w innych przedsiebiorstwach.
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DOKUMENT OFERTOWY

1. Osoby odpowiedzialne

Dane os6b odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w Prospekcie oraz ich stosowne os$wiadczenia
zamieszczono w punkcie 1. Dokumentu Rejestracyjnego.

2. Czynniki ryzyka

Czynniki ryzyka o istotnym znaczeniu dla dopuszczanych do obrotu papieréw wartosciowych, dla potrzeb
oceny ryzyka rynkowego powigzanego z tymi papierami wartosciowymi zostaty zaprezentowane w pkt 3.
Czynniki ryzyka zwigzane z akcjami i rynkiem kapitalowym w niniejszym Prospekcie.

3. Podstawowe informacje

3.1. Oswiadczenie o kapitale obrotowym

Zarzad Emitenta odwiadcza, ze na dzien zatwierdzenia Prospektu Emitent dysponuje odpowiednig
zdolnoscig do uzyskania dostepu do srodkéw pienieznych oraz innych dostepnych ptynnych zasobdéw w celu
terminowego sptacania swoich zobowigzan w okresie nie krotszym niz 12 kolejnych miesiecy od dnia
zatwierdzenia Prospektu.

Zarzadowi Spoiki nie sg znane problemy z kapitatem obrotowym Emitenta, ktére mogg wystapi¢ w
przysztosci. Emitent ponadto zapewnia, ze jego zdaniem ED INVEST S.A. posiada wystarczajagce przeptywy
pieniezne na okres co najmniej 12 kolejnych miesiecy, z uwzglednieniem szerokiego zakresu zmiennych i
czynnikow ryzyka.

Pomimo powyzszego oswiadczenia Emitent planuje przeznaczy¢ znaczacy udziat srodkéw pozyskanych z
emisji na kapitat obrotowy w zwigzku z koniecznoscig finansowania dalszego rozwoju Spotki.

3.2. Kapitalizacja i zadlu zenie
Oswiadczenie w sprawie kapitalizacji i zadtluzenia Emitenta wedtug stanu na dzien przypadajacy nie

wczesniej niz 90 dni przed zatwierdzeniem Prospektu Emisyjnego. Zarzad Emitenta o$wiadcza, ze kapitaty
wiasne, zadtuzenie i zadluzenie netto na dzien 31 lipca 2010 roku wynosza odpowiednio (dane w tys. z}):
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WyszczegOlnienie 31.07.2010 roku
Zadtuzenie krétkoterminowe ogotem 15 602,0
- gwarantowane 6 505,6
- zabezpieczone 51,5
- niegwarantowanie/niezabezpieczone 9 044,9
Zadtuzenie dlugoterminowe og6tem 164,1
- gwarantowane 0,0
- zabezpieczone 164,1
- niegwarantowanie/niezabezpieczone 0,0
Zadhu zenie krétko- i dlugoterminowe ogdtem 15 766,1
Kapitat wtasny (bez wyniku finansowego roku bie  zacego) 25 820,9
- kapitat zaktadowy 500,0
- kapitat zapasowy 25 320,9
- zyski zatrzymane 0,0
Warto §¢ zadtu zenia netto w krotkieji  $redniej perspektywie czasowe;j:
A. Srodki pieniezne 222,0
B. Ekwiwalenty srodkéw pienieznych 0,0
C. Papiery wartosciowe przeznaczone do obrotu 0,0
D. Plynno $¢ (A+B+C) 222,0
E. Krotkoterminowe naleznosci finansowe 39484
F. Krétkoterminowe zadtuzenie w bankach 0,0
G. Biezgca czes¢ zadluzenia dtugoterminowego 51,5
H. Inne krétkoterminowe zadtuzenie finansowe 15 550,5
I. Krétkoterminowe zadtu zenie finansowe (F+G+H) 15 602,0
J. Krétkoterminowe zadlu zenie finansowe netto (I-E-D) 11 431,6
K. Dlugoterminowe kredyty i pozyczki bankowe 0,0
L. Wyemitowane obligacje 0,0
M. Inne dtugoterminowe kredyty i pozyczki 164,1
N. Dlugoterminowe zadtu zenie finansowe netto (K+L+M) 164,1
0. Zadhu zenie finansowe netto (J+N) 11 595,7

Zabezpieczeniem zobowigzan z tytutu leasingu finansowego sg srodki trwate bedace przedmiotem uméw
leasingu oraz weksle wtasne in blanco (dotyczy zabezpieczone zobowigzania krétko- i dlugoterminowe).

Gwarancjg zobowigzan Spotki sg kaucje otrzymane w zwigzku z realizacja umoéw podpisanych z
kontrahentami (dotyczy gwarantowane zobowigzania krétkoterminowe).

Wyzej wymienione dane finansowe o$wiadczenia o kapitalizacji i zadtuzeniu, sporzadzonego wedtug stanu
na dzien 31 lipca 2010 roku nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta.
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3.3. Interesy os6b fizycznych i prawnych zaanga  zowanych w emisj e lub ofert ¢

3.3.1. Do os6b prawnych zaanga zowanych w Ofert e Publiczn g naleza:

« Dom Maklerski BOS SA z siedzibg w Warszawie — Oferujacy,
* AT INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Doradca Finansowy,
» Kancelaria Chiopecki Sobolewska i Wspolnicy Spétka Komandytowa — Doradca Prawny,

« HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu - podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, numer ewidencyjny 2917.

Wyzej wymienione osoby prawne nie posiadajg zadnych papieréw wartosciowych Emitenta.

Czes¢ wynagrodzenia Oferujacego i Doradcy Finansowego powigzana jest z wielkoscig $rodkow
pozyskanych z Oferty Publicznej. Oferujacy i Doradca Finansowy sg zainteresowani uzyskaniem przez
Emitenta jak najwyzszych wptywow z emisji Akcji Serii B. Doradca Finansowy jest uprawniony do objecia od
147.500 do 442.500 (nie mniej niz 1,25% i nie wiecej niz 3,75%) akcji zwyktych na okaziciela Serii C po
cenie emisyjnej rownej ich wartosci nominalnej, ktére majg by¢ wprowadzone do regulowanego obrotu na
GPW. AT INVEST Sp. z 0. 0. jest zainteresowana wzrostem wartosci akcji, ktére obejmie.

Poza tym wymienione osoby prawne nie majg bezposredniego ani tez posredniego interesu ekonomicznego,
ktory zalezy od wielkosci srodkéw pozyskanych przez Emitenta w wyniku emisji Akcji Serii B. Nie wystepuje
réwniez konflikt intereséw miedzy wyzej wymienionymi osobami zwigzany z dopuszczeniem akcji Emitenta
do obrotu na rynku regulowanym.

Oferuj acy

Oferujacy jest powigzany z Emitentem w zakresie wynikajgcym z umowy zawartej w dniu 12 lutego 2010
roku na petnienie funkcji Oferujgcego Emitenta przy przeprowadzaniu Publicznej Oferty Akcji Emitenta oraz
na doradztwo w zakresie Oferty publicznej i doradztwo przy sporzadzaniu przez Emitenta Prospektu
Emisyjnego.

Doradca finansowy

Doradca Finansowy jest powigzany z Emitentem w zakresie wynikajacym z umowy zawartej w dniu 28
pazdziernika 2008 r. roku na doradztwo w zakresie przeprowadzenia oferty publicznej i emisji akcji Spétki
oraz doradztwo w zakresie finansowych aspektow Oferty publicznej i doradztwo przy sporzadzaniu przez
Emitenta Prospektu Emisyjnego.

Doradca prawny

Na podstawie umowy z dnia 23 grudnia 2009 r. doradcg prawnym Emitenta jest Kancelaria Chiopecki
Sobolewska i Wspélnicy Doradcy Prawni Spotka Komandytowa z siedzibg w Warszawie (doradztwo w
zakresie prawnych aspektow Oferty publicznej i doradztwo przy sporzadzaniu przez Emitenta Prospektu
Emisyjnego).

Biegty rewident

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu powigzana jest z Emitentem w zakresie
wynikajacym z umowy zawartej w dniu 10 stycznia 2010 roku na badanie sprawozdan Finansowych Spétki
obejmujace:

» badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za 2009 rok,

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu powigzana jest z Emitentem w zakresie
wynikajacym z umowy zawartej w dniu 15.01.2010 r. roku na doradztwo przy sporzgdzaniu przez Emitenta
Prospektu obejmujgce:

* wyrazenie opinii biegltego rewidenta o jednostkowych historycznych danych finansowych za lata 2007-
2009 zamieszczonych w Prospekcie
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* wyrazenia opinii biegtego rewidenta o prognozach finansowych Spofki.

Wynagrodzenie firmy BWS 3993 — AUDITOR i Uslugi Ksiegowe Witold Szostak z siedzibg w Warszawie,
ktéra badata sprawozdania finansowe Emitenta za 2007 rok nie jest powigzane z wielkoscig $srodkow
pozyskanych z Oferty Publicznej Akcji Emitenta.

Wynagrodzenie firmy HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, ktéra badata
sprawozdania finansowe Emitenta za lata 2008 i 2009, oraz ktéra odpowiada za wydanie opinii na temat
historycznych informacji finansowych oraz raportu dotyczacego prognoz przygotowanych na potrzeby
niniejszego Prospektu nie jest powigzane z wielkoscig srodkéw pozyskanych z Oferty Publicznej Akcji
Emitenta.

Pomiedzy wyzej wymienionymi podmiotami i Emitentem nie wystepuje konflikt intereséw, ktéry moégtby mie¢
istotny wptyw na Oferte Publiczng Akcji Emitenta.

3.3.2. Do oso6b fizycznych zaanga zowanych w Ofert @ Publiczn g nale za:

» Pani Zofia Egierska — Prezes Zarzadu Emitenta,

e Pan Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzadu Emitenta,
» Pan Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu

» Pan Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzadu

Powyzsze osoby, bedace cztonkami Zarzgdu Emitenta i jednoczes$nie akcjonariuszami Spéiki, ktérych akcje
majg by¢ wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. sg zainteresowane wzrostem wartosci posiadanych przez nich akciji.

3.4. Przestanki oferty i opis wykorzystania wptywé  w pieni eznych

Celem strategicznym Emitenta jest budowa silnej firmy budowlanej dzialajacej zaréwno w sektorze
mieszkaniowym jak i w przysztosci komercyjnym (budowa obiektéw komercyjnych, w szczegoélnosci obiektow
ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).

W sektorze mieszkaniowym Spétka zamierza oferowa¢ przede wszystkim niewielkie mieszkania, w
atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy, w duzej czesci mieszgce sie w programie
.,Rodzina na swoim”. Emitent zamierza takze budowa¢ domy mieszkalne w systemie jednorodzinnym na
terenach wokét Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Spétki ma pozostaé obszar aglomeracji warszawskiej, a najwazniejszym
sektorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne w wysokim standardzie w przedziale srednich cen.

Srodki z emisji Akcji Serii B Emitent zamierza przeznaczyé na kapitat obrotowy niezbedny do realizacji
inwestycji budowlanych. Zdaniem Emitenta, wskazane ponizej przewidywane wptywy z emisji Akcji Serii B
beda wystarczajgce do realizacji projektéw budowlanych opisanych w niniejszym punkcie.

Poniewaz na dzien zatwierdzenia Prospektu nie jest znana cena emisyjna Akcji Serii B doktadne okreslenie
wplywow z emisji Akcji Serii B jest niemozliwe. Zgodnie z wstepnymi szacunkami Emitenta oczekiwane
wpltywy brutto z emisji Akcji Serii B mogg wynie$¢ okoto 28 min PLN.

Uwzgledniajgc powyzsze, szacunkowe wptywy netto z emisji Akcji Serii B (po uwzglednieniu wszystkich
szacowanych kosztow emisji w wysokosci okoto.1 min PLN) wyniosg okoto 27 min PLN .

Pozyskane przez Emitenta Srodki z emisji Akcji Serii B wykorzystane zostang w latach 2011-2013 na
realizacje ponizej wymienionych celéw (uszeregowanych w kolejnosci od najbardziej do najmniej istotnego):

* budowa osiedla mieszkaniowego "WILGA VII" (etap 1) realizowanego w ramach wspodlnego
przedsiewziecia ze Spéldzielnig Mieszkaniowg "Goctaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie u
zbiegu ulic Rechniewskiego i Nowaka-Jezioranskiego na Goctawiu. Umowa pomiedzy Spéikg i
Spotdzielnig mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” opisana jest w pkt 6.5.1.3. Prospektu. Projekt polega na
budowie 7-pietrowego obiektu z 14-pietrowg dominanta, gdzie bedzie sie miesci¢: 211 mieszkan 1,2,3i 4
pokojowych o tacznej powierzchni uzytkowej 12.800 m2 oraz lokale ustugowe na parterze o tacznej
powierzchni uzytkowej 600 m2. Na realizacje niniejszego projektu Spoétka zamierza przeznaczy¢ ok. 4
min zt ze $srodkéw pozyskanych w wyniku emisji Akcji Serii B. Budowa w toku, planowany termin jej
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* budowa osiedla mieszkaniowego "ISKRA" realizowanego w ramach wspodlnego przedsiewzigcia ze
Spotdzielnig Mieszkaniowa "Goctaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie przy ulicy Jugostowianskiej
na Goctawiu. Umowa pomiedzy Sp6ika i Spoétdzielnig mieszkaniowa ,,Goctaw-Lotnisko” opisana jest w pkt
6.5.3.3. Prospektu. Projekt ma polega¢ na budowie dwdch budynkéw 7-13 pietrowych, gdzie beda sie
miescity: 1,2,3 i 4 pokojowe mieszkania o tacznej powierzchni uzytkowej 12.500 m2 oraz lokale ustugowe
na parterze o lacznej powierzchni uzytkowej 1000 m2. Na realizacje projektu Spoéitka zamierza
przeznaczy¢ 16 min zt ze Srodkéw pozyskanych w wyniku emisji Akcji Serii B. Planowany termin
rozpoczecia budowy - | kw. 2011, planowany termin zakonczenia projektu - | kw. 2013 r

* budowa osiedla mieszkaniowego "WILGA VII" (etap Il) realizowanego w ramach wspoélnego
przedsiewzigcia ze Spoidzielnig Mieszkaniowg "Goclaw-Lotnisko" zlokalizowanego w Warszawie u
zbiegu ulic Rechniewskiego i Nowaka-Jezioranskiego na Goctawiu. Umowa pomiedzy Spéikg i
Spotdzielnig mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” opisana jest w pkt 6.5.1.3. Prospektu. Projekt polega¢
bedzie na budowie 7-15 pietrowego obiektu, gdzie bedg sie miescity: 190 mieszkan 1,2,3 i 4 pokojowe 0
tacznej powierzchni uzytkowej 12 500 m2 oraz lokale ustugowe na parterze o tgcznej powierzchni
uzytkowej 500 m2. Na realizacje projektu Spoétka zamierza przeznaczy¢ 7 min zt ze $rodkoéw
pozyskanych w wyniku emisji Akcji Serii B. Planowany termin rozpoczecia budowy IV kw. 2010,
planowany termin zakonczenia projektu IV kw. 2012.

Spoétka nie przewiduje przesuniecie srodkow na inne inwestycje.

W przypadku, gdy $rodki pozyskane z emisji Akcji Serii B okazg sie niewystarczajace dla realizacji celow
emisji, Spoétka zrealizuje inwestycje ze srodkéw pochodzacych z wypracowanych zyskow, pozyczek lub
kredytéw bankowych.

W przypadku, gdy Spotka pozyska wiecej srodkdéw z emisji Akcji Serii B niz szacunkowo przyjeto woéwczas
srodki przeznaczone zostang na realizacje projektow inwestycyjnych w przysztosci, przy zatozeniu, iz do
momentu ich faktycznego wykorzystania beda one lokowane w instrumenty finansowe o ograniczonym
ryzyku, w szczegdlnosci lokaty bankowe oraz obligacje Skarbu Panstwa.

Srodki pochodzace z emisji nie zostang przeznaczone na splate zadluzenia Emitenta ani na nabycie
sktadnikbw majatkowych na warunkach istotnie odbiegajgcych od dotychczasowych warunkéw nabywania
takich sktadnikbw majgtkowych przez Emitenta, ani na nabywanie takich sktadnikébw majatkowych od
podmiotow powigzanych.

W okresie pomiedzy pozyskaniem srodkéw z emisji, a realizacjg celéw emisji, srodki te zostang ulokowane w
bezpieczne instrumenty finansowe, tj. papiery wartosciowe emitowane przez Skarb Panstwa lub lokaty
bankowe.
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4. Informacje o papierach warto s$ciowych oferowanych / dopuszczanych do obrotu

4.1. Opis typu i rodzaju oferowanych Ilub dopuszczon ych do obrotu papieréw
warto sciowych, wit gcznie z kodem ISIN (Mi edzynarodowy Numer Identyfikacyjny
Papierow Warto $ciowych) lub innym podobnym kodem identyfikacyjnym papierow

warto $ciowych

Na podstawie niniejszego Prospektu oferuje sie w ramach Oferty Publicznej 3.000.000 Akcji zwyktych na
okaziciela Serii B z wytaczeniem prawa poboru, o wartosci nominalnej 0,05 PLN kazda akcja o tacznej
wartosci nominalnej nie wiekszej niz 150.000,00 PLN.

Ponadto na podstawie niniejszego Prospektu Spétka ubiegac sie bedzie o dopuszczenie i wprowadzenie do
obrotu na rynku regulowanym (réwnoleglym) Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.:

» 10.000.000 Akciji Serii A,
» do 3.000.000 Akciji Serii B,
e do 3.000.000 Praw do Akcji Serii B.

4.2. Przepisy prawne, na mocy ktorych zostaty utwor  zone te papiery warto $ciowe

Na podstawie art. 431 § 1 KSH w zwigzku z art. 430 KSH organem uprawnionym do podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w drodze emisji nowych akcji jest Walne Zgromadzenie. Do kompetencji Walnego
Zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwaly o dopuszczeniu akcji do obrotu na rynku regulowanym.

Emisja Akcji Serii B, nastgpita na podstawie Uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy nr 23/2010 z dnia 22 kwietnia 2010 roku.

4.3. Rodzaj i forma papieréw warto sciowych

Akcje Emitenta stanowigce przedmiot ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym sg
akcjami zwyktymi na okaziciela. Akcje Serii A i B oraz Prawa do Akcji Serii B zostang zdematerializowane z
chwilg ich zarejestrowania na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW, o ktorej mowa w art. 5
ust. 3 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, zgodnie z trescig uchwaly Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 24 /2010 z dnia 22 kwietnia 2010 roku.

Podmiotem prowadzacym rejestr papierow wartosciowych jest KDPW na podstawie umowy zawartej z
Emitentem.

4.4. Waluta emitowanych papierow warto  sciowych

Walutg emitowanych papieréw wartosciowych jest ztoty polski (PLN).

4.5. Opis praw, wt gcznie ze wszystkimi ich ograniczeniami, zwi gzanych z papierami
warto $ciowymi, oraz procedury wykonywania tych praw

Prawa i obowigzki zwigzane z emitowanymi papierami wartosciowymi Spotki sg okreslone w przepisach
KSH, w Statucie oraz w innych przepisach prawa. W celu uzyskania bardziej szczegétowych informacji
nalezy skorzysta¢ z porady podmiotéw uprawnionych do swiadczenia ustug doradztwa prawnego.

45.1. Prawa maj atkowe zwi gzane z akcjami Spofki

Akcjonariuszowi Spotki przystuguja nastepujace prawa o charakterze majatkowym:
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1. Prawo do udziatlu w zysku rocznym, tj. prawo do dywidendy. Prawo do udziatu w zysku dotyczy zysku
wykazanego w sprawozdaniu finansowym, zbadanym przez biegtego rewidenta. Walne Zgromadzenie
Spotki moze zdecydowac o przeznaczeniu zysku do wyptaty akcjonariuszom. Zgodnie z trescig art. 348 § 2
KSH prawo do dywidendy przystuguje akcjonariuszowi, ktéremu przystugujg akcje w dniu podjecia uchwaty o
podziale zysku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie spotki publicznej ustala dzien dywidendy oraz termin
wyptaty dywidendy. Dzien dywidendy moze by¢ wyznaczony na dzien podjecia uchwaly w sprawie podziatu
zysku lub w okresie trzech miesiecy od dnia podjecia tej uchwaly (art. 348 § 3 KSH). Ustalajac dzien
dywidendy, Walne Zgromadzenie powinno jednak wzig¢ pod uwage regulacje KDPW i GPW.

Statut Spotki nie przewiduje upowaznienia do wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy,

Statut Spotki nie przewiduje zadnego uprzywilejowania akcji w zakresie prawa do dywidendy, co oznacza, iz
na kazdg akcje przypada dywidenda w takiej samej wysokos$ci. Statut w § 25 ust. 3 i 4 zawiera upowaznienie
dla Walnego Zgromadzenia do okreslenia dnia, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych
do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieh dywidendy) oraz ustalenia terminu wyptaty dywidendy. Dzienh
dywidendy moze byé wyznaczony na dzien podjecia uchwaty o podziale zysku albo na dzien przypadajacy w
ciggu trzech miesiecy od tego dnia. Termin wyptaty dywidendy przypadaé¢ powinien nie pézniej niz w ciggu 6
tygodni od dnia dywidendy. W nastepstwie podjecia uchwaly o przeznaczeniu zysku do podziatu
akcjonariusze nabywajg roszczenie o wyplate dywidendy. Roszczenie o wyptate dywidendy staje sie
wymagalne z dniem wskazanym w uchwale Walnego Zgromadzenia i podlega przedawnieniu na zasadach
ogolnych. Przepisy prawa nie okreslajg terminu, po ktérym wygasa prawo do dywidendy.

Z akcjami Emitenta nie jest zwigzane inne prawo do udziatlu w zyskach Emitenta.

2. Prawo pierwszenstwa do objecia nowych akcji w stosunku do liczby akcji posiadanych, tj. prawo poboru.
Prawo poboru przystuguje akcjonariuszom na podstawie art. 433 § 1 KSH. Akcjonariusze moga zosta¢
pozbawieni prawa poboru, o ile stuzy to interesowi Spotki. Dla pozbawienia akcjonariuszy prawa poboru
konieczne jest poinformowanie o pozbawieniu prawa poboru w porzgadku obrad Walnego Zgromadzenia.
Uchwata w przedmiocie pozbawienia prawa poboru dla swojej waznosci wymaga wiekszosci 4/5 glosow (art.
433 8 2 KSH). Wiekszos¢ 4/5 gloséw nie jest wymagana w przypadku, kiedy uchwata o podwyzszeniu
kapitalu zakladowego stanowi, iz nowe akcje majg by¢ objete w calosci przez instytucje finansowg
(subemitenta), z obowigzkiem ich oferowania akcjonariuszom celem umozliwienia im wykonania prawa
poboru na warunkach okreslonych w uchwale. Wiekszo$¢ 4/5 gloséw nie jest réwniez wymagana w
przypadku, kiedy uchwata stanowi, iz akcje nowej emisji moga by¢ objete przez subemitenta w przypadku,
kiedy akcjonariusze, ktérym stuzy prawo poboru, nie obejma czesci lub wszystkich oferowanych im akcji (art.
433 § 3 KSH).

3. Prawo do udzialu w majgtku Spotki pozostatym po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli w
przypadku jej likwidacji (art. 474 8 2 KSH); Statut Spéiki nie przewiduje zadnego uprzywilejowania w tym
zakresie.

4. Zgodnie z art. 304 § 2 pkt 3 KSH Statut Spotki powinien okreslaé¢ pod rygorem bezskutecznosci wobec
0sob trzecich warunki i spos6b umorzenia akcji. Statut Emitenta w 8§ 10 przewiduje mozliwo$¢ dokonania
umorzenia akcji za zgoda Akcjonariusza w drodze nabycia akcji przez Spotke, na podstawie uchwaty
Walnego Zgromadzenia. Spotka moze w zamian za akcje umorzone wydawac¢ imienne s$wiadectwa
uzytkowe. Wynagrodzenie za umorzone akcje moze by¢ wyptacone jednorazowo lub w ratach.

5. Prawo do zbywania posiadanych akcji (art. 337 § 1 KSH). Statut Emitenta nie zawiera zadnych
postanowieh dotyczacych ograniczen zbywania akcji. Zgodnie z art. 4064 KSH akcjonariusz spotki
publicznej moze przenosic¢ akcje w okresie miedzy dniem rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu a
dniem zakonczenia walnego zgromadzenia.

6. Prawo do obcigzania posiadanych akcji zastawem lub uzytkowaniem. W okresie, gdy akcje spotki
publicznej, na ktérych ustanowiono zastaw lub uzytkowanie, sa zapisane na rachunku papieréw
warto$ciowych prowadzonym przez podmiot uprawniony, prawo glosu z tych akcji przystuguje
akcjonariuszowi (art. 340 § 3 KSH).

7. Spotka tworzy kapitat zapasowy na pokrycie strat bilansowych (art. 396 § 1 KSH). Do kapitatu
zapasowego przelewa sie co najmniej 8% czystego zysku rocznego do momentu, w ktérym kapitat ten nie
osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu zaktadowego.

45.2. Prawa korporacyjne zwi gzane z akcjami Spoiki

Akcjonariuszom Spotki przystuguja nastepujace uprawnienia zwigzane z uczestnictwem w Spotce:
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1. Prawo do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu (art. 412 KSH). Prawo uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu spotki publicznej majg tylko osoby bedace akcjonariuszami spétki na szesnascie dni przed
datg walnego zgromadzenia (dzieh rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Uprawnieni z akcji
imiennych i Swiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu,
maja prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spoiki publicznej, jezeli sa wpisani do ksiegi akcyjnej
w dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu. Akcje na okaziciela majgce posta¢ dokumentu
dajg prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spétki publicznej, jezeli dokumenty akcji zostang
zlozone w spoitce nie pdzniej niz w dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu i nie beda
odebrane przed zakonczeniem tego dnia. Zamiast akcji moze by¢ ziozone zaswiadczenie wydane na
dowdd zlozenia akcji u notariusza, w banku lub firmie inwestycyjnej majacych siedzibe lub oddziat na
terytorium Unii Europejskiej lub panstwa bedacego strong umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym, wskazanym w ogloszeniu o zwotaniu walnego zgromadzenia. W zaswiadczeniu
wskazuje sie numery dokumentéw akcji i stwierdza, iz dokumenty akcji nie beda wydane przed uptywem
dnia rejestracji uczestnictwa na walnym zgromadzeniu. Na zadanie uprawnionego ze
zdematerializowanych akcji na okaziciela spotki publicznej zgloszone nie wczesniej niz po ogtoszeniu o
zwotaniu walnego zgromadzenia i nie pézniej niz w pierwszym dniu powszednim po dniu rejestracji
uczestnictwa po walnym zgromadzeniu, podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych
wystawia imienne zaswiadczenie o prawie uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

Zaswiadczenie o prawie uczestnictwa w walnym zgromadzeniu zawiera:

firme (nazwe), siedzibe, adres i piecze¢ wystawiajgcego oraz numer zaswiadczenia,
liczbe akcji;

rodzaj i kod akcji;

firme (nazwe), siedzibe i adres spéiki publicznej, ktéra wyemitowata akcje;

warto$¢ nominalng akcji;

imie i nazwisko albo firme (nazwe) uprawnionego z akciji;

siedzibe (miejsce zamieszkania) i adres uprawnionego z akciji;

cel wystawienia zaswiadczenia;

date i miejsce wystawienia zaswiadczenia;

podpis osoby uprawnionej do wystawienia zaswiadczenia.

T TS@moa0oTe

Zgodnie z brzmieniem art. 340 8 3 KSH — w okresie, kiedy akcje spdtki publicznej, na ktérych ustanowiono
zastaw lub uzytkowanie, sg zapisane na rachunku papieréw wartosciowych prowadzonym przez uprawniony
podmiot, prawo gtosu z tych akcji przystuguje akcjonariuszowi. Zgodnie ze Statutem Spotki kazdej akcji
przystuguje jeden glos na Walnym Zgromadzeniu. § 9 ust. 9 Statutu stanowi, ze prawo glosu w
podwyzszonym Kkapitale zaktadowym przystuguje od dnia rejestracji tego podwyzszenia kapitatu
zakladowego bez wzgledu na to, czy akcje te zostaly optacone w calosci przed zarejestrowaniem kapitatu
zakladowego czy tez tylko w cze$ci.

Prawo do glosowania na Walnym Zgromadzeniu (art. 411 § 1 KSH). Akcjonariusz moze uczestniczy¢ w
Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywa¢ prawo gltosu osobiscie lub przez petnomocnika. Nie mozna
ogranicza¢ prawa ustanawiania petnomocnika na Walnym Zgromadzeniu i liczby petnomocnikéw. Zgodnie z
zasadg swobodnego glosowania akcjonariusza, akcjonariusz moze gtosowa¢ odmiennie z kazdej z
posiadanych akcji. Petnomocnik moze reprezentowa¢ wiecej niz jednego akcjonariusza i gtosowac
odmiennie z akcji kazdego akcjonariusza. Akcjonariusz spétki publicznej posiadajacy akcje zapisane na
wigecej niz jednym rachunku papierow wartosciowych moze ustanowi¢ oddzielnych petnomocnikéw do
wykonywania praw z akcji zapisanych na kazdym rachunku. Petnomocnictwo do uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu spoiki publicznej i wykonywania prawa gtosu wymaga udzielenia na pismie lub w postaci
elektronicznej. Czlonek zarzadu i pracownik spotki nie moze by¢ petnomocnikiem na walnym zgromadzeniu,
przy czym ograniczenie to nie dotyczy spoiki publicznej.

2. Prawo do zilozenia wniosku o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia oraz do zitozenia
wniosku o umieszczenie w porzadku obrad poszczegélnych spraw. Zgodnie z art. 400 § 1 KSH prawo to
przystuguje akcjonariuszowi lub akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego.
Zadanie takie, z jego uzasadnieniem, powinno zostaé zlozone Zarzadowi na pi$mie lub w postaci
elektronicznej.

3. Prawo do zaskarzania uchwat Walnego Zgromadzenia na zasadach okreslonych w art. 422-427 KSH.
Stosownie do postanowien art. 422 KSH uchwata Walnego Zgromadzenia sprzeczna ze Statutem lub
dobrymi obyczajami i godzaca w interes Spotki lub majaca na celu pokrzywdzenie akcjonariusza moze
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by¢ zaskarzona w drodze wytoczonego przeciwko Spoice powddztwa o uchylenie uchwaty. Powddztwo
moze zostac¢ wytoczone przez Zarzad, Rade Nadzorczg oraz poszczeg6lnych cztonkéw tych organéw lub
akcjonariusza, ktéry:

» glosowat przeciwko uchwale, a po jej podjeciu zazadat zaprotokotowania sprzeciwu (wymog gtosowania
nie dotyczy akcji niemej);

» zostat bezzasadnie niedopuszczony do udziatu w Walnym Zgromadzeniu;

* nie byt obecny na Walnym Zgromadzeniu, gdy Walne Zgromadzenie zwotane zostalo w sposéb wadliwy
lub podjeto uchwate w sprawie, ktéra nie byta podjeta porzadkiem obrad.

W przypadku spéiki publicznej termin do wniesienia powddztwa o uchylenie uchwaty wynosi miesiagc od dnia
otrzymania wiadomosci o uchwale, nie pdzniej jednak niz w terminie trzech miesiecy od dnia powziecia
uchwaly (art. 424 § 2 KSH).

W sytuacji, kiedy uchwata jest sprzeczna z przepisami ustawy, moze zostaé zaskarzona w trybie art. 425

KSH, w drodze powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty wytoczonego przeciwko Spoétce. Termin do

wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly wynosi trzydziesci dni od jej ogtoszenia, jednakze nie pdzniej

niz w terminie roku od dnia podjecia uchwaty.

4. Prawo do zgdania wyboru Rady Nadzorczej oddzielnymi grupami; zgodnie z art. 385 § 3 KSH na wniosek
akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/5 kapitatu zakladowego, wybor Rady Nadzorczej powinien
by¢ dokonany przez najblizsze Walne Zgromadzenie, w drodze gtosowania oddzielnymi grupami.

5. Prawo do zadania zbadania przez biegtego okreslonego zagadnienia zwigzanego z utworzeniem spokki
publicznej lub prowadzeniem jej spraw (rewident do spraw szczego6lnych) — art. 84 Ustawy o Ofercie.
Uchwale w tym przedmiocie podejmuje Walne Zgromadzenie na wniosek akcjonariusza Iub
akcjonariuszy, reprezentujgcych co najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
Stosowna uchwata powinna okres$la¢ w szczegdélnosci:

» przedmiot i zakres badania;
» dokumenty, ktére Spotka powinna udostepni¢ bieglemu;

» stanowisko Zarzadu wobec zgtoszonego wniosku.

Jezeli Walne Zgromadzenie odrzuci wniosek o wyznaczenie rewidenta do spraw szczegOlnych,

wnioskodawcy

moga wystgpi¢ z wnioskiem o wyznaczenie biegtego rewidenta do sgdu rejestrowego terminie 14 dni od dnia

podjecia uchwaty.

6. Prawo do uzyskania informacji o Spoice w zakresie i w sposob okreslony przepisami prawa, w
szczegolnosci zgodnie z art. 428 KSH, podczas obrad Walnego Zgromadzenia Zarzad jest obowigzany
do udzielenia akcjonariuszowi na jego zadanie informacji dotyczacych Spoékki, jezeli jest to uzasadnione
dla oceny sprawy objetej porzadkiem obrad. Zarzad odmawia udzielenia informacji, jezeli mogitoby to
wyrzadzi¢ szkode spotce, spoéice z nig powigzanej albo spotce lub spétdzielni zaleznej, w szczegdlnosci
przez ujawnienia tajemnic technicznych, handlowych lub organizacyjnych przedsiebiorstwa. Czionek
Zarzadu moze odmowi¢ udzielenia informacji, jezeli udzielenie informacji mogtoby stanowi¢ podstawe
jego odpowiedzialnosci karnej, cywilnoprawnej badz administracyjnej. Akcjonariusz, ktéremu odmaowiono
ujawnienia zadanej informacji podczas obrad Walnego Zgromadzenia i ktéry zgtosit sprzeciw do
protokotu, moze ztozy¢ wniosek do sadu rejestrowego o zobowigzanie Zarzadu do udzielenia informacji
(art. 429 KSH).

7. Prawo do imiennego swiadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot prowadzacy rachunek
papieréw wartosciowych, zgodnie z przepisami Ustawy o ofercie publicznej. Swiadectwo potwierdza
legitymacje do realizacji uprawnien wynikajacych z papieréw wartosciowych wskazanych w jego tresci,
ktére nie sg lub nie moga by¢ realizowane wylacznie na podstawie zapiséw na rachunku papierow
wartosciowych, z wytgczeniem prawa uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

8. Prawo do zadania wydania odpiséw sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki i sprawozdania
finansowego wraz z odpisem sprawozdania Rady Nadzorczej oraz opinii biegtego rewidenta najp6zniej
na pietnascie dni przed Walnym Zgromadzeniem (art. 395 § 4 Kodeksu Spoétek Handlowych).

9. Prawo do przegladania w lokalu Zarzadu listy akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu oraz zadania odpisu listy za zwrotem kosztow jego sporzgdzenia (art. 407 § 1 KSH).
Akcjonariusz spotki publicznej moze zada¢ przestania mu listy akcjonariuszy nieodptatnie pocztg
elektroniczng, podajac adres, na ktory lista powinna by¢ wystana (art. 407 § 1t KSH).
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10. Prawo do zadania wydania odpisu wnioskéw w sprawach objetych porzadkiem obrad w terminie
tygodnia przed Walnym Zgromadzeniem (art. 407 § 2 KSH).

11. Prawo do zlozenia wniosku o sprawdzenie listy obecno$ci na Walnym Zgromadzeniu przez wybrang w
tym celu komisje, ztlozong co najmniej z trzech os6b. Wniosek mogg zlozy¢ akcjonariusze, posiadajacy
jedng dziesigta kapitalu zakladowego reprezentowanego na tym Walnym Zgromadzeniu.
Whioskodawcy majg prawo wyboru jednego czionka komisji (art. 410 § 2 KSH).

12. Prawo do przegladania ksiegi protokotdw oraz zgdania wydania poswiadczonych przez Zarzad odpisow
uchwat (art. 421 § 3 KSH).

13. Prawo do wniesienia pozwu o naprawienie szkody wyrzadzonej Spéice na zasadach okreslonych w art.
486 i 487 KSH, jezeli Spotka nie wytoczy powodztwa o naprawienie wyrzadzonej jej szkody w terminie
roku od dnia ujawnienia czynu wyrzadzajacego szkode.

14. Prawo do przegladania dokumentéw oraz zgdania udostepnienia w lokalu Spotki bezptatnie odpiséw
dokumentow, o ktérych mowa w art. 505 § 1 KSH (w przypadku potaczenia spoétek), w art. 540 8§ 1 KSH
(przypadku podziatu Spétki) oraz w art. 561 § 1 KSH (w przypadku przeksztatcenia Spoiki).

15. Prawo do przegladania ksiegi akcyjnej i zadania wydania odpisu za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia (art. 341 § 7 KSH).

16. Prawo zadania, aby spo6tka handlowa, ktora jest akcjonariuszem Emitenta, udzielita informacji, czy
pozostaje ona w stosunku dominacji lub zaleznosci wobec okreslonej sp6tki handlowej albo spétdzielni
bedacej akcjonariuszem Emitenta albo czy taki stosunek dominacji lub zaleznosci ustat. Akcjonariusz
moze zadac rowniez ujawnienia liczby akcji lub gtoséw albo liczby udziatéw lub gloséw, jakie ta spétka
handlowa posiada, w tym takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi
osobami. Zadanie udzielenia informaciji oraz odpowiedzi powinny byé ztozone na piémie (art. 6 § 4i 6
KSH).

4.6. W przypadku nowych emisji nale zy wskaza é uchwaly, zezwolenia lub zgody, na
podstawie ktérych zostaly lub zostan g utworzone lub wyemitowane nowe papiery
warto sciowe

,Uchwata nr 23/2010
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED invest Spétka A kcyjna
z dnia 22 kwietnia 2010 r.
w sprawie podwy zszenia kapitatu zaktadowego Spotki poprzez emisj e akcji serii B z
pozbawieniem dotychczasowych akcjonariuszy prawa po boru akcji nowej emisji, zmiany Statutu
Spoiki oraz upowa znienia Rady Nadzorczej do ustalenia jego tekstu jed  nolitego

Na podstawie art. 431 8§ 1i 8§ 2, art. 432 8 1, art. 433 § 2 oraz art. 310 § 2 w zw. z art. 431 § 7, a takze 430 §
5 kodeksu spoétek handlowych Zwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia, co nastepuje:

81

1. Podwyzsza sie kapitat zaktadowy Spoétki o kwote nie wiekszg niz 150.000 zt (sto pie¢dziesiat tysiecy
ziotych) tj. z kwoty 500.000,00 zt (piecset tysiecy ztotych) do kwoty nie wyzszej niz 650.000,00 zi
(szeséset pieédziesigt tysiecy ztotych).

2. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki, o ktorym mowa w ust. 1. zostanie dokonane w drodze
emisji nie wiecej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej
0,05 zt (pie¢ groszy) kazda.

3. Akgcje serii B bedg uczestniczy¢ w dywidendzie poczgwszy od wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2010.

4. Akcje serii B mogg by¢ pokryte wylacznie wkltadem pienieznym. Wpfaty na akcje zostang dokonane
jednorazowo.

§2.

1. Emisja akcji serii B zostanie przeprowadzona w drodze oferty publicznej zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 1539 z p6zn. zm.).

2. Cena emisyjna akcji serii B zostanie oznaczona przez Zarzad Spotki w formie uchwaly przed terminem
otwarcia subskrypcji akcji serii B.

3. Akgcje serii B oraz prawa do akcji serii B podlegajg dematerializacji w trybie i na warunkach okreslonych
w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183, poz. 1538 z

Strona 212




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Ofertowy

pézn. zm.).
4. Akcje serii B oraz prawa do akcji serii B zostang dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku
regulowanym na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

§3.

W interesie Spétki pozbawia sie w calosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w stosunku do
wszystkich akcji serii B. Opinia Zarzgdu uzasadniajgca powody pozbawienia prawa poboru oraz sposéb
ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B sporzadzona zgodnie z artykutem 433 § 2 kodeksu spétek handlowych
przedstawiona zostata Walnemu Zgromadzeniu.

§4.

W zwigzku z emisjg akcji serii B, z dniem zarejestrowania przez Sad podwyzszenia kapitatu zakladowego
Spoiki § 7 ust. 1 Statutu Spétki otrzymuje nastepujgce brzmienie:

»L. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi nie wiecej niz 650.000,00 zt (szes¢set pie¢dziesiat tysiecy ztotych)

i dzieli sie na:

a) 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) akcji zwyktych na okaziciela serii A, o numerach od 01 (zero, jeden)
do 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) i o wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda akcja,

b) nie wiecej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0,05
zt (pie¢ groszy) kazda akcja.”

§ 5.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Zarzad Spétki do:

1) zawarcia umow o subemisje inwestycyjng lub ustugowa, jezeli Zarzad Spétki uzna to za stosowne;

2) ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B;

3) okreslenia zasad dystrybucji akcji serii B, w tym podziatu na transze i zasad przesunie¢ pomiedzy
transzami, warunkdéw, miejsc i termindw przyjmowania zapiséw oraz przydziatu akcji;

4) ustalenia termindéw otwarcia i zamkniecia subskrypciji akcji serii B;

5) dokonania przydziatu akcji serii B w ramach poszczegdinych transz;

6) zlozenia o$wiadczenia o wysokosci objetego kapitalu zaktadowego stosownie do tresci art. 310 8 2i § 4
kodeksu spétek handlowych w zwigzku z art. 431 § 7 kodeksu spoétek handlowych;

7) podjecia wszelkich innych czynnosci organizacyjnych i prawnych, zwigzanych z realizacjg niniejszej
uchwaly, a niezbednych do przeprowadzenia oferty publicznej, dematerializacji oraz dopuszczenia i
wprowadzenia akcji serii B oraz praw do akcji serii B do obrotu na rynku regulowanym na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

§6.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Rade Nadzorczg Spoiki do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego Statutu Spotki uwzgledniajacego zmiane 8§ 7 ust. 1 Statutu Spétki dokonang na podstawie § 4
niniejszej uchwaly oraz oswiadczenie Zarzadu Spotki o wysokosci objetego kapitatu zakladowego zlozone
na podstawie 8§ 5 pkt 6 niniejszej uchwaty.”

Zarzad Spoki przedstawit Walnemu Zgromadzeniu opinie Zarzadu Spoétki uzasadniajgcg powody
pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru akcji serii B oraz sposob ustalenia ceny
emisyjnej akcji serii B.

~Uchwala nr 24/2010
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED invest Spétka A kcyjna
Z dnia 22 kwietnia 2010 r.
w sprawie zgody na ubieganie si e o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na rynku
regulowanym akcji Spétki serii Ai B oraz praw doa  kcji Spoétki serii B, dematerializacji akcji Spoétki
serii Ai B oraz praw do akcji Spotki serii Bizaw  arcia umowy o rejestracj e akcji Spétki serii Ai B
oraz praw do akcji Spoétki serii B w depozycie papie  réw warto $ciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyt Papierow Warto $ciowych S.A.

Na podstawie art. 27 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
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wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych
(Dz. U. Nr 184, poz. 1539 z pézn. zm.), oraz na podstawie art. 5 ust. 8 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o
obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183, poz. 1538 z p6zn. zm.) Zwyczajne Walne Zgromadzenie
postanawia, co nastepuje:

§ 1

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki wyraza zgode na:

1) ubieganie sie o dopuszczenie i wprowadzenie akcji Spotki serii A i B oraz praw do akcji serii B do
obrotu na rynku regulowanym na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.,

2) dokonanie dematerializacji akcji Spéiki serii A i B oraz praw do akcji serii B, w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183, poz. 1538 z
pézn. zm.).

§2.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki upowaznia Zarzad Spoiki do:

1) podjecia wszelkich niezbednych dziatan majacych na celu uzyskanie decyzji Komisji Nadzoru
Finansowego w Warszawie w sprawie zatwierdzenia prospektu emisyjnego Spéiki,

2) podjecia wszelkich niezbednych dziatan majacych na celu dopuszczenie i wprowadzenie akcji Spofki
serii A i B oraz praw do akcji serii B do obrotu na rynku regulowanym na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.,

3) podjecia wszelkich niezbednych dziatan majgcych na celu dokonanie dematerializacji akcji Sp6tki serii
A i B oraz praw do akcji Spotki serii B,

4) zawarcia z Krajowym Depozytem Papierow Wartosciowych S.A. umowy o rejestracje akcji serii Ai B
oraz praw do akcji serii B w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papierow Wartosciowych S.A., o ktorym mowa w art. 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi (Dz. U. nr 183, poz. 1538 z pézn. zm.).”

4.7. Przewidywana data emisji papierow warto  $ciowych

Emitent przewiduje, ze publiczna oferta Akcji Serii B rozpocznie sie w trzecim kwartale 2010 r.
4.8. Opis ogranicze n w swobodzie przenoszenia papierow warto  $ciowych

4.8.1. Ograniczenia wynikaj ace ze Statutu

Postanowienia Statutu Spotki nie wprowadza zadnych ograniczen w obrocie Akcjami oraz Prawami do Akcji.

4.8.2. Obowiazki i ograniczenia wynikaj ace z Ustawy o Ofercie Publicznej oraz Ustawy o
Obrocie Instrumentami Finansowymi

Obrot akcjami Emitenta, jako akcjami spokki publicznej podlega ograniczeniom okreslonym w Ustawie o
ofercie oraz w Ustawie o obrocie.

Zgodnie z art. 19 ustawy o obrocie, jezeli ustawa nie stanowi inaczej:

* papiery wartosciowe objete zatwierdzonym prospektem emisyjnym mogq by¢ przedmiotem obrotu na
rynku regulowanym wytgcznie po ich dopuszczeniu do tego obrotu;

» dokonywanie oferty publicznej i zbywanie papieréw wartosciowych na podstawie tej oferty, z wyjatkiem
ofertypublicznej, o ktérej mowa w art. 7 ust. 3 pkt 4 i pkt 5 lit. c-e Ustawy o ofercie, wymaga posrednictwa
firmy inwestycyjnej.

Na mocy art. 156 ust. 1 Ustawy o obrocie kazdy kto posiada informacje poufng (w rozumieniu art. 154 tej
ustawy) nie moze wykorzystywac takiej informaciji, czyli — w mysl art. 156 ust. 4 — nabywa¢ ani zbywac¢, na
rachunek wtasny lub osoby trzeciej, papierow wartosciowych w oparciu o informacje poufng bedaca w jego
posiadaniu, ani dokonywaé, na rachunek wiasny lub osoby trzeciej, zadnej innej czynno$ci prawnej
powodujacej lub mogacej powodowaé rozporzadzenie takimi papierami wartosciowymi, w szczegoélnosci

Strona 214




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Dokument Ofertowy

jezeli papiery te sg dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym na terytorium ktéregokolwiek z panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej lub sa przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na takim rynku.

Czionkowie Zarzadu, Rady Nadzorczej, prokurenci lub pelnomocnicy Emitenta, jego pracownicy, biegli
rewidenci albo inne osoby pozostajace z Emitentem w stosunku zlecenia lub innym stosunku prawnym o
podobnym charakterze nie moga nabywac lub zbywa¢ na rachunek witasny lub osoby trzeciej akcji Emitenta,
praw pochodnych dotyczacych akcji Emitenta oraz innych instrumentéw finansowych z nimi powigzanych
oraz dokonywa¢ na rachunek wlasny lub osoby trzeciej innych czynnosci prawnych, powodujacych lub
mogacych powodowaé¢ rozporzadzenie takimi instrumentami finansowymi w czasie trwania okresu
zamknietego, o ktérym mowa w art. 159 ust. 2 Ustawy o obrocie. Nie moga takze w czasie trwania okresu
zamknietego, dziatajac jako organ osoby prawnej, podejmowa¢ czynnosci, ktérych celem jest
doprowadzenie do nabycia lub zbycia przez te osobe prawng, na rachunek whasny lub osoby trzeciej, akcji
emitenta, praw pochodnych dotyczacych akcji emitenta oraz innych instrumentéw finansowych z nimi
powigzanych albo podejmowac czynnosci powodujacych lub mogacych powodowac rozporzadzenie takimi
instrumentami finansowymi przez te osobe prawna, na rachunek wtasny lub osoby trzeciej.

Okresem zamknietym jest:

» okres od wejscia w posiadanie informacji poufnej dotyczacej Emitenta lub instrumentéw finansowych,
spetniajgcych warunki okreslone w art. 156 ust. 4 Ustawy o obrocie do chwili przekazania tej informacji do
publicznej wiadomosci,

» w przypadku raportu rocznego — dwa miesigce przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomosci lub
okres pomiedzy korcem roku obrotowego a przekazaniem tego raportu do publicznej wiadomosci, gdyby
okres ten byt krotszy,

» w przypadku raportu péirocznego — miesigc przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomosci lub
okres pomiedzy dniem zakonczenia danego poétrocza a przekazaniem tego raportu do publicznej
wiadomosci,

» w przypadku raportu kwartalnego — dwa tygodnie przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomosci
lub okres pomiedzy dniem zakonczenia danego kwartalu a przekazaniem tego raportu do publicznej
wiadomosci.

Okresy zamkniete zwigzane z publikacjg raportow okresowych nie obowiazujg oséb, ktére nie posiadajg
dostepu do danych finansowych, na podstawie ktérych zostat sporzadzony raport.

Osoby wymienione w art. 160 ust. 1 Ustawy o obrocie, (wchodzace w skiad organdéw zarzadzajgcych lub
nadzorczych Emitenta, prokurenci i inne osoby petnigce funkcje kierownicze, ktére posiadajg staty dostep do
informacji poufnych) obowigzane sg do przekazywania KNF oraz Emitentowi informacji o zawartych przez
nie oraz osoby blisko z nimi powigzane (okreslone w art. 160 ust. 2 Ustawy o obrocie), na wkasny rachunek,
transakcjach nabycia lub zbycia akcji Emitenta, praw pochodnych dotyczacych akcji Emitenta oraz innych
instrumentéw finansowych powigzanych z tymi papierami wartosciowymi, dopuszczonych do obrotu na rynku
regulowanym lub bedacych przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie.

Zgodnie z art. 69 Ustawy o ofercie, kazdy kto:

» osiagnat lub przekroczyt 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 331/3%, 50%, 75% albo 90% ogolnej liczby
gtoséw w spoice publicznej,

e posiadat co najmniej 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 331/3%, 50%, 75% albo 90% ogdbInej liczby gtoséw
w tejspéice, a w wyniku zmniejszenia tego udziatu osiggnat odpowiednio 5%, 10%, 15%, 20%, 25%,
33%, 331/3%,50%, 75% albo 90% lub mniej ogolnej liczby gtoséw,

» miat ponad 10% ogdlnej liczby gtosow i zmienit swoj stan posiadania o min. 2% liczby gloséw na WZ w
spotce, ktérej akcje dopuszczone sg do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych lub o min. 5%
gtoséw w spoice, ktdrej akcje dopuszczone sg na innym rynku regulowanym,

e posiadat ponad 33% ogoélnej liczby gloséw i stan ten zmienit sie 0o 1% lub wiecej, jest zobowigzany
zawiadomi¢ o tym KNF oraz Spotke w terminie 4 dni od dnia przeniesienia wlasnosci akcji badz od dnia,
w ktéorym dowiedziat sie o takiej zmianie lub przy zachowaniu nalezytej starannosci mogt sie o niej
dowiedzie¢, a w przypadku zmiany wynikajacej z nabycia akcji spotki publicznej w transakcji zawartej na
rynku regulowanym - nie pozniej niz w terminie 6 dni sesyjnych od dnia zawarcia transakgciji.

Na mocy art. 69a Ustawy o ofercie obowigzki okreslone w art. 69 spoczywaja réwniez na podmiocie, ktory
osiagnat lub przekroczyt okreslony prog ogolnej liczby gloséw w zwigzku z zaj$ciem innego niz czynnosé
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prawna zdarzenia prawnego, nabywaniem lub zbywaniem instrumentow finansowych, z ktorych wynika
bezwarunkowe prawo lub obowigzek nabycia juz wyemitowanych akcji spotki publicznej i posrednim
nabyciem akcji spotki publicznej.

Zgodnie z art. 72 Ustawy o ofercie, nabycie akcji spotki publicznej w liczbie powodujacej zwiekszenie udziatu
w o0golnej liczbie gtosow o wiecej niz 10% ogolnej liczby gloséw w okresie krotszym niz 60 dni przez
podmiot, ktérego udziat w ogélnej liczbie gtosow w tej spétce wynosi mniej niz 33% albo o wiecej niz 5%
ogolnej liczby gtoséw w okresie krétszym niz 12 miesiecy, przez akcjonariusza, ktérego udziat w ogolnej
liczhie gtos6w w tej spéice wynosi co najmniej 33%, moze nastgpi¢ wylgcznie w wyniku ogtoszenia
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane tych akcji w liczbie nie mniejszej niz — odpowiednio —
10% lub 5% ogolnej liczby gtoséw. W przypadku, gdy w okresach, o ktérych mowa wyzej, zwiekszenie
udziatlu w ogdélnej liczbie gtoséw odpowiednio o 10% lub 5% ogdlnej liczby gtoséw nastapito w wyniku zajscia
innego zdarzenia prawnego niz czynnos¢ prawna, akcjonariusz jest zobowigzany, w terminie 3 miesiecy od
dnia zajscia zdarzenia, do zbycia takiej liczby akcji, ktéra spowoduje, ze ten udziat nie zwiekszy sie w tym
okresie odpowiednio o wiecej niz 10% lub 5% ogolnej liczby gtosow.

Obowigzki, o ktérych mowa w art. 72 Ustawy o ofercie nie powstaja w przypadku nabywania akcji w obrocie
pierwotnym, w ramach wnoszenia ich do spéiki jako wkiadu niepienieznego, w przypadku potaczenia lub
podziatu spoiki, a takze w przypadku nabywania akcji od Skarbu Panstwa w wyniku pierwszej oferty
publicznej i w okresie 3 lat od dnia zakonczenia sprzedazy przez Skarb Panstwa akcji w wyniku pierwszej
oferty publicznej.

Ponadto, przekroczenie:

» 33% ogolnej liczby glosdbw na WZ w spéitce publicznej moze nastgpi¢ wytacznie w wyniku ogtoszenia
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane akcji tej spotki w liczbie zapewniajacej
osiggniecie 66% ogdlnej liczby gloséw lub ogtoszenia wezwania do zapisywania sie na sprzedaz lub
zamiane wszystkich pozostatych akciji tej spétki (art. 73 ust. 1 Ustawy o ofercie);

* 66% ogolnej liczby gtoséw na WZ w spoéice publicznej moze nastapi¢ wylacznie w wyniku ogtoszenia
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane wszystkich pozostatych akcji tej spokki (art. 74
ust. 1 Ustawy o ofercie).

W przypadku gdy przekroczenie progu 33% lub - odpowiednio - 66% ogdlnej liczby gloséw nastapito w
wyniku posredniego nabycia akcji, objecia akcji nowej emisji, nabycia akcji w wyniku oferty publicznej lub w
ramach wnoszenia ich do spéiki jako wkladu niepienieznego, potaczenia lub podziatu spéiki, w wyniku
zmiany statutu spokki, wygasniecia uprzywilejowania akcji lub zajscia innego niz czynno$é prawna zdarzenia
prawnego, akcjonariusz jest obowigzany, w terminie trzech miesiecy od przekroczenia 33% lub -
odpowiednio - 66% ogolnej liczby gtosow, do:

» ogloszenia wezwania do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane akcji tej spotki w liczbie powodujacej
osiggniecie 66 % o0g0lnej liczby gtoséw lub - odpowiednio - na sprzedaz lub zamiane wszystkich
pozostatych akcji tej spoétki albo

» zbycia akcji w liczbie powodujacej osiagniecie nie wiecej niz 33% lub - odpowiednio - 66% ogdlnej liczby
gtoséw, chyba ze w tym terminie udziat akcjonariusza lub podmiotu, ktéry posrednio nabyt akcje, w
0golnej liczbie gtosow ulegnie zmniejszeniu do nie wiecej niz 33% lub - odpowiednio - 66% ogolnej liczby
gtoséw, w wyniku podwyzszenia kapitalu zaktadowego, zmiany statutu spotki lub wygasniecia
uprzywilejowania jego akcji.

Jezeli przekroczenie 33% lub 66% ogolnej liczby gloséw nastgpito w wyniku dziedziczenia, obowigzek,
ogtoszenia wezwania ma zastosowanie w przypadku, gdy po takim nabyciu akcji udziat w ogélnej liczbie
gtoséw ulegt dalszemu zwiekszeniu. Termin wykonania tego obowigzku liczy sie od dnia, w ktérym nastgpito
zdarzenie powodujace zwiekszenie udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw.

Akcjonariusz, ktéry w okresie 6 miesiecy po przeprowadzeniu wezwania ogltoszonego w zwigzku z
przekroczeniem progu 66% gtosOw nabyt, po cenie wyzszej niz cena okreslona w tym wezwaniu, kolejne
akcje tej spoiki, w inny sposdéb niz w ramach wezwan, jest obowigzany, w terminie miesigca od tego nabycia,
do zaptacenia réznicy ceny wszystkim osobom, ktére zbyty akcje w tym wezwaniu.

Obowigzek oglaszania wezwan na sprzedaz lub zamiane akcji w zwigzku z przekroczeniem progu 33% lub
66%0g0Inej liczby gtoséw nie powstaje w przypadku nabywania akcji:

» spotki, ktorej akcje wprowadzone sg wytacznie do alternatywnego systemu obrotu albo nie sg
przedmiotem obrotu zorganizowanego,
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» od podmiotu wchodzacego w skiad tej samej grupy kapitatowej,

e« w trybie okreslonym przepisami prawa upadfosciowego i naprawczego oraz w postepowaniu
egzekucyjnym,

e zgodnie z umowg o ustanowienie zabezpieczenia finansowego, zawartg przez uprawnione podmioty na
warunkach okreslonych w ustawie z dnia 2 kwietnia 2004 r. o niektorych zabezpieczeniach finansowych
(Dz. U. Nr 91, poz. 871 oraz z 2005 r. Nr 83, poz. 719 i Nr 183, poz. 1538),

» obcigzonych zastawem w celu zaspokojenia zastawnika uprawnionego na podstawie innych ustaw do
korzystania z trybu zaspokojenia polegajgcego na przejeciu na wkasnos¢ przedmiotu zastawu,

« w drodze dziedziczenia, z wylaczeniem przypadkéw gdy po takim nabyciu akcji udziat w ogélnej liczbie
gtosow ulegt dalszemu zwiekszeniu w okreslonych terminach.

Obowigzek ogtaszania wezwan na sprzedaz lub zamiane akcji w zwigzku z przekroczeniem progu 33%
ogolnej liczby gloséw nie powstaje w przypadku nabywania akcji od Skarbu Panstwa w wyniku pierwszej
oferty publicznej i w okresie 3 lat od dnia zakonczenia sprzedazy przez Skarb Panstwa akcji w wyniku
pierwszej oferty publicznej.

4.8.3. Obowi gzki zwigzane z nabywaniem akcji wynikaj ace z Ustawy o Ochronie
Konkurenciji i Konsumentéw

Nabywanie i obejmowanie akcji Emitenta, podlega takze ograniczeniom okreslonym w Ustawie o ochronie
konkurencji, ktéra naktada na przedsiebiorce obowigzek zgtoszenia zamiaru koncentracji Prezesowi Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK), jezeli taczny obrét grup kapitatowych, do ktérych nalezg
przedsiebiorcy uczestniczacy w koncentracji przekroczyt w poprzednim roku obrotowym réwnowarto$¢
50.000.000 euro na terenie Polski lub 1.000.000.000 euro na $wiecie.

Obowigzek zgtoszenia dotyczy m.in. zamiaru:
e potaczenia dwéch lub wiecej samodzielnych przedsiebiorcow,

e przejecia — w szczegoblnosci poprzez nabycie lub objecie akcji - bezposredniej lub posredniej kontroli nad
catym albo czescig jednego lub wiecej przedsiebiorcow przez jednego lub wiecej przedsiebiorcow,

» utworzenia przez przedsiebiorcow wspolnego przedsiebiorcy,

» nabycia przez przedsiebiorce czesci mienia innego przedsiebiorcy (catosci lub czesci przedsiebiorstwa),
jezeli obrét realizowany przez to mienie w ktérymkolwiek z dwoch lat obrotowych poprzedzajacych
zgtoszenie przekroczyt na terytorium Polski rownowartos¢ 10.000.000 euro.

Nie podlega zgtoszeniu zamiar koncentracji, jezeli przychody ze sprzedazy netto przedsiebiorcy, nad ktérym
ma nastgpi¢ przejecie kontroli, ktérego akcje beda objete albo nabyte, lub z ktérego akcji ma nastapic¢
wykonywanie praw, nie przekroczyt w zadnym z dwoch lat obrotowych poprzedzajacych zgtoszenie
réwnowartosci 10.000.000 euro.

Nie podlega takze zgloszeniu zamiar koncentracji polegajacej na czasowym nabyciu lub objeciu przez
instytucje finansowag akcji w celu ich odsprzedazy, jezeli przedmiotem dziatalnosci gospodarczej tej instytuciji
jest prowadzone na wiasny lub cudzy rachunek inwestowanie w akcje, pod warunkiem, ze odsprzedaz ta
nastgpi przed uptywem roku od dnia nabycia oraz ze instytucja ta nie wykonuje praw z tych akcji, z
wyjatkiem prawa do dywidendy, lub wykonuje te prawa wytacznie w celu przygotowania odsprzedazy catosci
lub czesci przedsiebiorstwa, jego majatku lub tych akcji. Prezes UOKIK na wniosek instytucji finansowej
moze przedtuzy¢, w drodze decyzji, termin, jezeli instytucja ta udowodni, ze odsprzedaz akcji lub udziatow
nie byta w praktyce mozliwa lub uzasadniona ekonomicznie prze uptywem roku od dnia ich nabycia.

Zgtoszenia zamiaru koncentracji dokonujg wspoélnie taczacy sie przedsiebiorcy, przedsiebiorca przejmujacy
kontrole, wspodlnie wszyscy przedsiebiorcy bioracy udziat w utworzeniu wspoélnego przedsiebiorcy lub
przedsiebiorca nabywajacy czes¢ mienia innego przedsiebiorcy. Postepowanie antymonopolowe w
sprawach koncentracji powinno by¢ zakonczone nie pézniej niz w terminie 2 miesiecy od dnia jego
wszczecia.

Do czasu wydania decyzji przez Prezesa UOKIK lub uptywu terminu, w jakim decyzja powinna zostac
wydana, przedsiebiorcy, ktérych zamiar koncentracji podlega zgtoszeniu, sg obowigzani do wstrzymania sie
od dokonania koncentracji. Prezes UOKiK wydaje w drodze decyzji zgode na dokonanie koncentracji lub
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zakazuje dokonania koncentracji. Wydajac zgode Prezes UOKIK moze w decyzji natozy¢ na przedsiebiorce
lub przedsiebiorco6w zamierzajacych dokonac koncentracji okreslone obowiazki lub przyja¢ ich zobowigzanie
do spetnienia okreslonych warunkoéw.

4.8.4. Obowi azki zwi gzane z nabywaniem akcji wynikaj ace z Rozporz gdzenia Rady
(WE) nr 139/2004 z dnia 20 stycznia 2004 roku w spr awie kontroli koncentracji
przedsi ebiorstw

Obowigzek zgtoszenia do Komisji Europejskiej koncentracji o ,wymiarze wspo6lnotowym” zawiera
rozporzadzenie Rady (WE) Nr 139/2004 z dnia 20 stycznia 2004 r. w sprawie kontroli koncentracji
przedsiebiorstw. Koncentracja posiada wymiar wspoélnotowy, jezeli tgczny Swiatowy obrot wszystkich
zainteresowanych przedsiebiorstw wynosi wiecej niz 5 mld EUR; oraz taczny obrét przypadajacy na
Wspdlnote, kazdego z co najmniej dwéch zainteresowanych przedsiebiorstw, wynosi wiecej niz 250 min
euro, chyba, ze kazde z zainteresowanych przedsiebiorstw uzyskuje wiecej niz dwie trzecie swoich tgcznych
obrotéw przypadajacych na Wspdlnote w jednym i tym samym panstwie cztonkowskim. Koncentracja, ktéra
nie osigga progoéw podanych wyzej, posiada wymiar wspdélnotowy, w przypadku, gdy taczny swiatowy obrét
wszystkich zainteresowanych przedsiebiorstw wynosi ponad 2,5 mld euro i w kazdym z co najmniej trzech
panstw czionkowskich taczny obrot wszystkich zainteresowanych przedsiebiorstw wynosi wiecej niz 100 min
euro i w kazdym z tych panstw taczny obrét kazdego z co najmniej dwéch zainteresowanych przedsiebiorstw
wynosi wiecej niz 25 min euro; oraz tgczny obrot przypadajacy na Wspolnote, kazdego z co najmniej dwoch
zainteresowanych przedsiebiorstw wynosi wiecej niz 100 min euro, chyba, ze kazde z zainteresowanych
przedsiebiorstw uzyskuje wiecej niz dwie trzecie swoich tgcznych obrotow przypadajacych na Wspdinote w
jednym i tym samym panstwie czionkowskim.

Koncentracje o wymiarze wspolnotowym zgtasza sie Komisji przed ich wykonaniem i po zawarciu umowy,
ogtoszeniu publicznej oferty przejecia lub nabyciu kontrolnego pakietu akcji. Zgloszenia mozna réwniez
dokonac, gdy zainteresowane przedsiebiorstwa przedstawiajg Komisji szczera intencje zawarcia umowy lub,
w przypadku publicznej oferty przejecia, gdy podaty do publicznej wiadomosci zamiar wprowadzenia takiej
oferty, pod warunkiem, ze zamierzona umowa lub oferta doprowadzitaby do koncentracji o wymiarze
wspoélnotowym.

Koncentracje sg oceniane celem stwierdzenia, czy sg one zgodne czy nie ze wspoélnym rynkiem. Dokonujac
tej oceny Komisja uwzglednia:

» potrzebe zachowania i rozwoju skutecznej konkurencji na wspolnym rynku, z punktu widzenia, miedzy
innymi, struktury wszystkich danych rynkow oraz konkurencji ze strony przedsiebiorstw zlokalizowanych
we Wspdélnocie lub poza nig;

» pozycje rynkowg zainteresowanych przedsiebiorstw oraz ich site ekonomiczng i finansowa, mozliwosci
dostepne dla dostawcow i uzytkownikéw, ich dostep do zaopatrzenia lub rynkéw, wszelkie prawne lub
inne bariery wejscia na rynek, trendy podazy i popytu w stosunku do wtasciwych débr i ustug, interesy
konsumentéw posrednich i koncowych oraz rozwdj postepu technicznego i gospodarczego, pod
warunkiem, ze dokonuje sie on z korzyscig dla konsumentow i nie stanowi przeszkody dla konkurencji.

Koncentracje, ktdra nie przeszkadzataby znaczaco skutecznej konkurencji na wspolnym rynku lub znacznej
jego czesci, w szczegolnosci w wyniku stworzenia lub umocnienia pozycji dominujacej, uznaje sie za zgodng
ze wspoinym rynkiem. Koncentracje, ktéra przeszkadzataby znaczaco skutecznej konkurencji na wspoéinym
rynku lub znacznej jego czesci, w szczegdélnosci w wyniku stworzenia lub umocnienia pozycji dominujace;j,
uznaje sie za niezgodna ze wspaolnym rynkiem.

4.9. Wskazanie obowi gzujacych regulacji dotycz acych obowi gzkowych ofert przej ecia
lub przymusowego wykupu (squeeze-out) i odkupu (sel [-out) w odniesieniu do
papieréw warto $ciowych

Statut Emitenta nie zawiera postanowien dotyczacych przymusowego umorzenia akcji. Obowigzek
ogtoszenia wezwania do sprzedazy akcji istnieje w kilku specyficznych sytuacjach. Okresla go Ustawa o
ofercie w art. 73, 74 i nastepnych. Dotyczy on akcjonariuszy wszystkich spétek publicznych, czyli w
szczegoblnosci akcjonariuszy Emitenta, ktorzy przekroczyli prég 33% lub 66% ogdlnej liczby gtoséw na WZ w
wyniku posredniego nabycia akcji, objecia akcji nowej emisji, nabycia akcji w wyniku oferty publicznej lub w
ramach wnoszenia ich do spéiki jako wkiadu niepienieznego, potaczenia lub podziatu spotki, w wyniku
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zmiany statutu spokki, wygasniecia uprzywilejowania akcji lub zajscia innego niz czynno$é prawna zdarzenia
prawnego i nie zamierzajg w terminie 3 miesiecy zmniejsza¢ udziatu do wartosci nizszej od przekroczonego
progu.

W przypadku przekroczenia 33% ogoélnej liczby gloséw na WZ obowigzek ogtoszenia wezwania do
zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane akcji dotyczy liczby akcji powodujacej osiggniecie 66% ogolnej
liczby gloséw na WZ, a w przypadku przekroczenia 66% liczby gtoséw — wszystkich pozostatych akcji.

Z obowigzkiem przymusowego zbycia wszystkich posiadanych akcji musi liczyé sie akcjonariusz spoiki
publicznej, czyli w szczegélnosci akcjonariusz Emitenta w przypadku osiggniecia przez jednego
akcjonariusza (lub grupe powigzanych akcjonariuszy) 90% ogdlnej liczby gloséw na WZ. Reguluje to art. 82
Ustawy o ofercie (przymusowy wykup). Zgodnie z nim akcjonariuszowi spoitki publicznej, ktéry samodzielnie
lub wspdlnie z podmiotami od niego zaleznymi lub wobec niego dominujgcymi oraz podmiotami bedacymi
stronami zawartego z nim porozumienia, dotyczacego wspoélnego nabywania akcji lub gtosowania na WZ
osiggnat lub przekroczyt 90% ogolnej liczby gloséw w tej spoéice, przystuguje prawo zadania od pozostatych
akcjonariuszy sprzedazy wszystkich posiadanych przez nich akcji (przymusowy wykup). Nabycie akcji w
wyniku przymusowego wykupu nastepuje bez zgody akcjonariusza, do ktérego skierowane jest zgdanie
wykupu.

Zgodnie z art. 83 Ustawy o ofercie akcjonariusz spétki publicznej moze zazadaé wykupienia posiadanych
przez niego akcji przez innego akcjonariusza, ktory osiggnat lub przekroczyt 90% ogdlnej liczby gtoséw w tej
spoice. Zadanie sklada sie na pi$mie w terminie trzech miesiecy od dnia, w ktérym nastapito osiagniecie lub
przekroczenie progu 90% gtoséw przez tego akcjonariusza lub od dnia, w ktérym akcjonariusz spétki
publicznej, ktéry moze zgda¢ wykupienia posiadanych przez niego akcji, dowiedziat sie lub przy zachowaniu
nalezytej starannosci mogt sie dowiedzie¢ o osiggnieciu lub przekroczeniu progu 90% przez innego
akcjonariusza. Zadaniu wykupu o ktorym mowa powyzej sa obowigzani zado$cuczyni¢ solidarnie
akcjonariusz, ktory osiggnat lub przekroczyt 90% ogolnej liczby gtosoéw, jak rowniez podmioty wobec niego
zalezne i dominujgce, w terminie 30 dni od dnia jego zgtoszenia. Akcjonariusz zgdajacy wykupienia akcji
uprawniony jest do otrzymania ceny nie nizszej niz okreslona zgodnie z zasadami okreslania ceny w
wezwaniach do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane akcji, a jezeli osiggniecie lub przekroczenie progu
90% nastgpito w wyniku ogtoszonego wezwania, akcjonariusz zgdajgcy wykupienia akcji jest uprawniony do
otrzymania ceny nie nizszej niz proponowana w tym wezwaniu.

4.10. Wskazanie publicznych ofert przej ecia w stosunku do kapitalu Emitenta,
dokonanych przez osoby trzecie w ci  agu ostatniego roku obrotowego i bie zacego
roku obrotowego

Okreslone w tym punkcie przypadki nie miaty miejsca.

4.11. W odniesieniu do kraju siedziby Emitenta oraz kraju (krajow), w ktdérych
przeprowadzana jest oferta lub w ktérych podejmuje sie starania o dopuszczenie do
obrotu: informacje o potr gcanych u zrddla podatkach od dochodu uzyskiwanego z
papierow warto sciowych, wskazanie, czy Emitent bierze odpowiedzial nosé za
potr gcanie podatkow u zrodia

4.11.1. Opodatkowanie dochodéw z dywidendy

411.1.1. Opodatkowanie dochodéw z dywidendy uzyski wanych przez osoby
fizyczne

Opodatkowanie podatkiem dochodowym od oso6b fizycznych przychodéw z tytutu dywidendy odbywa sie
wedtug nastepujacych zasad, okre$lonych przez przepisy Ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od os6éb fizycznych:

» podstawe opodatkowania stanowi caty przychéd uzyskany z tytutu dywidendy,

e przychodu z tytutu dywidendy nie tgczy sie z dochodami opodatkowanymi na zasadach okreslonych w
art. 27 Ustawy o PDOF (art. 30a ust. 7 Ustawy o PDOF),
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» podatek wynosi 19% uzyskanego przychodu (art. 30a ust. 1 pkt 4 Ustawy o PDOF),

ptatnikiem podatku jest podmiot wyptacajacy dywidende, ktéry potragca kwote podatku z przypadajacej do
wyptaty sumy oraz wptaca jg na rachunek wiasciwego dla ptatnika urzedu skarbowego.

4.11.1.2. Opodatkowanie dochodow z dywidendy uzyski ~ wanych przez osoby prawne

Opodatkowanie podatkiem dochodowym os6b prawnych odbywa sie wedlug nastepujacych zasad,
okreslonych w Ustawie o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych:

» podstawe opodatkowania stanowi caly przychéd z tytutu dywidendy,

» podatek wynosi 19% otrzymanego przychodu (art. 22 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Prawnych), o ile odpowiednia umowa o unikaniu podwéjnego opodatkowania nie stanowi inaczej.

e Zwalnia sie od podatku dochodowego dochody (przychody) z dywidend oraz inne przychody z tytutu
udziatlu w zyskach os6b prawnych, jezeli spetnione sg tacznie nastepujace warunki (art. 22 ust. 4 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych):

a) wyptacajacym dywidende oraz inne przychody z tytutu udzialu w zyskach os6b prawnych jest spotka
bedaca podatnikiem podatku dochodowego, majgca siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej,

b) uzyskujacym dochody (przychody) z dywidend oraz inne przychody z tytutu udzialu w zyskach oséb
prawnych, o ktérych mowa w pkt a, jest spétka podlegajaca w Rzeczypospolitej Polskiej lub w innym niz
Rzeczpospolita Polska panstwie czionkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego, opodatkowaniu podatkiem dochodowym od catosci swoich
dochodoéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania,

c) spoétka, o ktérej mowa w pkt b, posiada bezposrednio nie mniej niz 10% udziatéw (akcji) w kapitale
spoiki, o ktérej mowa w pkt a,

d) odbiorcg dochoddw (przychodéw) z dywidend oraz innych przychoddw z tytutu udziatu w zyskach oséb
prawnych jest:

- spoika, o ktérej mowa w pkt b, albo
- zagraniczny zaklad spokki, o ktérej mowa w pkt b.

Zwolnienie ma zastosowanie w przypadku, kiedy spotka uzyskujgca dochody (przychody) z dywidend oraz
inne przychody z tytutlu udzialu w zyskach osob prawnych, majacych siedzibe lub zarzad na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, posiada udziaty (akcje) w spoice wyptacajacej te naleznosci w wysokosci, o ktdrej
mowa w art. 22 ust. 4 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, nieprzerwanie przez okres
dwéch lat. Zwolnienie to ma réwniez zastosowanie w przypadku, gdy okres dwéch lat nieprzerwanego
posiadania udziatow (akcji), przez spotke uzyskujacag dochody z tytutu udzialu w zysku osoby prawnej
majacej siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, uptywa po dniu uzyskania tych
dochodoéw. W przypadku niedotrzymania warunku posiadania udziatéw (akcji), w ustalonej wysokosci,
nieprzerwanie przez okres dwoch lat, spétka jest obowigzana do zaptaty podatku, wraz z odsetkami za
zwiloke, w wysokosci 19% dochodéw (przychodéw) do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w
ktorym utracita prawo do zwolnienia. Odsetki nalicza sie od nastepnego dnia po dniu, w ktérym po raz
pierwszy skorzystata ze zwolnienia. Zwolnienie stosuje sie odpowiednio do podmiotéw wymienionych w
zatgczniku nr 4 do Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Prawnych. Platnikiem podatku jest spotka
wyptacajgca dywidende, ktéra potragca kwote zryczattowanego podatku dochodowego z przypadajacej do
wyptaty sumy oraz wptaca jg na rachunek wiasciwego dla podatnika urzedu skarbowego (art. 26 Ustawy o
Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych).

4.11.2. Opodatkowanie dochoddw ze sprzeda zy akcji

4.11.2.1. Dochody z obrotu akcjami uzyskiwane przez  krajowe osoby fizyczne
Od dochodéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw

wartosciowych lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajacych oraz z
odpfatnego zbycia udziatow w spoétkach majgcych osobowosé prawng, podatek dochodowy wynosi 19%
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uzyskanego dochodu (art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOF). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne
zbywanie papier6w wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich
wynikajacych, jezeli czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4).
Dochodéw (przychoddw) z przedmiotowych tytutdw nie tgczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi
na zasadach ogolnych.

Dochodem, o ktérym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOF, jest:

e rbéznica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a
kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt
38, z zastrzezeniem art. 24 ust. 13 14,

* roznica miedzy suma przychodow uzyskanych z realizacji praw wynikajacych z papieréw wartosciowych,
o ktérych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie, a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi
na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

e rbéznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw
finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajacych a kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi
na podstawie art. 23 ust.1 pkt 38a,

» rdznica miedzy suma przychodoéw uzyskanych z tytutlu odptatnego zbycia udziatéw w spotkach majacych
osobowos$c¢ prawng a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f pkt 1 lub
art. 23 ust. 1 pkt 38,

e rbéznica pomiedzy wartoscig nominalng objetych udziatdéw (akcji) w spétkach majacych osobowosé
prawng albo wkladow w spéildzielniach w zamian za wklad niepieniezny w innej postaci niz
przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana cze$¢ a kosztami uzyskania przychoddéw okreslonymi na
podstawie art. 22 ust. 1le, osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktorym mowa w
art. 45 ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOF, wykazaé dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odpfatnego
zbycia papieréw wartosciowych i dochody z odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw finansowych, a
takze dochody z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia udziatdw w spétkach majgcych
osobowos$¢ prawng oraz z tytulu objecia udziatdow (akcji) w spétkach majgcych osobowos$¢ prawng albo
wktadéw w spétdzielniach w zamian za wktad niepieniezny w postaci innej niz przedsiebiorstwo lub jego
zorganizowana czes$g, i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o PDOF).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOF, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajacej z umoéw
zapobiegajacych podwoéjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem
przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granicg dla celéw
podatkowych (tzw. certyfikat rezydenciji), wydane przez wiasciwy organ administracji podatkowe;.

4.11.2.2. Dochody z obrotu akcjami uzyskiwane przez  krajowe osoby prawne

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papieréw wartosciowych podlegajg opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochéd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang
ze sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na
nabycie lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papierdw wartosciowych tgczy sie z
pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach og6inych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOP, osoby prawne, ktére dokonaly sprzedazy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wpfacania na rachunek wifasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy
opodatkowanych dochodéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako r6znica
pomiedzy podatkiem naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek
zaptaconych za poprzednie miesigce tego roku.

Podatnik moze réwniez wybraé¢ uproszczony sposéb deklarowania dochodu (straty), okreslony w art. 25 ust.
6-7 Ustawy o PDOP.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOP zastosowanie stawki podatkowej, wynikajacej z umoéw
zapobiegajacych podwdéjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem
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przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o siedzibie za granicg dla celéw podatkowych
(tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wiasciwy organ administracji podatkowe;.

4.11.2.3. Opodatkowanie dochodow ze sprzeda zy praw do akcji oraz prawa poboru

Przedmiotem opodatkowania jest takze dochdd ze zbycia akcji. Ptatnikiem tego podatku jest sam podatnik
(nie jest to podatek potrgcany u zrodta).

Zgodnie z art. 30 b ust. 1 Ustawy PDOF, dochody uzyskane na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej z
odpfatnego zbycia papieréw wartosciowych podlegajg podatkowi dochodowemu w wysokosci 19% od
uzyskanego dochodu. Dochodem, o ktérym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy PDOF, jest r6znica miedzy sumg
przychodoéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a okreslonymi przez ustawe
kosztami uzyskania przychodow.

Po zakonczeniu roku podatkowego dochody ze zbycia akcji uzyskane w roku podatkowym podatnik jest
obowigzany wykaza¢ w zeznaniu podatkowym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 1 Ustawy PDOF i na tej
podstawie obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy PDOF).

Wymienione powyzej przepisy dotyczg takze zbywania praw do akcji (PDA) i praw poboru akciji.

W przypadku dochodéw uzyskiwanych przez osoby zagraniczne nalezy mie¢ dodatkowo na uwadze
postanowienia wlasciwych umoéw w sprawie unikania podwéjnego opodatkowania. Zgodnie z art. 30b ust. 3
Ustawy PDOF zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow zapobiegajacych podwdéjnemu
opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem posiadania przez podatnika
certyfikatu rezydencji, wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowej.

Powyzsze informacje nie dotyczg przypadkow, gdy odptatne zbycie papieréw wartosciowych oraz realizacja
praw z nich wynikajacych nastepuje w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

Zgodnie z Ustawg PDOP przedmiotem opodatkowania jest takze dochdd ze zbycia akcji stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem a kosztami jego uzyskania. Ptatnikiem tego podatku jest sam podatnik (nie jest to
podatek potrgcany u zrodta). Dochod uzyskany ze zbycia akcji taczy sie z pozostatymi dochodami i podlega
opodatkowaniu na zasadach og6lnych. Na mocy art. 25 Ustawy PDOF podatnik obowigzany jest wptaca¢ na
rachunek urzedu skarbowego zaliczki miesigczne w wysokosci réznicy pomiedzy podatkiem naleznym od
dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek naleznych za poprzednie miesigce.

Wymienione powyzej przepisy dotyczg takze zbywania praw do akcji (PDA) i praw poboru.

4.11.2.4. Podatek od czynno $ci cywilnoprawnych

Co do zasady sprzedaz akcji dopuszczonych do publicznego obrotu bedzie podlegata opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych, ktérego stawka, w Swietle art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b, wynosi 1%.

W mysl przepisu art. 9 pkt 9 Ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych,
sprzedaz praw majatkowych, bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisow Ustawy o
obrocie, firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym badz dokonywana za
posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm inwestycyjnych oraz dokonywana w ramach
obrotu zorganizowanego bgdz dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaly nabyte przez te firmy w ramach obrotu
zorganizowanego stanowi czynnos$é cywilnoprawng zwolniong z podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Dodatkowo, opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych nie podlegajg czynnosci
cywilnoprawne, inne niz umowa spoékki i jej zmiany, jezeli przynajmniej jedna ze stron z tytutu dokonania tej
czynnosci jest opodatkowana podatkiem od towardw i ustug lub zwolniona z podatku od towardw i ustug,
z wyjatkiem czynnosci okreslonych w art. 2 pkt 4.

W przypadku, gdy zadna z powyzszych sytuacji nie bedzie miata miejsca, sprzedaz akcji dopuszczonych do
publicznego obrotu bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych, ktérego
stawka, w Swietle art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b, wynosi 1%.
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4.11.2.5. Podatek dochodowy od zagranicznych oséb f  izycznych i prawnych

Obowigzek pobrania i odprowadzenia podatku u zrédia w wysokosci 19% przychodu spoczywa na
podmiocie prowadzacym rachunek papieréw wartosciowych podmiotu zagranicznego w przypadku, gdy
kwoty zwigzane z udzialtem w zyskach oséb prawnych wyptacane sg na rzecz inwestoréw zagranicznych,
ktérzy podlegajg w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, czyli:

e 0s6b prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu (art. 3 ust. 2
Ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych) i

» 0s0b fizycznych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania (art. 3 ust.
2a Ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych).

Jednak zasady opodatkowania oraz wysokos¢ stawek podatku od dochodéw z tytutu dywidend i innych
udzialtbw w zyskach Emitenta osigganych przez inwestoréw zagranicznych mogg by¢ zmienione
postanowieniami umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartymi pomiedzy Rzeczpospolitg Polskg i
krajem miejsca siedziby lub zarzadu osoby prawnej lub miejsca zamieszkania osoby fizycznej.

W przypadku, gdy umowa o unikaniu podwdéjnego opodatkowania modyfikuje zasady opodatkowania
dochodow osigganych przez te osoby z tytutu udziatu w zyskach oséb prawnych, wigzace sg postanowienia
tej umowy i wylaczajg one stosowanie przywotanych powyzej przepiséw polskich ustaw podatkowych.
Jednakze, zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych, zastosowanie stawki
podatku wynikajacej z wilasciwej umowy w sprawie zapobiezenia podwodjnemu opodatkowaniu albo
niedobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe, pod warunkiem udokumentowania miejsca
siedziby podatnika do celéw podatkowych uzyskanym od niego zaswiadczeniem (certyfikat rezydencji),
wydanym przez wtasciwy organ administracji podatkowej. W przypadku oséb fizycznych, zgodnie z art. 30a
ust. 2 Ustawy o podatku dochodowym od osé6b fizycznych, zastosowanie stawki podatku wynikajacej z
wilasciwe] umowy w sprawie zapobiezenia podwodjnemu opodatkowaniu albo niepobranie podatku jest
mozliwe, pod warunkiem uzyskania od podatnika certyfikatu rezydenciji.

Ponadto nalezy pamietaé, ze zgodnie z art. 22 ust.4 Ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych
zwalnia sie od podatku dochodowego dochody (przychody) z dywidend oraz inne przychody z tytutu udziatu
w zyskach oséb prawnych, jezeli spetnione sg tgcznie nastepujace warunki:

a) wyptacajagcym dywidende oraz inne przychody z tytutu udziatlu w zyskach osob prawnych jest spotka
bedaca podatnikiem podatku dochodowego, majgca siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej,

b) uzyskujacym dochody (przychody) z dywidend oraz inne przychody z tytutu udzialu w zyskach oséb
prawnych, o ktérych mowa w lit. a, jest spétka podlegajaca w Rzeczypospolitej Polskiej lub w innym niz
Rzeczpospolita Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego, opodatkowaniu podatkiem dochodowym od calosci swoich
dochodow, bez wzgledu na miejsce ich osiggania,

c) spéika, o ktérej mowa w lit. b, posiada bezposrednio nie mniej niz 10%udziatéw (akcji) w kapitale spoétki, o
ktorej mowa w lit. a, d) odbiorcg dochodéw (przychodéw) z dywidend oraz innych przychodoéw z tytutu
udziatu w zyskach oséb prawnych jest:

» spotka, o ktérej mowa w lit. b, albo

» zagraniczny zaktad spoéiki, o ktérej mowa w lit.b.

4.11.2.6. Odpowiedzialno $¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa ptatnik, ktory nie
wykonat cigzacego na nim obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we
wiadciwym terminie organowi podatkowemu, odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a
niewptacony.

Ptatnik odpowiada za te naleznosci calym swoim majgtkiem.

Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika. Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie
wytacznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z
winy podatnika.
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5. Informacje o warunkach oferty

5.1. Warunki, parametry i przewidywany harmonogram oferty oraz dziatania wymagane
przy sktadaniu zapisow

5.1.1. Warunki oferty oraz jej wielko $¢

Na podstawie niniejszego Prospektu w Publicznej Ofercie oferowanych jest 3 000.000 akcji zwyklych na
okaziciela Serii B o wartosci nominalnej 0,05 zt kazda sp6tki ED Invest S.A. .

Akcje Serii B nie sg uprzywilejowane, nie istniejg ograniczenia w ich zbywalnosci oraz z Akcjami tymi nie sg
zwigzane zadne obowigzki $wiadczen dodatkowych.

Na podstawie niniejszego Prospektu Emitent ubiegaé¢ sie bedzie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym tgcznie do 13.000.000 akcji Emitenta o wartosci nominalnej 0,05 zt kazda, w tym:

» 10.000.000 Akcji zwyktych na okaziciela Serii A,

» do 3.000.000 Akcji zwyktych na okaziciela Serii B,

» do 3.000.000 Praw do Akcji Serii B.

Akcje Serii B zostang zaoferowane inwestorom w nastepujacych transzach:
Transza Duzych Inwestorow (TDI) - 2.000.000 sztuk,
Transza Matych Inwestoréw (TMI) - 1.000.000 sztuk.

Przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Akcje Serii B zostanie przeprowadzona budowa Ksiegi
Popytu na Akcje Serii B, tzw. book building.

Na potrzeby przeprowadzenia book buildingu Emitent, przed jego rozpoczeciem, poda do publicznej
wiadomosci w formie aneksu do Prospektu Przedziat Cenowy dla Akcji Serii B.

W Deklaracjach Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B inwestorzy zobowigzani bedg wskazac¢ liczbe Akcji
Serii B, ktérg chcg naby¢ oraz limit ceny, za jakg zadeklarujg sie naby¢ Akcje Serii B.

Ostateczna warto$¢ Ceny Emisyjnej zostanie ustalona po przeprowadzeniu procesu tworzenia Ksiegi Popytu
i przekazana do publicznej wiadomosci w trybie art. 54 ust.3 Ustawy o Ofercie, przed rozpoczeciem zapisow
na Akcje Oferowane. Ustalona Cena Emisyjna zawierac sie bedzie w Przedziale Cenowym.

Cena Emisyjna Akgcji Serii B bedzie stata i jednakowa dla obydwu transz.

Podmiotami uprawnionymi do zapisywania sie na Akcje Serii B w Transzy Malych Inwestoréw sa:

» osoby fizyczne i osoby prawne, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w rozumieniu Prawa Dewizowego,

» jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci
w rozumieniu Prawa Dewizowego.

Podmiotami uprawnionymi do sktadania zapiséw na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw sa:

» o0soby fizyczne i osoby prawne, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w rozumieniu Prawa Dewizowego;

» jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci
w rozumieniu Prawa Dewizowego;

e zarzadzajacy pakietem papierow wartosciowych na zlecenie, w imieniu o0séb, ktérych rachunkami
zarzadzajq i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Akcje.

Inwestorzy mogg skladac¢ zapisy na Akcje Serii B wedtug nastepujgcych zasad:

e TMI — minimalny zapis wynosi 10 sztuk Akcji Serii B, maksymalny jest rowny liczbie Akcji Serii B
zaoferowanych do objecia w tej transzy,

» TDI - minimalny zapis sktadany poza procesem budowania Ksiegi Popytu wynosi 20.000 Akcji Serii B,
maksymalny zapis jest rowny liczbie Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w tej transzy.

W przypadku inwestoréw, ktérzy zostang umieszczeni na Liscie Wstepnego Przydziatu, zapis moze opiewaé
na liczbe Akcji Serii B mniejszg niz 20.000 (zgodnie z Listg Wstepnego Przydziatu).
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W Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B inwestor musi wskazac liczbe nie mniejsza niz 20.000
akcji i nie wiekszg niz liczba Akcji Serii B oferowanych w TDI.

5.1.2. Terminy, wraz z wszelkimi mo zliwymi zmianami obowi gzywania oferty i opis
procedury sktadania zapisow

5.1.2.1. Terminy Publicznej Oferty i mo  zliwe ich zmiany

Czynno $¢ Termin

Podanie do publicznej wiadomosci Przedziatu Cenowego do 24 wrzesnia 2010r.

Budowa Ksiegi Popytu dla inwestoréw w Transzy Duzych 1-4 pazdziernika 2010r.
Inwestoréw (4 pazdziernika 2010r. do godz. 14.00)

Ustalenie Ceny Emisyjnej i podanie jej do publicznej 4 pazdziernika 2010r

wiadomosci

Przyjmowanie zapiséw w Transzy Malych Inwestoréw 5-8 pazdziernika 2010r.
Przyjmowanie zapiséw w Transzy Duzych Inwestoréw 5-8 pazdziernika 2010r.
Planowany termin przydziatu Akcji Serii B do 12 pazdziernika 2010r.

Zarzad Emitenta zastrzega sobie prawo do zmiany podanych wyzej terminéw, przy czym nie przewiduje
mozliwosci skrécenia terminu przyjmowania zapis6w na Akcje Serii B po rozpoczeciu przyjmowania zapisow.

Informacja o zmianie podanych wyzej terminéw Oferty zostanie udostepniona do publicznej wiadomosci
przed uptywem terminu, ktérego dotyczy zmiana, w formie komunikatu aktualizujgcego, o ktorym mowa
w art. 52 ust.2 Ustawy o Ofercie.

W przypadku udostepnienia przez Spoétke, po rozpoczeciu subskrypcji, aneksu do Prospektu dotyczacego
zdarzenia lub okolicznosci zaistniatych przed dokonaniem przydziatu Akcji, o ktérych Spoétka powzieta
wiadomosé przed tym przydzialem, Spétka dokona odpowiedniej zmiany terminu przydziatu Akcji tak, aby
inwestorzy, ktorzy ztozyli zapisy na Akcje Oferowane badz Deklaracje Zainteresowania Nabyciem Akcji
Oferowanych przed udostepnieniem aneksu, mogli uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonych zapiséw
badz Deklaracji w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia aneksu.

5.1.2.2. Opis procedury sktadania zapiséw na Akcje  Serii B

Procedura sktadania zapiséw na Akcje Serii B w Transzy Matych Inwestoréw

Inwestor, ktory zamierza obja¢ Akcje Serii B w Transzy Matych Inwestor6w powinien w dniach
5-8 pazdziernika 2010 roku ztozy¢ zapis w POK domu maklerskiego, ktory jest uczestnikiem konsorcjum
dystrybucyjnego, o ktérym mowa w pkt 5.4. Dokumentu Ofertowego.

Z uwagi na fakt, ze przydziat Akcji Serii B w TMI nastgpi za posrednictwem systemu informatycznego GPW,
inwestor musi posiada¢ rachunek papieréw wartosciowych w domu maklerskim, w ktéorym zamierza ztozyc
zapis subskrypcyjny. Osoby ktére nie posiadajg rachunku papieréw wartosciowych w domu maklerskim
przyjmujacym zapisy, powinny wczesniej taki rachunek otworzyé.

Lista doméw maklerskich — cztonkéw Gieldy, uprawnionych do przyjmowania zapiséw na Akcje Serii B
zostanie udostepniona do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa
w art. 52 ust.2 Ustawy o Ofercie.

Zapisy przyjmowane beda zgodnie z zasadami obowigzujagcymi w danym domu maklerskim, o ile nie sg
sprzeczne z zasadami okreslonymi w Prospekcie.

Zapisy subskrypcyjne na Akcje Serii B ztozone przez inwestor6w stanowi¢ bedg podstawe do wystawienia
przez dom maklerski odpowiednich zlecen kupna Akcji Serii B i wprowadzenia ich do systemu
informatycznego Gieldy.

Za poprawnos¢ zapiséw i ich wprowadzenie do systemu informatycznego GPW odpowiadajg domy
maklerskie przyjmujace zapisy.
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Zapisy nie moga zawiera¢ zadnych dodatkowych warunkéw realizacji. Termin waznosci zlecen uptywa
z chwilg zakonczenia ses;ji gietdowej, na ktérej beda realizowane.

W przypadku, gdy rachunek prowadzony jest u depozytariusza zlecenie powinno zosta¢ ztozone zgodnie
z zasadami skladania zlecen przez klientow banku depozytariusza.

Zapisy na Akcje Serii B moga by¢ skladane réwniez za posrednictwem internetu, faksu, telefonu lub innych
srodkdw technicznych na warunkach obowigzujacych w domu maklerskim przyjmujacym zapis. W takim
przypadku inwestor powinien mie¢ podpisang stosowng umowe z biurem maklerskim, gdzie bedzie sktadat
zapis na Akcje Serii B.

W ramach Transzy Matych Inwestoréw mozna sktada¢ zapisy na nie mniej niz 10 Akcji Serii B i nie wiecej niz
liczba Akcji Serii B zaoferowanych w Transzy Matych Inwestoréw. Inwestor ma prawo do ziozenia kilku
zapisow, ktére tacznie nie mogq przekroczy¢ liczby Akcji Serii B zaoferowanych w Transzy Matych
Inwestoréw. Zapisy opiewajace na wyzszg liczbe Akcji beda traktowane jak zapisy na maksymalng liczbe
Akgcji Serii B zaoferowanych w TMI.

Ztozenie zapisu w TMI nie ogranicza prawa do ztozenia zapisu lub zapiséw w Transzy Duzych Inwestorow.
Zapisy na Akcje Serii B w Publicznej Ofercie w TMI sktadane beda po Cenie Emisyjnej Akcji Oferowanych.

Inwestor winien ziozy¢é w miejscu skladania zapisu na Akcje Serii B w TMI wypetiony w trzech
egzemplarzach formularz zapisu oraz podpisaé oswiadczenie bedace integralng czescig formularza zapisu,
w ktérym stwierdza, ze:

» zapoznal sie z trescig Prospektu i akceptuje brzmienie Statutu oraz warunki Oferty Publicznej;

e zgadza sie na przydzielenie mu mniejszej liczby Akcji Serii B w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem lub
nie przydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie;

* wyraza zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
Publicznej Oferty,

e przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mu prawo wgladu do swoich danych osobowych oraz ich
poprawiania oraz, ze dane na formularzu zapisu zostaty podane dobrowolnie,

e wyraza zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych osobowych oraz
informacji zwigzanych z dokonanym przez niego zapisem na Akcje Serii B przez dom maklerski
przyjmujacy zapis, Oferujgcemu i Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji Akcji
Serii B oraz, ze upowaznia te podmioty do otrzymania tych informaciji.

Formularz zapisu na Akcje w Transzy Matych Inwestoréw stanowi Zatgcznik nr 7 do Prospektu.

Sktadajac zapis, inwestor lub jego petnomocnik zobowigzany jest okaza¢ dowdd osobisty lub paszport
w celu weryfikacji danych zawartych w formularzu zapisu. Osoba dziatajgca w imieniu osoby prawnej
zobowigzana jest ponadto ztozy¢ aktualny odpis z odpowiedniego rejestru oraz dokument zaswiadczajacy
0 jej uprawnieniu do reprezentowania osoby prawnej. Osoba dziatajgca w imieniu jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej obowigzana jest ponadto ztozy¢ akt zawigzania tej jednostki lub inny
dokument, z ktérego wynika¢ bedzie forma organizacyjna i adres siedziby oraz umocowanie o0s6b do
reprezentowania danej jednostki.

Na dowod przyjecia zapisu inwestor otrzymuje jeden egzemplarz ztozonego formularza zapisu, potwierdzony
przez pracownika POK przyjmujgcego zapisy.

Wszelkie konsekwencje wynikajace z niewta$ciwego wypetnienia formularza zapisu na Akcje Serii B
w Publicznej Ofercie ponosi inwestor. Zapis, ktéry pomija jakikolwiek z jego elementéw, zostanie uznany za
niewazny.

Zapis na Akcje Serii B jest bezwarunkowy, nieodwotalny i nie moze zawieraé jakichkolwiek zastrzezen oraz
wigze osobe sktadajacyg zapis do czasu przydziatu Akcji Serii B w Publicznej Ofercie albo do dnia ogtoszenia
o niedojsciu emisji do skutku, z zastrzezeniem przypadku opisanego w pkt. 5.1.6. Czesci Ofertowej.

Procedura Budowy Ksiegi Popytu

Przed rozpoczeciem zapisbw w Transzy Duzych Inwestoréw zostanie przeprowadzony proces budowy
Ksiegi Popytu, podczas ktérego wybrani inwestorzy bedg sktada¢ Deklaracje nabycia Akcji Oferowanych.

W oparciu o jego wyniki ustalona zostanie Cena Emisyjna. Wyniki tego procesu moga takze stanowic
podstawe podjecia decyzji o odwotaniu lub zawieszeniu Oferty.
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Budowa Ksiegi Popytu zostanie przeprowadzona w dniach 1-4 pazdziernika 2010 roku, z zastrzezeniem, ze
w dniu 4 pazdziernika 2010 roku Deklaracje Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B przyjmowane beda do
godz. 14:00.

Przed rozpoczeciem procesu budowy Ksiegi Popytu Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie
aneksu do Prospektu Przedziat Cenowy.

W trakcie trwania procesu budowy Ksiegi Popytu na Akcje Oferowane Zarzad Emitenta moze postanowié¢ o
zmianie wartosci Przedzialu Cenowego. Powyzsza zmiana wymagac¢ bedzie zatwierdzenia aneksu do
Prospektu i przekazania jego tresci w trybie art. 51 ust. 5 Ustawy o Ofercie.

Zgodnie z art. 54 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej inwestorowi, ktéry ztozyt Deklaracje Zainteresowania
Nabyciem Akcji Oferowanych przed przekazaniem do publicznej wiadomosci informacji o zmianie Przedziatu
Cenowego, przystuguje uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw prawnych ztozonej Deklaracji poprzez
zlozenie w firmie inwestycyjnej oferujacej papiery wartosciowe odwotania ztozonej Deklaracji w terminie 2 dni
roboczych od dnia przekazania do publicznej wiadomosci tej informaciji.

Wszystkie Deklaracje Zainteresowania Nabyciem Akcji Oferowanych, ktére w wyniku opublikowania aneksu
dot. zmiany wartosci Przedziatlu Cenowego zawiera¢ beda propozycje ceny za Akcji Serii B spoza nowego
Przedzialu Cenowego zostang automatycznie anulowane. Zarzad Emitenta wskaze w ww. aneksie nowe
terminy przyjmowania Deklaraciji .

W procesie budowania Ksiegi Popytu mogg wzig¢ udziat inwestorzy, do ktérych zostanie skierowane
zaproszenie do ztozenia Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B, z zastrzezeniem postanowien
niniejszego Prospektu.

W trakcie procesu tworzenia Ksiegi Popytu Oferujacy nie bedzie kierowa¢ do potencjalnych inwestorow
zaproszen do zlozenia Deklaracji, jezeli podmioty te sa: bankami, domami maklerskimi, funduszami
emerytalnymi, funduszami inwestycyjnymi lub zaktadami ubezpieczen. Inni inwestorzy, aby moc
uczestniczyé w budowie Ksiegi Popytu muszg otrzymac stosowng propozycje od Oferujgcego. Oferujacy,
podejmujac decyzje o przekazaniu zaproszenia do uczestniczenia w procesie budowy Ksiegi Popytu, bedzie
kierowa¢ sie subiektywng oceng danego inwestora, biorgc pod uwage pozycje danego inwestora na rynku
polskim lub rynkach, na ktérych dziata inwestor oraz ocene dziatalnosci konkurencyjnej wobec Emitenta.

Wyzej wymienione zaproszenia kierowane beda do inwestoréw w formie ustnej lub, na prosbe inwestora,
w formie pisemne;.

Budowa Ksiegi Popytu odbywac sie bedzie zgodnie z nastepujagcymi zasadami:

« w Deklaracji inwestor bedzie mogt wskazaé liczbe Akcji Serii B, jakg jest zainteresowany objaé oraz
proponowang przez siebie cene, jaka jest gotowy za nie zaptacié. Liczba Akcji Serii B, na jakg opiewa
Deklaracja nie moze by¢ nizsza niz 20.000 sztuk, oraz nie moze by¢ wigeksza niz liczba Akcji Serii B
oferowanych w Transzy Duzych Inwestorow. Deklaracja na wiekszg liczbe Akcji Serii B, niz oferowana w
ramach TDI bedzie traktowana jak Deklaracja na liczbe Akcji Serii B oferowanych w Transzy Duzych
Inwestoréw. Deklaracja na liczbe Akcji Serii B nizszg niz 20.000 sztuk zostanie uznana za niewazna;

» proponowana w Deklaracji cena musi zawierac sie w Przedziale Cenowym. Deklaracje zawierajace cene
spoza Przedzialu Cenowego beda niewazne.;

* inwestor ma prawo anulowaé Deklaracje przed zakonczeniem procesu budowy Ksiegi Popytu, wskutek
czego wygasajg jego zobowigzania wynikajgce z Deklaracji. Anulowanie Deklaracji nastepuje poprzez
zlozenie u Oferujgcego kopii uprzednio ztozonej Deklaracji z naniesiong adnotacjg ,ANULOWANA" i
podpisem inwestora;

» dopuszczalne jest zlozenie wiecej niz jednej Deklaracji z propozycjami réznych poziomow cen, przy czym
takie Deklaracje zlozone przez jednego inwestora nie bedg kumulowane, a na Liste Wstepnego
Przydziatu bedg umieszczane Deklaracje z najwyzszym poziomem ceny;

* na podstawie ztozonych Deklaracji zostanie sporzadzona Ksiega Popytu zawierajaca zestawienie
inwestoréw, liczbe Akcji Serii B, ktére gotowi sg obja¢, oraz ceny po jakich gotowi sg obja¢ Akcje Serii B;

* na podstawie Ksiegi Popytu zostanie sporzadzone zestawienie inwestorow i liczby wstepnie
przydzielonych im Akcji Serii B (Lista Wstepnego Przydziatu). Na Liste Wstepnego przydzialu zostang
wpisani tylko i wylgcznie inwestorzy, ktérzy ztozyli Deklaracje z ceng réwng badz wyzsza od ustalonej
Ceny Emisyjnej i ktorym Emitent zdecydowat sie wstepnie przydzieli¢ Akcje Serii B. Liczba Akcji Serii B,
ktéra zostanie wstepnie przydzielona inwestorowi w ramach Listy Wstepnego Przydziatlu nie moze by¢
wyzsza od liczby Akcji Serii B, ktérg inwestor wskazat w Deklaracji;
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» do inwestor6w wskazanych na Liscie Wstepnego Przydzialu zostang rozestane zaproszenia (wezwania)
do ztozenia zapisu i optacenia Akcji Serii B w terminie umozliwiajgcym ztozenie zapisu, nie pézniej jednak
niz w pierwszym dniu przyjmowania zapisow w TDI do godz. 11:00. Zaproszenia zostang skierowane
droga faksowag na numer faksu wskazany w Deklaracji. Nieotrzymanie przez inwestora zaproszenia w
terminie wskazanym powyzej skutkuje zwolnieniem inwestora ze zlozonego zobowigzania objecia AKciji
Serii B wyrazonego poprzez ziozenie Deklaracji. Zaproszenia skierowane do zarzadzajacych cudzym
portfelem papieréw wartosciowym bedg traktowane jak zaproszenia skierowane do tych, ktérych
portfelem zarzadzajacy zarzadza;

e zarzadzajacy cudzym portfelem papieréw wartosciowych na zlecenie moze zlozy¢ Deklaracje,
obejmujaca zarzgdzane przez siebie rachunki tgcznie;

» Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych sktadajg Deklaracje odrebnie, na rzecz poszczegoinych funduszy
zarzadzanych przez Towarzystwo.

Sktadajac Deklaracje, inwestor jednoczesnie oswiadcza, ze:

e zapoznal sie z trescig Prospektu Emisyjnego i Statutu Spotki i akceptuje brzmienie Statutu i warunki
Publicznej Oferty Akcji Serii B okreslone w Prospekcie,

» zgadza sie na przydzielenie mniejszej liczby Akcji Serii B, niz objete Deklaracja, lub nieprzydzielenie ich
w ogole, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie,

* wyraza zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
Publicznej Oferty oraz przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mu prawo wgladu do swoich danych
osobowych oraz ich poprawiania oraz, ze dane na formularzu Deklaracji zostaty podane dobrowolnie,

e wyraza zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych osobowych oraz
informacji zwigzanych ze zlozong Deklaracja, przez Oferujacego Emitentowi, w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia emisji Akcji Serii B oraz ze upowaznia te podmioty do otrzymania tych informacji,

» przyjmuje do wiadomosci i akceptuje wigzacy charakter Deklaracji Zainteresowania Nabyciem AKcji Serii
B!

e w przypadku przydzielenia Akcji Serii B w ramach Listy Wstepnego Przydzialu zobowigzuje sie do
zlozenia i optacenia zapisu na Akcje Serii B.

Na podstawie ztozonych Deklaracji nabycia Akcji Oferowanych Zarzad Emitenta w oparciu o rekomendacje
Oferujgcego ustali Cene Emisyjng Akcji Serii B, dokona wstepnej alokacji Akcji Oferowanych i sporzadzi liste
inwestoréw zobowigzanych do nabycia Akcji Oferowanych w TDI (Liste Wstepnego Przydziatu).

Emitent zastrzega, ze po ogtoszeniu Ceny Emisyjnej Deklaracje inwestorow, ktérzy zadeklarowali cene
réwna lub wyzsza niz ustalona Cena Emisyjna nie moga zosta¢ anulowane z zastrzezeniem sytuacji
opisanych w pkt 5.1.6 Czes¢ Ofertowa Prospektu. Zobowigzania wynikajace ze ztozonych Deklaracji przez
inwestorow, ktorzy podali ceny nizsze od ustalonej Ceny Emisyjnej wygasajg w momencie ogtoszenia Ceny
Emisyjne;.

Jesli po przeprowadzeniu procesu budowy Ksiegi Popytu Zarzad Emitenta podejmie decyzje o odstgpieniu
lub zawieszeniu Oferty Publicznej — Cena Emisyjna nie zostanie ustalona oraz nie zostanie dokonana
wstepna alokacja Akcji Oferowanych.

W przypadku podjecia decyzji o odstgpieniu od oferty Akcji Serii B zlozone przez inwestoréw Deklaracje
przestajg mie¢ charakter wigzacy.

W przypadku podjecia decyzji o zawieszeniu oferty Akcji Serii B Emitent moze ponownie przeprowadzié¢
proces budowania Ksiegi Popytu, przy czym w takiej sytuacji okresli, czy wczesniej ztozone Deklaracje traca,
czy zachowujg waznos¢. Informacja ta zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie aneksu do
Prospektu oraz w formie raportu biezacego, o ile Emitent bedzie podlegat w tym momencie obowigzkom
informacyjnym. Je$li zostanie podjeta decyzja, ze ztozone wczeéniej Deklaracje nie tracg waznosci, inwestor
bedzie mogt uchylic sie od skutkéw prawnych ziozonej deklaracji poprzez ziozenie stosownego
oswiadczenia w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia aneksu do Prospektu.

Jednakze niezaleznie od wyniku przeprowadzonego procesu budowy Ksiegi Popytu, Zarzad Emitenta,
zastrzega sobie prawo do ustalenia Ceny Emisyjnej Akcji Serii B w oparciu o rekomendacje Oferujacego.
Cena ta zostanie ustalona na takim poziomie, aby zapewni¢ skuteczne przeprowadzenie Publicznej Oferty.

Informacje o formie Deklaracji oraz sposobie jej ztozenia udzielane beda w okresie budowy Ksiegi Popytu w
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siedzibie Oferujacego przy ul. Marszatkowskiej 78/80 w Warszawie lub telefonicznie pod numerami
telefonéw: (22) 5043 342, (22) 5043 345.

Deklaracje Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B w ramach budowy Ksiegi Popytu bedg przyjmowane
przez POK Oferujgcego wskazane w zatgczniku nr 5 do Prospektu.

Wz6r Deklaracji stanowi zatacznik nr 6 do Prospektu.

Zobowigzanie inwestoréw wynikajgce ze ztozenia Deklaracji

Deklaracja Zainteresowania jest wigzaca dla inwestora od momentu jej ztozenia, co oznacza, ze inwestor
jest zobowigzany do zlozenia i optacenia zapisu na liczbe Akcji Serii B w wielkosci wskazanej w Deklaracji i
po cenie nie wyzszej niz wskazana w Deklaracji, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie.

W momencie podania do publicznej wiadomosci Ceny Emisyjnej Akcji Serii B zobowigzanie inwestorow,
ktorzy w Deklaracjach podali cene nizsza niz opublikowana Cena Emisyjna, wygasa.

W momencie uptyniecia terminu opisanego w Prospekcie na otrzymanie wezwania do zlozenia i optacenia
zapisu, wygasa zobowigzanie inwestorow, ktoérzy w Deklaracji podali cene rownag badz wyzszg od
opublikowanej Ceny Emisyjnej i wezwania nie otrzymali.

W pozostatych przypadkach zobowigzanie wynikajgce ze zlozonej Deklaracji wygasa w momencie ztozenia i
opfacenia zapisu na wskazang w wezwaniu liczbe Akcji Serii B po ustalonej Cenie Emisyjnej na zasadach
opisanych w Prospekcie.

Niewywigzanie sie inwestora ze zobowigzania wynikajagcego ze zlozonej Deklaracji (nieztozenie
i nieoptacenie zapisu na warunkach opisanych w Prospekcie) skutkowa¢ moze dochodzeniem roszczen
przez Emitenta na zasadach okreslonych wart. 471 i nastepnych Kodeksu Cywilnego. Podstawg
odpowiedzialno$ci inwestora sg zasady odpowiedzialnosci kontraktowej. Termin przedawnienia roszczenia
0 naprawienie szkody wynosi dziesie¢ lat od daty powstania szkody.

Roszczenie o naprawienie szkody z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
inwestora do optacenia zapisu przystuguje Emitentowi rowniez w przypadku, gdy inwestor opfacit zapis na
mniejszg liczbe Akcji Serii B niz liczba podana w zaproszeniu skierowanym do inwestora.

Procedura skfadania zapisow na Akcje Serii B w TDI przez inwestoréw biorgcych udziat w budowaniu Ksiegi
Popytu.

Na podstawie zlozonych Deklaracji oraz na podstawie rekomendacji Oferujgcego, Zarzad Emitenta dokona
wstepnego przydziatu Akcji Serii B oferowanych w TDI i sporzadzi Liste Wstepnego Przydziatu, ktéra bedzie
zawiera¢ wykaz inwestoréw uprawnionych do ztozenia zapisu na Akcje Serii B w Publicznej Ofercie. Lista
Wstepnego Przydziatu bedzie okreslata liczbe Akcji Serii B jakg inwestor bedzie uprawniony subskrybowac
z zastrzezeniem, ze liczba ta nie bedzie wieksza niz wskazana przez inwestora w Deklaraciji.

Po dokonaniu wstepnego przydzialu Akcji Serii B w Transzy Duzych Inwestorow, Oferujacy skieruje do
inwestoréw wpisanych na Liste Wstepnego Przydzialu zaproszenia (wezwania) do zlozenia zapisu, ktére
beda wskazywacé liczbe wstepnie przydzielonych inwestorowi Akcji Serii B wraz z ich Ceng Emisyjng oraz
beda wzywac¢ do dokonania peilnej wpftaty za wstepnie przydzielone Akcje Serii B. Podany zostanie numer
konta, na ktory inwestor dokona wptaty za subskrybowane Akcje Serii B.

Powyzsza informacja zostanie przekazana inwestorowi na numer telefaksu wskazany w formularzu
Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B. Emitent zastrzega, ze wystanie informacji na numer
telefaksu wskazany przez inwestora w Deklaracji, uznaje za skuteczne przekazanie zaproszenia do ztozenia
i optacenia zapisu. Inwestor zobowigzany jest zapewni¢ sprawne funkcjonowanie urzadzenia do odbioru
zaproszenia. Problemy techniczne, ktére moga uniemozliwi¢ odebranie przez inwestora zaproszenia w
terminie wskazanym w Prospekcie nie skutkujg zwolnieniem inwestora ze zobowigzania wynikajagcego z
Deklaracji. Zaproszenia do zlozenia zapisu i optacenia Akcji Serii B zostang przestane w terminie
umozliwiajacym ztozenie zapisu, nie pozniej jednak niz w pierwszym dniu przyjmowania zapisow w TDI do
godz. 11:00.

Nieotrzymanie przez inwestora, ktory ztozyt Deklaracje z ceng wyzszg badz rowng ustalonej Cenie
Emisyjnej, zaproszenia w terminie wskazanym powyzej skutkuje zwolnieniem inwestora ze zlozonego
zobowigzania objecia Akcji Serii B wyrazonego poprzez ziozenie Deklaracji. Zaproszenia skierowane do
zarzadzajacych cudzym portfelem papieréw wartosciowym bedg traktowane jak zaproszenia skierowane do
tych, ktérych portfelem zarzadzajacy zarzadza.

Inwestorzy, do ktérych skierowane zostato zaproszenie do ztozenia zapisu, powinni sktadac zapisy na Akcje
Serii B w liczbie nie wyzszej niz okreslona w zaproszeniu do ztozenia zapisu. W przypadku ztozenia przez
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inwestora zapisu na liczbe Akcji wyzsza niz okreslona w zaproszeniu do ztozenia zapisu, inwestor musi
liczy¢ sie z mozliwos$cig przydzielenia mu mniejszej liczby Akcji, jednak nie mniejszej niz zagwarantowana w
przekazanym zaproszeniu do zlozenia zapisu. W przypadku, gdy inwestor ztozy zapis na mniejszg liczbe
Akcji niz wskazana w zaproszeniu, musi liczy¢ sie z mozliwo$cig przydzielenia mniejszej liczby Akcji niz
okreslona w zapisie lub nieprzydzielenia Akcji, z uwagi na utrate preferencji wynikajacych z uczestnictwa w
procesie tworzenia Ksiegi Popytu.

Wykonaniem zobowigzania wynikajacego ze zlozenia Deklaracji jest optacenie Akcji Serii B w liczbie
okreslonej w zaproszeniu w terminie opisanym w Prospekcie. Szczeg6ly i terminy dotyczace optacenia Akciji
Oferowanych zostaty opisane w pkt. 5.1.7.1 Dokumentu Ofertowego.

Zapisy na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw beda przyjmowane w POK DM BOS S.A.
wskazanych w zataczniku nr 5 do Prospektu.

Inwestor winien ztozy¢ w miejscu sktadania zapisu na Akcje Serii B wypetiony w trzech egzemplarzach
formularz zapisu oraz podpisa¢ oswiadczenie bedace integralng czescig formularza zapisu, w ktérym
stwierdza, ze:

» zapoznal sie z trescig Prospektu i akceptuje brzmienie Statutu oraz warunki Oferty Publicznej;

e zgadza sie na przydzielenie mu mniejszej liczby Akcji Serii B oferowanych w Publicznej Ofercie niz objeta
zapisem lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie;

e wyraza zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
Publicznej Oferty, przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mu prawo wgladu do swoich danych
osobowych oraz ich poprawiania oraz ze dane na formularzu zapisu zostaty podane dobrowolnie;

* wyraza zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowa swoich danych osobowych w zakresie
informacji zwigzanych z dokonanym przez niego zapisem na Akcje Serii B przez dom maklerski
przyjmujacy zapis, Oferujgcemu i Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji Akcji
Serii B oraz, ze upowaznia te podmioty do otrzymania tych informaciji.

Sktadajac zapis, inwestor lub jego petnomocnik zobowigzany jest okaza¢ dowdd osobisty lub paszport w
celu weryfikacji danych zawartych w formularzu zapisu. Osoba dziatajgca w imieniu osoby prawnej
zobowigzana jest ponadto ztozyé aktualny odpis z odpowiedniego rejestru oraz dokument zaswiadczajacy o
jej uprawnieniu do reprezentowania osoby prawnej. Osoba dziatajaca w imieniu jednostki organizacyjnej
nieposiadajgcej osobowosci prawnej obowigzana jest ponadto ztozy¢ akt zawigzania tej jednostki lub inny
dokument, z ktérego wynika¢ bedzie forma organizacyjna i adres siedziby oraz umocowanie o0s6b do
reprezentowania danej jednostki.

Wszelkie konsekwencje wynikajace z niewta$ciwego wypetnienia formularza zapisu na Akcje Serii B
w Publicznej Ofercie ponosi inwestor. Zapis, ktéry pomija jakikolwiek z jego elementéw, zostanie uznany za
niewazny. Zapisy dokonywane pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu zostang réwniez uznane za
niewazne.

Na dowdd przyjecia zapisu inwestor otrzymuje jeden egzemplarz ztozonego formularza zapisu, potwierdzony
przez pracownika POK przyjmujgcego zapisy.

Formularz zapisu na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw stanowi zatacznik nr 5 do Prospektu.

Procedura sktadania zapiséw na Akcje Serii B w TDI poza procesem budowania Ksieqi Popytu

Zapisy na Akcje Serii B poza procesem budowania Ksiegi Popytu przyjmowane bedg w terminie
5-8 pazdziernika 2010 r. Inwestorzy beda mogli ztozy¢ zapis na minimum 20.000 (stownie: dwadziescia
tysiecy) Akcji Serii B i maksymalnie na liczbe Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w TDI. Inwestor moze
zlozy¢ wielokrotne zapisy, przy czym faczna liczba Akcji Serii B okreslona w zapisach ziozonych przez
jednego inwestora nie moze by¢ wieksza niz liczba Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w TDI. Ztozenie
przez jednego inwestora kilku zapiséw na liczbe wieksza niz liczba Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w
TDI powoduje niewaznosc¢ ztozonych zapiséw w czesci przekraczajgcej liczbe Akcji Oferowanych w TDI.

Zapisy ztozone przez inwestoréw na Akcje Serii B poza procesem budowania Ksiegi Popytu mogg zostac
przez Zarzad Emitenta zrealizowane w mniejszej liczbie, badz niezrealizowane wcale, z uwagi na brak
preferencji wynikajgcych z uczestniczenia w procesie budowy Ksiegi Popytu.

Szczegoly i terminy dotyczace optacenia Akcji Oferowanych zostaty opisane w pkt. 5.1.7.1 Dokumentu
Ofertowego.
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5.1.2.3. Termin zwi gzania zapisem

Zapis na Akcje Serii B w Publicznej Ofercie jest bezwarunkowy, nieodwotalny i nie moze zawieraé
jakichkolwiek zastrzezen oraz wigze osobe sktadajacg zapis do czasu przydziatu Akcji Serii B z
zastrzezeniem przypadku opisanego w pkt.5.1.6 Czesci Ofertowej Prospektu.

5.1.2.4. Dziatanie przez petnomocnika

Inwestorzy obejmujacy Akcje Oferowane uprawnieni sga do dziatania za posrednictwem wiasciwie
umocowanego petnomocnika. Szczego6towy zakres i forma dokumentéw wymaganych podczas dziatania
przez petnomocnika powinny byé zgodne z procedurami domu maklerskiego przyjmujacego zapisy na Akcje
Oferowane. W zwigzku z powyzszym, inwestor, ktdry zamierza skorzysta¢ z posrednictwa petnomocnika
przy skfadaniu zapisu powinien zapozna¢ sie z zasadami udzielania petnomocnictwa obowigzujgcymi w
domu maklerskim, za posrednictwem ktérego zamierza ztozyé¢ zapis na Akcje Oferowane.

W razie skfadania zapisu i Dyspozycji Deponowania przez petnomocnika w tresci petnomocnictwa powinno
by¢ zawarte wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

5.1.2.5. Skiadanie dyspozycji deponowania

Skladajgc zapis na Akcje Oferowane w Transzy Duzych Inwestoréw, inwestor lub jego petnomocnik
zobowigzany jest zlozy¢ nieodwotalng Dyspozycje Deponowania Akcji Oferowanych, ktéra umozliwi
zapisanie na rachunku papieréw wartosciowych inwestora wszystkich Akcji Oferowanych, ktére zostaty mu
przydzielone, bez koniecznosci odbierania potwierdzenia nabycia w POK.

Dyspozycja Deponowania ztozona przez inwestora nie moze by¢ zmieniona. Ztozenie Dyspozycji
Deponowania Akcji Oferowanych jest tozsame ze ztozeniem Dyspozyciji Deponowania Praw do Akcji (PDA)
Serii B.

Inwestorowi nabywajacemu Akcje Serii B w Transzy Matych Inwestoréw przydzielone Akcje zostang
zdeponowane na rachunku papieréw wartosciowych, z ktérego wykonane zostato zlecenie nabycia (zapis)
Akcji Serii B.

5.1.3. Wskazanie, kiedy i w jakich okoliczno $ciach Oferta Publiczna mo ze zostaé
odwotana lub zawieszona oraz, czy odwolanie mo ze wystgpié po rozpocz eciu
oferty

Emitent moze podja¢ decyzje o odwotaniu oferty Akcji Serii B w kazdym czasie przed rozpoczeciem
zapisOw, bez podawania przyczyn.

Niezaleznie od powyzszego, Emitent moze odstapi¢ od przeprowadzenia oferty Akcji Serii B réwniez po

rozpoczeciu przyjmowania zapisow, ale jedynie z waznych powoddéw, do ktérych nalezy zaliczy¢é w

szczegolnosci:

= nagtg zmiane w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub $wiata, ktérej nie mozna byto
przewidzie¢ przed rozpoczeciem oferty, a ktéra miataby lub mogtaby miec¢ istotny negatywny wptyw na
przebieg oferty lub dziatalnos¢ Emitenta,

= nagtg zmiane w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktérej nie mozna bylo przewidzie¢
przed rozpoczeciem oferty, a ktdra miataby lub mogtaby mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé
operacyjng Emitenta,

* nagtg zmiane w sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktéra miataby lub mogtaby mie¢
negatywny wptyw na dzialalno$¢ Emitenta, a ktdrej nie mozna byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem
oferty,

= gdy po przeprowadzeniu procesu budowy Ksiegi Popytu wynik tego procesu okaze sie
niesatysfakcjonujacy, tj. nie bedzie gwarantowat pozyskania wysokiej jakosci inwestoréw lub nie bedzie
gwarantowat odpowiedniego poziomu plynnosci notowan na rynku wtérnym,

= wystgpienie innych nieprzewidzianych okolicznosci powodujacych, iz przeprowadzenie oferty i
przydzielenie Akcji Oferowanych byloby niemozliwe lub szkodliwe dla interesu Emitenta.

W przypadku podjecia decyzji o odstgpieniu od oferty Akcji Serii B stosowna informacja zostanie podana do
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publicznej wiadomosci niezwlocznie po jej podjeciu w formie aneksu do Prospektu w sposéb, w jaki
udostepniony zostat Prospekt.

Emitent moze réwniez podja¢ decyzje o zawieszeniu oferty Akcji Serii B, jesli wystapig zdarzenia lub
zjawiska, ktére mogtyby w negatywny sposéb wptyngé na powodzenie oferty lub powodowa¢ podwyzszone
ryzyko inwestycyjne dla nabywcow Akcji Oferowanych.

Informacja o zawieszeniu oferty Akcji Serii B zostanie podana w spos6b opisany powyzej w niniejszym
punkcie.

Jesli decyzja o zawieszeniu oferty zostanie podjeta w trakcie trwania subskrypcji, ztozone zapisy i Deklaracje
oraz dokonane wptlaty uwazane sg nadal za wazne, jednakze inwestorzy beda mogli uchyli¢ sie od skutkéw
prawnych ztozonych zapiséw i deklaracji poprzez ziozenie stosownego oswiadczenia w terminie 2 dni
roboczych od dnia udostepnienia aneksu do Prospektu.

Jesli decyzja o zawieszeniu oferty zostanie podjeta po przeprowadzeniu procesu budowania Ksiegi Popytu,
ale przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw, Emitent wspélnie z Oferujgcym moga ponownie
przeprowadzi¢ proces budowania Ksiegi Popytu, przy czym w takiej sytuacji okresla, czy wczeéniej ziozone
Deklaracje tracg, czy zachowujg waznosc¢. Informacja ta zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie
aneksu do Prospektu oraz w formie raportu biezgcego, o ile Emitent bedzie podlegat w tym momencie
obowigzkom informacyjnym. Jesli zostanie podjeta decyzja, ze ztozone wczeéniej Deklaracje nie tracg
waznosci, inwestor bedzie moégt uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonej deklaracji poprzez ztozenie
stosownego oswiadczenia w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia aneksu do Prospektu.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisdbw prawa przez podmioty
uczestniczgce w Publicznej Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpic¢
Komisja moze zakaza¢ w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie Publicznej rozpoczecia Publicznej Oferty,
badz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych.

5.1.4. Opis zasad przydzialu i mo zliwo $ci dokonania redukcji zapisow oraz sposéb
zwrotu nadptaconych kwot inwestorom

Transza Matych Inwestorow

W przypadku, gdy popyt na Akcje Serii B w TMI bedzie wyzszy od liczby Akcji Serii B zaoferowanych w tej
transzy, wéwczas inwestorom zostang przydzielone Akcje Serii B na zasadzie proporcjonalnej redukciji.
Stopa alokacji bedzie wyrazona w procentach z doktadnoscig do dwoch miejsc po przecinku.

Zwrot nadpfat oraz zwrot srodkéw pienieznych inwestorom, ktérym nie przydzielono Akcji, lub ktérych zapisy
zostaly zredukowane nastapi poprzez odblokowanie kwot nadptaty na rachunki, z ktérych inwestorzy
subskrybowali Akcje Serii B najp6zniej w dniu rozliczenia sesji GPW przez KDPW.

Transza Duzych Inwestoréw

Redukcja zapisow w tej transzy moze wystgpi¢ w przypadku:

» zlozenia przez inwestora zapisu na wiekszg liczbe Akcji Serii B niz wskazana w zaproszeniu do ztozenia
zapisu wystosowanym przez Oferujgcego (w czesci przekraczajacej liczbe Akcji Serii B wskazang w ww.
zaproszeniu),

» zlozenia przez inwestora zapisu na mniejsza liczbe Akcji Serii B niz wskazana w zaproszeniu do ztozenia
zapisu wystosowanym przez Oferujacego,

» zlozenia przez inwestora zapisu na Akcje Serii B poza procesem budowania Ksiegi Popytu.

Jezeli dojdzie do nieprzydzielenia inwestorowi catosci lub czesci Akcji Serii B, w takim przypadku
nadptacone kwoty zostang zwrécone inwestorom w terminie 7 dni od dokonania przydziatu Akcji Serii B
zgodnie z dyspozycja wskazang na formularzu zapisu. Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek
odszkodowan lub odsetek.

5.1.5. Szczegotowe informacje na temat minimalnej |  ub maksymalnej wielko $ci zapisu
(wyrazonej ilo $ciowo lub warto $ciowo)

TMI — minimalny zapis wynosi 10 sztuk Akcji Serii B, maksymalny jest rowny liczbie Akcji Serii B
zaoferowanych do objecia w tej transzy.
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TDI - minimalny zapis skladany poza procesem budowania Ksiegi Popytu wynosi 20.000 Akcji Serii B,
maksymalny zapis jest rowny liczbie Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w tej transzy.

W przypadku inwestoréw, ktérzy zostang umieszczeni na Liscie Wstepnego Przydziatu, zapis moze opiewaé
na liczbe Akcji Serii B mniejszg niz 20.000 (zgodnie z Listg Wstepnego Przydziatu).

W Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B inwestor winien wskazaé liczbe nie mniejsza niz
20.000 akciji i nie wieksza niz liczba Akcji Serii B oferowanych w TDI.

5.1.6. Wskazanie terminu, w ktérym mo zliwe jest wycofanie zapisu, o ile inwestorzy s g
uprawnieni do wycofywania si @ ze zlozonego zapisu

Jezeli po rozpoczeciu Publicznej Oferty zostanie udostepniony aneks dotyczacy zdarzenia lub okolicznosci
zaistniatych przed dokonaniem przydziatu papieréw wartosciowych, o ktérych Emitent powzigt wiadomosé
przed przydzialem, inwestor, ktéry ztozyt zapis na Akcje Serii B bgdz Deklaracje Zainteresowania Nabyciem
Akcji Serii B przed udostepnieniem aneksu, moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonego zapisu badz
Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B, skltadajac w jednym z POK firmy inwestycyjnej oferujacej
Akcje Serii B oswiadczenie na piSmie w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia aneksu. Tym samym
Emitent jest obowigzany do odpowiedniej zmiany terminu przydzialu Akcji Serii B w celu umozliwienia
inwestorowi uchylenia sie od skutkéw prawnych ztozonego zapisu badz Deklaracji Zainteresowania
Nabyciem Akcji Serii B.

Ponadto w przypadku, gdy ostateczna Cena Emisyjna zostanie podana do publicznej wiadomosci po
rozpoczeciu subskrypcji Akcji Serii B, osobie, ktéra ztozyla zapis przed przekazaniem do publicznej
wiadomosci informacji o Cenie Emisyjnej Akcji Oferowanych przystuguje uprawnienie do uchylenia sie od
skutkdw prawnych ztozonego zapisu. Stosowne oswiadczenie na piSmie powinno byé zlozone w POK firmy
inwestycyjnej oferujgcej Akcje Serii B, ktéry przyjat zapis na Akcje w terminie dwoch dni roboczych od dnia
przekazania do publicznej wiadomosci informacji o Cenie Emisyjnej, zgodnie z postanowieniami art. 54 ust.
1 pkt 3) Ustawy o Ofercie Publicznej.

Przesuniecie Akcji Serii B pomiedzy transzami po zakonczeniu przyjmowania zapisOw w transzach, nie
bedzie wymagato przekazywania informacji o przesunieciu w trybie art. 54 ust.3 Ustawy o Ofercie, przy
zalozeniu, ze zostang przesuniete jedynie Akcje Serii B, ktére nie zostaty subskrybowane przez inwestorow
w danej transzy, a w drugiej transzy popyt na Akcje Serii B byt wyzszy od liczby Akcji zaoferowanych w tej
transzy. W takim przypadku inwestor, ktéry ztozyt zapis przed dokonaniem takiego przesuniecia nie
nabedzie uprawnienia do uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego zapisu.

Inwestor, ktéremu nie przydzielono Akcji Serii B, przestaje by¢ zwigzany zapisem z chwila dokonania
przydziatu Akcji Serii B.

5.1.7. Sposoéb i terminy przewidziane na wnoszenie w  plat na papiery warto sciowe oraz
dostarczenie papieréw warto  sciowych

5.1.7.1. Whpiaty na Akcje Serii B

Transza Duzych Inwestoréw

Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw jest jego optacenie
w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Akcji Serii B objetych zapisem iich Ceny Emisyjnej.

Woplata za Akcje Serii B oferowane w TDI musi by¢ uiszczona w pelnej wysokosci w taki sposob, aby
najpdzniej w ostatnim dniu przyjmowania zapiséw w TDI wptyneta na rachunek Oferujacego.

Oznacza to, iz inwestor, w szczegolnosci w przypadku wptaty przelewem lub wptat przy wykorzystaniu
kredytéw bankowych na zapisy, musi dokona¢ wpfaty ze stosownym wyprzedzeniem, uwzgledniajacym czas
dokonania przelewu, realizacji kredytu lub wykonania innych podobnych czynnosci. Zaleca sie, aby inwestor
zasiegnat informacji w zakresie czasu trwania okreslonych czynno$ci w obstugujgcej go instytucji finansowej
i podjat wiasciwe czynnosci uwzgledniajac czas ich wykonania. Zwraca sie uwage inwestorow, iz ponoszg
oni wylaczna odpowiedzialno$c¢ z tytutu wniesienia wptat na Akcje Serii B. W szczegdlnosci dotyczy to optat i
prowizji bankowych oraz terminéw realizacji przez bank przelewow.

W przypadku dokonania wptaty niepetnej w Transzy Duzych Inwestoréw zapis na Akcje Serii B objete
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zapisem uznany zostanie za ztozony na liczbe Akcji Serii B wynikajacg z dokonanej wptaty z zastrzezeniem,
iz w takim przypadku Emitent, w porozumieniu z Oferujgcym, bedzie miat prawo nie przydzieli¢ Akcji Serii B
w ogole lub przydzieli¢ je wedlug wlasnego uznania zgodnie z zasadami przydziatu opisanymi w pkt 5.2.3.3
Dokumentu Ofertowego.

Brak wptaty powoduje niewaznos¢ zapisu. Wptaty na Akcje Serii B nie podlegajg oprocentowaniu. Opfacenie
Akgcji Serii B nastepuje wylacznie w walucie polskiej.

Wopflata na Akcje Serii B zaoferowane w Transzy Duzych Inwestoréw dokonywana jest
e gotowka lub

* przelewem na rachunek Oferujacego numer: 55 1540 1157 2115 6610 4333 0011, prowadzony przez
Bank Ochrony Srodowiska S.A. 2 Oddziat w Warszawie z podanym w tytule wptaty:

a) w przypadku osob fizycznych: imieniem, nazwiskiem, numerem PESEL oraz dopiskiem: ,wplata na
Akcje Spétki ED Invest S.A.”

b) w pozostatych przypadkach: nazwa subskrybenta oraz dopiskiem: ,wptata na Akcje Spoétki ED Invest
S.A”

Transza Matych Inwestorow

Ze wzgledu na fakt, iz przydziat Akcji Oferowanych w TMI bedzie dokonywany za posrednictwem systemu
informatycznego GPW, w chwili sktadania zapisu inwestor musi posiadaé¢ na rachunku pienieznym stuzgcym
do obstugi rachunku papieréw wartosciowych w domu maklerskim, w ktérym sktada zapis, lub na rachunku
banku depozytariusza (w odniesieniu do o0s6b korzystajacych z rachunku papieréw wartosciowych
prowadzonych przez depozytariusza) $rodki w kwocie stanowigcej iloczyn liczby Akcji Serii B, na ktorg
inwestor zamierza ztozy¢ zapis i ich Ceny Emisyjnej, powiekszone o kwote stanowigcg prowizje maklerskag
danego domu maklerskiego.

Na zasadach obowigzujgcych w danym domu maklerskim, pokrycie zlecenia moga stanowi¢ naleznosci
wynikajgce z zawartych, lecz nierozliczonych transakcji sprzedazy.

Domy maklerskie sg uprawnione do pobierania prowizji od inwestorow z tytutu zrealizowanych zlecen
wystawionych na podstawie zapisébw na Akcje Serii B, na zasadach okreslonych w regulaminach
Swiadczenia ustug brokerskich.

Pfatnos¢ za Akcje Serii B powiekszona o prowizje maklerska zostaje zablokowana w chwili sktadania zapisu.

Kwota stanowigca iloczyn liczby przydzielonych Akcji Serii B i Ceny Emisyjnej, jako wptata za przydzielone
Akcje oraz prowizja maklerska, zostanie pobrana z rachunku subskrybenta w dniu rozliczenia transakciji, tj. w
pierwszym dniu roboczym, w ktérym zostanie przeprowadzona sesja rozliczeniowa w KDPW, nastepujacym
po dniu, w ktérym nastapi przydziat Akciji.

5.1.7.2. Dostarczenie Akcji Serii B
Inwestor lub jego petnomocnik sktadajacy zapis na Akcje Oferowane w Transzy Duzych Inwestorow
zobowigzany jest zlozy¢ nieodwotalng Dyspozycje Deponowania Akcji na rachunku papieréw wartosciowych.

Akcje przydzielone inwestorom w ramach Transzy Matych InwestorOw zostang zapisane na rachunkach
papieréw wartosciowych, z ktérych zrealizowane bedzie zlecenie nabycia Akcji Serii B.

Po dokonaniu przez Emitenta przydziatu Akcji Serii B w Publicznej Ofercie, Zarzad zamierza podjac
dziatania majagce na celu zarejestrowanie na rachunkach inwestycyjnych oséb, ktérym przydzielono Akcje
Serii B - Praw do Akcji Serii B.

Niezwtocznie po zarejestrowaniu przez Sad Rejestrowy emisji Akcji Serii B Zarzad podejmie dziatania
majace na celu zarejestrowanie tych akcji przez KDPW.

Wykonanie PDA polega¢ bedzie na zapisaniu na rachunkach inwestoréw Akcji Serii B. Za kazde PDA Serii B
znajdujace sie na rachunku inwestora zostanie zapisana jedna Akcja Serii B, co spowoduje wygasniecie
PDA.

5.1.8. SzczegoOtowy opis sposobu podania wynikbw ofe  rty do publicznej wiadomo $ci
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wraz ze wskazaniem daty, kiedy to nast gpi

Emisja Akcji Serii B nie dojdzie do skutku jezeli:
» do dnia zamkniecia subskrypcji w terminach okreslonych w niniejszym Prospekcie nie zostanie objeta
zapisem i nalezycie optacona co najmniej jedna Akcja Serii B, lub

e Zarzad Spotki w terminie 12 miesiecy od daty zatwierdzenia przez KNF niniejszego Prospektu oraz w
terminie jednego miesigca od daty przydziatu Akcji Serii B nie zglosi do wladciwego sadu rejestrowego
podjetej 22 kwietnia 2010 roku Uchwaty WZ Nr 23/2010 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
drodze emisji Akcji Serii B z wytagczeniem prawa poboru w drodze oferty publicznej, lub

e uprawomocni sie postanowienie sadu rejestrowego odmawiajgce rejestracji podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii B na podstawie Uchwaty WZA Nr 23/2010 z dnia 22 kwietnia
2010 roku W kazdym z wymienionych wyzej przypadkéw zwrot wptaconej kwoty moze nastgpi¢ w sposob
wskazany przez inwestora na formularzu zapisu.

Informacja o wynikach Oferty Publicznej, w tym réwniez o niedojsciu emisji do skutku Spotka poinformuje w
spos06b, w jaki udostepniony zostat Prospekt.

W kazdym z wymienionych wyzej przypadkéw wplacone kwoty zostang zwrécone bez odsetek i
odszkodowan w ciggu 7 dni od ukazania sie ogtoszenia, o ktbrym mowa powyzej, w nastepujacy sposob:

e w Transzy Malych Inwestoréw na rachunek inwestycyjny z ktérego wykonywane byto zlecenie zakupu,
e w Transzy Duzych Inwestoréw w sposob wskazany w formularzu zapisu.

Szczego6towe wyniki Publicznej Oferty Akcji Serii B zostang podane w trybie raportu biezgcego w terminie 14
dni od zakonczenia Publicznej Oferty Akcji Serii B.

5.1.9. Procedury zwi gzane z wykonaniem praw pierwokupu, zbywalno $é praw do
subskrypcji papieréw warto $ciowych oraz sposéb post epowania z prawami do
subskrypcji papierow warto  $ciowych, ktére nie zostaty wykonane

Zgodnie z Uchwalg Walnego Zgromadzenia Spotki ED Invest S.A. nr 23/2010 z dnia 22 kwietnia 2010 r. w

sprawie podwyzszenia kapitalu zakltadowego Spoétki w drodze publicznej emisji Akcji Serii B wytaczone
zostalo prawa poboru przez dotychczasowych akcjonariuszy w stosunku do wszystkich Akcji Serii B.

5.2. Zasady dystrybucji i przydziatu

5.2.1. Rodzaje inwestoréw, ktérym oferowane s g papiery warto sciowe

Transza Matych Inwestorow

Podmiotami uprawnionymi do zapisywania sie na Akcje Serii B w Transzy Matych Inwestorow sa;
» osoby fizyczne i osoby prawne, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w rozumieniu Prawa Dewizowego,

» jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w
rozumieniu Prawa Dewizowego.

Transza Duzych Inwestorow

Podmiotami uprawnionymi do sktadania zapiso6w na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw sa;
» o0soby fizyczne i osoby prawne, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w rozumieniu Prawa Dewizowego;

» jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, zaréwno rezydenci jak i nierezydenci w
rozumieniu Prawa Dewizowego;

e zarzadzajacy pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie w imieniu 0so6b, ktérych rachunkami
zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Akcje,

ktorzy wezma udziat w procesie budowania Ksiegi Popytu zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie i do
ktorych zostanie skierowane zaproszenie do optacenia zapisu na Akcje Serii B.
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Ponadto, do ztozenia zapisow na Akcje Serii B w Transzy Duzych Inwestoréw uprawnieni bedg rowniez
inwestorzy, ktorzy nie wzieli udziatu w procesie budowania Ksiegi Popytu, jednakze pod warunkiem, ze ztozg
zapis lub zapisy na nie mniej niz 20.000 Akcji Serii B i nie wiecej niz liczba Akcji Serii B zaoferowana do
objecia w TDI.

5.2.2. W zakresie, w jakim jest to wiadome Emitento wi, nalezy okre $li¢, czy znaczni
akcjonariusze lub czlonkowie organdéw zarz adzajacych, nadzorczych Ilub
administracyjnych Emitenta zamierzaj aq uczestniczy ¢ w subskrypcji w ramach
oferty oraz, czy ktérakolwiek z os6b zamierza obj g¢ ponad pi e¢é procent papieréw
warto sciowych b edacych przedmiotem oferty

Zgodnie z wiedzg posiadang na dzien zatwierdzenia Prospektu przez Emitenta znaczni akcjonariusze,
cztonkowie organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta nie zamierzajg obejmowaé Akcji Serii B w
Ofercie Publicznej.

5.2.3. Informacje podawane przed przydziatem

5.2.3.1. Podziat oferty na transze ze wskazaniem tr ansz dla inwestoréw instytucjonalnych,
drobnych (detalicznych) inwestoréw i pracownikow Em itenta oraz wszelkich
innych transz

Akcje Serii B zostang zaoferowane inwestorom w nastepujacych transzach:
Transza Duzych Inwestorow (TDI) - 2.000.000 Akcji
Transza Matych Inwestoréw (TMI) - 1.000.000 AKkgcji

5.2.3.2. Zasady okre s$lajace sytuacj e, w ktoérej mo ze doj$¢ do zmiany wielko $ci transz
(claw-back), maksymalna wielko $¢ przesuni ecia oraz minimalne warto $ci
procentowe dla poszczegdélnych transz

Emitent moze podja¢ decyzje o przesunieciu Akcji Serii B pomiedzy Transzg Matych Inwestorow a Transza
Duzych Inwestorow lub odwrotnie po zakonczeniu przyjmowania zapiséw na Akcje Serii B. W takim
przypadku mogg zosta¢ przesuniete jedynie te Akcje Serii B, ktére nie zostaly subskrybowane przez
inwestoréw w danej transzy pod warunkiem, ze w drugiej transzy popyt zgtoszony przez inwestoréw
przewyzszyt ich podaz. Takie przesuniecie nie bedzie wymagato przekazywania informacji o przesunieciu w
trybie art. 54 ust. 3 Ustawy o Ofercie.

5.2.3.3. Metoda lub metody przydziatu, ktére b eda stosowane w odniesieniu do transz
detalicznych i transz dla pracownikdw Emitenta w pr zypadku nadsubskrypcji w
tych transzach

Transza Matych Inwestorow

Po dokonaniu ewentualnych przesunie¢ Akcji Serii B pomiedzy transzami i zmian wielkos$ci transz, o ktérych
mowa w pkt 5.2.3.2. Dokumentu Ofertowego, Akcje Serii B w ramach TMI zostang przydzielone przez
system informatyczny GPW.

Podstawe przydziatu Akcji Serii B w Transzy Matych Inwestorow stanowia;:
» prawidiowo ztozony i optacony zapis,
» prawidlowo ztozone przez dom maklerski zlecenie.

Przydziat Akcji w Transzy Matych Inwestoréw zostanie dokonany na mocy postanowien umowy zawartej
pomiedzy Emitentem, Oferujgcym oraz GPW. Na podstawie prawidtowo optaconych zapiséw na Akcje Serii
B domy maklerskie wystawig do systemu informatycznego GPW odpowiednie zlecenia kupna akcji. W tym
samym dniu Oferujacy wystawi zlecenie sprzedazy.
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Realizacja zlecen kupna nastapi zgodnie z nastepujacymi zasadami:

» w przypadku, gdy popyt na Akcje w Transzy Matych Inwestoréw bedzie mniejszy lub réwny liczbie Akcji w
tej transzy — zlecenia kupna zostang zrealizowane w catosci;

e w przypadku, gdy popyt na Akcje w Transzy Matych Inwestoréw bedzie wiekszy od liczby Akcji
Oferowanych w tej transzy — zlecenia zostang zrealizowane na zasadzie proporcjonalnej redukcji; stopa
alokacji wyrazona bedzie w procentach z dokltadnoscig do dwdéch miejsc po przecinku;

» w przypadku, gdy pozostang Akcje Serii B nieprzydzielone w wyniku zaokraglen, Akcje te zostang
przydzielone kolejno (po jednej) poczawszy od zlecen ztozonych o najwiekszym wolumenie do zlecen o
najmniejszym wolumenie az do catkowitego ich wyczerpania. W sytuacji, gdy wystapig zlecenia o rbwnym
wolumenie o przydziale Akcji decyduje Emitent.

Transza Duzych Inwestorow

Akcje Serii B oferowane w Transzy Duzych Inwestoréw, zostang wstepnie przydzielone przez Zarzad
Emitenta w oparciu o ztozone przez inwestoréw Deklaracje. Po zapoznaniu sie ze ztozonymi Deklaracjami,
Zarzad Emitenta na podstawie rekomendacji Oferujacego, dokona uznaniowego wstepnego przydziatu Akcji
Serii B.

Akcje Serii B zostang wstepnie przydzielone wybranym inwestorom, ktérzy w Deklaracji wskazali cene nie
nizszg niz Cena Emisyjna Akcji Serii B, w liczbie nie wiekszej niz liczba okreslona w tej Deklaraciji.

taczny wstepny przydziat dla wszystkich inwestorow (Lista Wstepnego Przydziatlu) moze opiewac na liczbe
Akcji Serii B nie wieksza niz liczba Akcji zaoferowanych w Transzy Duzych Inwestoréw.

Rekomendacja Oferujgcego dotyczaca Listy Wstepnego Przydzialu Akcji Serii B bedzie uwzgledniac¢
nastepujace czynniki:

» pozycje danego inwestora na rynku polskim lub rynkach, na ktérych dziata inwestor,
» ocene dzialalno$ci konkurencyjnej wobec Emitenta.

W oparciu o dokonany uznaniowy wstepny przydziat Akcji Serii B, Oferujacy najp6zniej do godz. 11.00
pierwszego dnia przyjmowania zapisow w TDI dostarczy inwestorom, za posrednictwem faxu, informacje o
liczbie wstepnie przydzielonych Akcji Serii B oraz wezwanie do dokonania peilnej wptaty za wstepnie
przydzielone Akcje Serii B.

Powyzsza informacja bedzie zawierac liczbe Akcji Serii B, na jakg powinien opiewaé zapis, Cene Emisyjng
Akcji Serii B, termin w ktérym inwestor powinien ztozy¢ zapis i dokona¢ wptaty oraz kwote, jakg inwestor
bedzie zobowigzany optaci¢ zapis oraz numer konta, na ktére inwestor dokona wptaty za Akcje Serii B. Za
skuteczne poinformowanie inwestora uwaza sie przestanie powyzszej informacji faksem na numer wskazany
w Deklaracji Zainteresowania Nabyciem Akcji Serii B.

Po wystaniu do inwestora informacji o liczbie wstepnie przydzielonych Akcji Serii B, nie bedg dokonywane
zmiany w Liscie Wstepnego Przydziatlu. W przypadku niedokonania na rzecz inwestora wstepnej alokacji nie
zostanie do niego wystana informacja o liczbie wstepnie przydzielonych Akcji Serii B.

Zobowigzania inwestoréw, do ktérych w terminie wskazanym w niniejszym punkcie (tj. do godz.11:00
pierwszego dnia przyjmowania zapisow w TDI) nie zostang przestane powyzsze informacje, wygasaja.

Podstawg wstepnego przydzialu Akcji Serii B dla zarzadzajacego portfelem na zlecenie bedzie taczna
Deklaracja zlozona w imieniu 0séb, ktérych rachunkami zarzadza i na rzecz ktérych zamierza naby¢ Akcje
Serii B. Osobom, w imieniu ktérych zlozono jedna tgczng Deklaracje, przydziatu dokonana zarzadzajacy z
puli Akcji Serii B jemu wstepnie przydzielonych. Zarzadzajacy dokona przydziatu Akcji Serii B zgodnie z
obowigzujgcymi w danej instytucji zasadami zarzadzania portfelem na zlecenie.

Po dokonaniu ewentualnych przesunie¢ pomiedzy transzami, o ktérych mowa w pkt 5.2.3.2 Czesci Ofertowe;j
Prospektu, Zarzad Emitenta, w oparciu o optacone zapisy, najp6zniej do dnia 29 wrzesnia 2010 roku dokona
ostatecznego przydziatu Akcji Serii B. Ostateczny Przydziat Akcji Serii B zostanie przeprowadzony w dwoch
etapach.

W pierwszym etapie zostang przydzielone Akcje Serii B inwestorom, ktérzy zostali umieszczeni na Liscie
Wstepnego Przydzialtu i ktérzy optacili zapis zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie. Przydziat dla tych
inwestoréw nastapi w liczbie zgodnej ze zlozonymi zapisami, pod warunkiem optacenia zapisu. W
przypadku, gdy wszystkie Akcje Serii B przeznaczone do objecia w Transzy Duzych Inwestoréw zostang
nalezycie optacone ostateczny przydziat Akcji Serii B zakonczy sie na pierwszym etapie.
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Jezeli pierwszy etap przydzialu zostanie dokonany na liczbe Akcji Serii B mniejszg niz przeznaczona do
objecia w Transzy Duzych Inwestoréw (z uwzglednieniem ewentualnych przesunie¢, o ktérych mowa w pkt
5.2.3.2 Czesci Ofertowej Prospektu) — nastepuje drugi etap ostatecznego przydziatu Akcji Serii B.

W drugim etapie zostang przydzielone Akcje Serii B wszystkim pozostatym inwestorom, ktérzy ztozyli i
optacili zapisy w dniach 21-27 wrzesnia 2010 roku, w tym:

a) inwestorom, ktorzy ztozyli zapisy na zasadach ogolnych, oraz

b) inwestorom, ktérzy dokonali wptaty niepetnej lub zlozyli zapisy na inng liczbe Akcji Serii B niz wskazana w
informacji o liczbie wstepnie przydzielonych Akcjach Serii B i wezwaniu do zaptaty (przy czym Emitent
zastrzega sobie prawo uznaniowego wyboru inwestorow ktorym przydzieli akcje).

Liczba Akcji Serii B, na ktérg Emitent moze dokonaé¢ przydziatu w drugim etapie, stanowi réznice pomiedzy
liczbg zaoferowanych Akcji Serii B (po dokonaniu ewentualnych przesunie¢, o ktérych mowa w pkt 5.2.3.2
Czesci Ofertowej Prospektu) a liczbg Akcji Serii B przydzielonych w pierwszym etapie ostatecznego
przydziatu.

W przypadku, gdy liczba Akcji Serii B, na ktére ztozono ww. zapisy bedzie nizsza lub rowna liczbie Akcji Serii
B, na ktorg Zarzad Emitenta moze dokona¢ przydziatu w drugim etapie — Akcje Serii B zostang przydzielone
wszystkim inwestorom stosownie do ziozonych zapiséw. Jezeli zlozone ww. zapisy opiewa¢ beda na
wigkszg liczbe Akcji Serii B niz ta, na ktérg Zarzad Emitenta moze dokona¢ przydziatu w drugim etapie —
Akcje Serii B zostang przydzielone zgodnie z uznaniem Emitenta.

Utamkowe czesci Akcji Serii B nie beda przydzielane, podobnie jak nie beda przydzielane Akcje Serii B
tacznie kilku inwestorom.

Emitent moze odmowié dokonania przydziatu Akcji Serii B w przypadku, gdy zapis zostanie ztozony przez
lub w imieniu inwestora prowadzacego dziatalno$¢ konkurencyjng wobec Emitenta.

5.2.3.4. Opis wszystkich wcze $niej ustalonych sposobow preferencyjnego traktowani a
okre slonych rodzajow inwestorow lub okre  slonych grup powi agzanych (wt acznie z
programami dla rodzin i o0s6b zaprzyja znionych) przy przydziale papieréw
warto sciowych, z podaniem warto $ci oferty zarezerwowanej dla takiego
preferencyjnego przydzialu jako procent calo  $ci oferty oraz kryteriow
kwalifikuj gcych do takich rodzajow lub grup

Nie wystepuje sposéb preferencyjnego traktowania okreslonych rodzajéw inwestoréw lub okreslonych grup
powigzanych przy przydziale Akcji Serii B poza opisanymi w pkt 5.2.3.2 Czesci Ofertowej Prospektu.

5.2.3.5. Informacja, czy sposéb traktowania, przy p  rzydziale, zapiséw lub ofert na zapisy
moze by¢ uzalezniony od tego, przez jaki podmiot lub za po  $rednictwem, jakiego
podmiotu s g one dokonywane

Emitent nie przewiduje w trakcie przydziatlu szczegélnego traktowania inwestoréw biorgcych udziat w

Publicznej Ofercie w odniesieniu do firmy za posrednictwem ktérej lub przez ktérg dokonywat on zapisu na
Akcje Oferowane

5.2.3.6. Docelowa minimalna wielko $¢ pojedynczego przydzialu w ramach Transzy
Matych inwestorow, je $li wyst epuje

Nie przewiduje sie docelowej minimalnej wielkosci pojedynczego przydziatu Akcji Serii B w Transzy Matych
Inwestorow.

5.2.3.7. Warunki zamkni ecia oferty, jak rownie z najwcze $niejszy mo zliwy termin jej
zamkni ecia

Publiczna Oferta zostanie zamknieta do dnia 29 wrzeénia 2010 roku z zastrzezeniem zmiany tego terminu
zgodnie z zasadami opisanymi w pkt 5.1.2.1 Czes$ci Ofertowej Prospektu.
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5.2.3.8. Mozliwo $¢ sktadania wielokrotnych zapiséw

Sktadajac zapisy na Akcje Serii B w ramach Publicznej Oferty inwestorzy mogg sktadac¢ wielokrotne zapisy
przy czym taczna liczba Akcji Serii B nie moze przekroczy¢ liczby Akcji Serii B zaoferowanych do objecia w
danej transzy.

Ztozenie przez inwestora kilku zapis6w opiewajacych na tgczna liczbe Akcji wyzsza niz :
e 2.000.000 sztuk w Transzy Duzych Inwestoréw (TDI),

» 1.000.000 sztuk w Transzy Matych Inwestoréw (TMI),

powoduje niewaznosé¢ ztozonych zapisdw w czesci przekraczajace;j:

e 2.000.000 sztuk w Transzy Duzych Inwestoréw (TDI),

e 1.000.000 sztuk w Transzy Matych Inwestoréw (TMI).

5.2.4. Procedura zawiadamiania inwestorow o liczbie przydzielonych papierow
warto $ciowych wraz ze wskazaniem, czy dopuszczalne jest r  ozpocz ecie obrotu
przed dokonaniem tego zawiadomienia

Informacje dotyczaca liczby przydzielonych Akcji kazdy inwestor bedzie magt uzyska¢ w domu maklerskim,
w ktorym zlozyt zapis oraz ewentualnie w innym trybie uzgodnionym indywidualnie.

Jednoczesnie wykazy subskrybentéw ze wskazaniem liczby i rodzaju przyznanych kazdemu z nich Akgji
zostang wytozone najpozniej w terminie tygodnia od dnia przydziatu Akcji i pozostang do wgladu w ciggu
nastepnych dwoch tygodni w miejscach, gdzie zapisy byly przyjmowane.

Po dokonaniu przydziatu Akcji Serii B, na rachunku inwestycyjnym inwestora wskazanym w formularzu
zapisu zostang zaksiegowane Prawa do Akcji Serii B.

Informacja o zaksiegowaniu PDA zostanie przekazana inwestorowi przez biuro maklerskie prowadzace jego
rachunek papieréw wartosciowych, zgodnie z zasadami informowania klientéw, przyjetymi przez dane biuro.

Rozpoczecie obrotu przydzielonymi papierami wartosciowymi mozliwe jest od momentu ich zapisania na
rachunku papierow wartosciowych inwestora. Do rozpoczecia obrotu nie jest niezbedne dokonanie
zawiadomienia inwestoréw o liczbie przydzielonych Akcji.

5.2.5. Nadprzydziat i opcja dodatkowego przydziatu typu ,green shoe”

Nie przewiduje sie wystgpienia nadprzydziatu lub opcji typu ,green shoe”.
5.3. Cena

5.3.1. Wskazanie ceny, po ktorej b eda oferowane papiery warto sciowe

Przed rozpoczeciem Oferty Publicznej Emitent ustali i poda do publicznej wiadomosci w formie aneksu do
niniejszego Prospektu Przedziat Cenowy.

Nastepnie zostanie przeprowadzony proces budowy Ksiegi Popytu na Akcje Oferowane.

Cena Emisyjna Akcji Serii B zostanie ustalona w oparciu o wyniki procesu budowania Ksiegi Popytu
odpowiednio przez Zarzad Emitenta oraz na podstawie rekomendacji Oferujgcego i podana do publicznej
wiadomosci przed rozpoczeciem zapiséw na Akcje Oferowane.

Zarzad Emitenta, zastrzega sobie prawo do ustalenia Ceny Emisyjnej Akcji Serii B niezaleznie od wyniku
przeprowadzonego procesu budowy Ksiegi Popyt. W takiej sytuacji Cena Emisyjna zostanie ustalona w
oparciu o rekomendacje Oferujgcego, na takim poziomie, aby zapewni¢ skuteczne przeprowadzenie
Publicznej Oferty.

Pomimo, iz ostateczna Cena Emisyjna Akcji Serii B zostanie podana przed rozpoczeciem zapiséw, Emitent
zobowigzany jest poinformowac inwestora o przystugujagcym mu prawie do uchylenia sie od skutkéw
prawnych ziozonego zapisu. Zgodnie z przepisami Ustawy o Ofercie osobie, ktéra ztozyta zapis przed
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przekazaniem do publicznej wiadomo$ci informaciji o ostatecznej cenie emisyjnej przystuguje prawo do
uchylenia sie od skutkéw prawnych ztozonego zapisu przez ztozenie w jednym z POK firmy inwestycyjnej
oferujgcej Akcje Serii B oswiadczenia, na piSmie, w terminie 2 dni roboczych od dnia przekazania do
publicznej wiadomo$ci informacji o ostatecznej cenie emisyjne;.

Zapisy w TMI i w TDI przyjmowane beda po Cenie Emisyjnej Oferowanych Akcji, ktéra bedzie stata i
jednakowa dla obydwu transz.

Emitent uprzedza, ze inwestorzy dokonujacy zapiséw na Akcje Serii B w Transzy Matych Inwestoréw mogq
by¢ obcigzani optatami z tytutu przyjecia zapisu na akcje w wysokosci okreslanej przez poszczegélne domy i
biura maklerskie przyjmujace zapisy na Akcje Serii B.

Ztozenie zapisu na Akcje Oferowane nie skutkuje opodatkowaniem tej transakcji podatkiem dochodowym.

W Swietle postanowien Ustawy o Podatku Dochodowym od OsOb Fizycznych oraz Ustawy o Podatku
Dochodowym od Os6b Prawnych wydatek na nabycie akcji stanowi koszt uzyskania przychodu, ktéry bedzie
zrealizowany dopiero przy zbyciu tych akcji (zasady dotyczace opodatkowania dochodéw ze sprzedazy akciji
zostaly wskazane w pkt 4.11.2 Dokumentu Ofertowego).

Stosownie do postanowien art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz papieréw
wartosciowych domom maklerskim i bankom prowadzacym dziatalno$é maklerskg oraz sprzedaz papierow
wartosciowych dokonywana za posrednictwem domoéw maklerskich lub bankéw prowadzacych dziatalnos$c
maklerska jest zwolniona z podatku od czynnosci cywilnoprawnych, co oznacza, ze ztozenie zapisu na Akcje
Oferowane nie bedzie skutkowa¢ opodatkowaniem w zakresie podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

5.3.2. Zasady podania do publicznej wiadomo  $ci ceny papieréw warto $ciowych w ofercie

Informacja o wysokosci Ceny Emisyjnej Akcji Serii B zostanie podana do publicznej wiadomosci w trybie art.
54 ust. 3 Ustawy o Ofercie przed rozpoczeciem zapiséw na Akcje Serii B.

5.3.3. Prawo pierwokupu Akcji Oferowanych

Publiczna oferta Akcji Serii B jest subskrypcjg otwartg w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 3 KSH, tym samym nie
jest ofertg skierowang do dotychczasowych akcjonariuszy. Dotychczasowi akcjonariusze zostali pozbawieni
prawa poboru w stosunku do Akcji Serii B Uchwatg nr 23/2010 Walnego Zgromadzenia Spétki ED Invest
Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie w podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji nowych
akcji z wytgczeniem prawa poboru w drodze oferty publicznej.

Ze wzgledu na specyfike Publicznej Oferty nie wystepuja prawa pierwokupu oraz prawa poboru.

5.3.4. Poréwnanie optat ze strony inwestorbw w ofer  cie publicznej oraz efektywnych
wptat gotowkowych dokonanych przez cztonkédw organéw administracyjnych,
zarzadzajacych lub nadzorczych albo osoby zarz gdzajace wyzszego szczebla lub
osoby powi gzane w transakcjach przeprowadzonych w ci  agu ostatniego roku, lub
tez papieréw warto $ciowych, ktére maj a oni prawo naby ¢é

Czionkowie Zarzadu Emitenta, Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski w przeciggu ostatniego
roku nabyli na podstawie umowy cywilno-prawnej akcje Emitenta w liczbie 2.500.000 sztuk kazdy po cenie
nominalnej tj. 0,05 zt.

Pozostali czlonkowie Zarzadu, Rady Nadzorczej, osoby zarzadzajace wyzszego szczebla oraz osoby
powigzane nie nabywaly za gotoéwke akcji Spotki w ciggu ostatniego roku.
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5.4. Plasowanie i gwarantowanie

5.4.1. Nazwa i adres koordynatora(éw) catlo $ci i poszczegolnych cz esci oferty oraz,
w zakresie znanym Emitentowi lub oferentowi, podmio tow zajmuj acych sie
plasowaniem w ré6 znych krajach, w ktérych ma miejsce oferta

Koordynatorem catoéci Publicznej Oferty jest Dom Maklerski BOS S.A. ul. Marszatkowska 78/80, Warszawa,
wystepujacy jako podmiot Oferujacy.

Oferujacy planuje zorganizowaé konsorcjum domoéw maklerskich, ktére beda przyjmowaé zapisy na Akcje
Serii B w Transzy Matych Inwestoréw. Lista doméw maklerskich — cztonkéw Gietdy, uprawnionych do
przyjmowania zapisbw na Akcje Serii B zostanie udostepniona do publicznej wiadomosci w formie
komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 52 ust.2 Ustawy o Ofercie.

Nie przewiduje sie koordynatorow zajmujacych sie czesciami Publicznej Oferty oraz podmiotéw zajmujacych
sie plasowaniem w innych krajach. Publiczna Oferta jest przeprowadzana wylgcznie na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5.4.2. Nazwa i adres agentow ds. ptatno $ci i podmiotéw $wiadcz acych ustugi depozytowe
w kazdym kraju

Emitent nie przewiduje korzystania z ustug agentéw ds. ptatnosci.

Akcje Serii B zostang zarejestrowane w systemie depozytowym prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papier6w Wartosciowych S.A.

5.4.3. Nazwa i adres podmiotéw, ktére podj ely sie gwarantowania emisji ha zasadach
wiazacego zobowi gzania oraz nazwa i adres podmiotow, ktére pod] ely sie
plasowania oferty bez wi azacego zobowi gzania lub na zasadzie ,doto zenia
wszelkich stara A"

Do dnia zatwierdzenia Prospektu Emitent nie zawart umowy o subemisje ustugowa lub inwestycyjng. WZ
Spotki udzielito Zarzadowi petnomocnictwa do zawarcia ewentualnej umowy o subemisje ustugowag lub
inwestycyjna.

Plasowania emisji na zasadzie ,dofozenia wszelkich staran” podjat sie Dom Maklerski BOS SA z siedzibg w
Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 78/80.

Kwota prowizji z tytulu plasowania Publicznej Oferty bedzie uzalezniona od ostatecznie uplasowanej
wartosci emisji Akcji Serii B i wynosi nie wiecej niz 2,4% wartosci emis;ji.

6. Dopuszczenie papierow warto $ciowych do obrotu i ustalenia dotycz  gce obrotu

6.1. Wskazanie, czy oferowane papiery warto $ciowe s g lub b edg przedmiotem wniosku o
dopuszczenie do obrotu, z uwzgl ednieniem ich dystrybucji na rynku regulowanym lub
innych rynkach réwnowa znych wraz z okre $leniem tych rynkow

Zamiarem Emitenta jest, aby inwestorzy mogli jak najwcze$niej obraca¢ objetymi Akcjami Serii B. W tym
celu planowane jest dopuszczenie i wprowadzenie do notowan Praw do Akcji Serii B niezwiocznie po
spetnieniu odpowiednich przestanek przewidzianych prawem. Emitent dotozy wszelkich staran, aby
niezwtocznie po dokonaniu przydziatu Akcji Serii B na rachunkach w KDPW zostaly zapisane PDA w liczbie
odpowiadajacej liczbie przydzielonych Akcji Serii B. PDA zostang zapisane na rachunkach inwestorow.

Jednoczesnie Emitent nie wyklucza mozliwosci rezygnacji z notowania PDA w przypadku wczesniejszej
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii B.

Zarzad Emitenta bedzie ubiegat sie o rownoczesne dopuszczenie i wprowadzenie akcji istniejgcych Serii A
oraz Akcji Serii B, objetych Oferta Publiczng, do obrotu gieldowego na rynku réwnolegtym GPW.
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Wprowadzenie Akcji bedzie mialo miejsce po rejestracji podwyzszenia kapitatlu zakladowego w drodze emisji
Akgcji Serii B.
Termin pierwszego notowania Akcji Emitenta zalezy jednak gtdwnie od terminu rejestracji sgdowej Akcji Serii

B. Z tego wzgledu Emitent ma ograniczony wplyw na termin notowania Akcji ha GPW. Emitent dotozy
wszelkich staran, aby rozpoczecie notowan Akcji Serii A i B mogto nastgpié¢ w IV kwartale 2010 roku.

Dopuszczenie i wprowadzenie Akcji do obrotu gieldowego zalezy od spetnienia przez Emitenta warunkéw
okreslonych w Regulaminie Gieldy. Spetnienie regulaminowych, gietdowych wymogéw dopuszczeniowych
,catkowicie uzaleznione jest od powodzenia Publicznej Oferty. Nalezy mie¢ na uwadze , ze Zarzad Gietdy
nie ma mozliwosci dopuszczenia do obrotu gietdowego- akcji, nie spetniajgcych warunku okreslonego w 83
ust.2 pkt 1 Regulaminu Gietdy tj. minimalnej kapitalizaciji, ktéra wynosi¢ powinna 10 min euro.

Nalezy zatem liczy¢ sie z ryzykiem, ze w przypadku, gdy emisja Akcji Serii B nie dojdzie do skutku lub
zostanie objeta mniejsza liczba akcji niz planowana emisja, Emitent ubiegajac sie o dopuszczenie do obrotu
gietldowego, moze nie speitni¢ warunkéw Regulaminu GPW w tym w szczegdlnosci warunku minimalnej
kapitalizacji lub wymaganego progu rozproszenia.

Zgodnie z podjetg uchwatg ZWZ ED Invest S.A. Spétka nie przewiduje notowan Akcji na innym rynku niz
rynku regulowanym GPW S.A.

6.2. Wszystkie rynki regulowane lub rynki rbwnowa  zne, na ktérych zgodnie z wiedz a
Emitenta, s g dopuszczone do obrotu papiery warto  $ciowe tej samej klasy, co papiery
warto sciowe oferowane lub dopuszczone do obrotu

Akcje Emitenta nie sg przedmiotem notowan na zadnym rynku regulowanym lub rynkach réwnowaznych.

6.3. Informacja dotycz aca plasowania innych papieréw warto  $ciowych Emitenta

Walne Zgromadzenie Emitenta podjeto w dniu 22 kwietnia 2010 roku uchwate nr 25/2010, w ktérej
upowaznito Zarzad Emitenta do podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w ramach kapitatu docelowego,
w okresie nie diuzszym niz 3 lata, poprzez emisje akcji zwyktych na okaziciela serii C w liczbie nie mniejszej
niz 147.500 (sto czterdziesci siedem tysiecy piec¢set) akcji i nie wiekszej niz 442.500 (czterysta czterdziesci
dwa tysigce piec¢set) akcji o0 wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda, w drodze jednego albo kilku
kolejnych podwyzszeh kapitatu zakladowego. Kazdorazowe podwyzszenie Kkapitatu zaktadowego w
granicach okreslonych powyzej wymaga zgody Rady Nadzorczej.

Celem podwyzszenia kapitatu w zaktadowego, w ramach emisjii akcji serii C, jest wykonanie zobowigzan
Spotki wynikajacych z umowy zawartej dnia 28 pazdziernika 2008 roku pomiedzy EDBUD Nieruchomosci
Sp. z 0.0. (poprzednikiem prawnym Spéiki) a spotkg AT Invest Sp. z 0.0. Zarzad jest uprawniony do
zaoferowania akcji serii C Spotki spotce AT Invest Sp. z 0.0. w ramach subskrypcji prywatnej po cenie
emisyjnej rownej wartosci nominalnej tych akciji.

Akcje serii C zostang dopuszczone i wprowadzone do obrotu regulowanego na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz beda miaty forme zdematerializowana.

Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzad moze ograniczy¢ lub wylaczyé w catosci prawo pierwszenstwa nabycia
akcji serii C przez akcjonariuszy Spotki (prawo poboru) w stosunku do akcji emitowanych przez Zarzad w
granicach limitu okreslonego powyzej.

6.4. Nazwa i adres podmiotow posiadaj acych wi azace zobowi gzanie do dziatania jako
posrednicy w obrocie na rynku wtérnym, zapewniaj ac plynno §¢ za pomoc g
kwotowania ofert kupna i sprzeda zy (,bid” i ,offer”), oraz podstawowych warunkéw
ich zobowi gzania

Nie sg tworzone zadne inne papiery wartosciowe tej samej lub innej klasy co Akcje Serii B.

6.5. Informacje dotycz ace plasowania innych papieréw warto  $ciowych Emitenta

Nie wystepujg podmioty posiadajgce wigzgce zobowigzanie do dziatania, jako posrednicy w obrocie na
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rynku wtérnym zapewniajacy ptynnos¢ za pomocg kwotowania ofert kupna i sprzedazy.

6.6. Dziatania stabilizuj ace cene w zwiazku z ofert

Emitent nie przewiduje podjecia dziatan zmierzajacych do stabilizacji kursu akcji przed, w trakcie oraz po
przeprowadzeniu Publicznej Oferty.

7. Informacje na temat wta $cicieli papieréw warto $ciowych obj etych sprzeda za

Na podstawie niniejszego Prospektu nie sg oferowane akcje Emitenta bedace w posiadaniu obecnych
akcjonariuszy.

7.1. Umowy zakazu sprzeda zy akcji typu ,lock-up”

Zgodnie ze ztozonymi przez Zofie Egierskg — pelnigcg funkcje Prezesa Zarzadu, Jerzego Dyrcza —
petnigcego funkcje Wiceprezesa Zarzadu, Marka Uzdowskiego - petniacego funkcje Wiceprezesa Zarzadu,
Zbigniewa Wasilewskiego - petnigcego funkcje Wiceprezesa Zarzadu, oswiadczeniami, posiadane przez ww.
osoby akcje Emitenta nie bedg przedmiotem zbycia w obrocie gieldowym oraz pozagietdowym w okresie 12
miesiecy od dnia przydziatu Akcji Serii B w Ofercie Publicznej (szczegétowy opis dotyczacy ograniczen w
zbywaniu akcji przez cztonkdw Zarzadu pkt. 14.2.3. Prospektu).

8. Koszty emisji / oferty

8.1. Wplywy pieni ezne netto ogétem oraz szacunkowa wielko  $¢ wszystkich kosztow emisji
lub oferty

Poniewaz w chwili obecnej nie jest znana Cena Emisyjna Akcji Serii B, nie mozna dokiladnie okre$li¢
wptywéw netto z Publicznej Oferty.

Na szacunkowa kwote kosztéw emisji Akcji Serii B skladajg sie koszty sporzadzenia Prospektu oraz koszty
przygotowania i przeprowadzenia Publicznej Oferty Akcji Serii B.

Szacunkowe prowizje i koszty przedstawia tabela ponizej.

Wyszczegdlnienie (w tys. zh)

Koszty sporzadzenia Prospektu Emisyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa i

oferowania, dziatania promocyjne i reklamowe 913,0
Koszty administracyjne, audyt, optaty sagdowe i notarialne 182,0
Koszt druku i publikacji Prospektu oraz ogloszen obligatoryjnych 15,0
Razem: 1.100,0

Zrédto: Emitent

Zgodnie z art. 36 pkt. 2b Ustawy o Rachunkowosci koszty zgromadzenia kapitatu poprzez emisje Akcji Serii
B zmniejszg kapitat zapasowy Spétki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng Akcji
Serii B. Ewentualne pozostate koszty zostang zaliczone do kosztéw finansowych.

Emitent opublikuje informacje dotyczace przychodéw z subskrypcji Akcji Serii B, jak réwniez catkowitych
kosztow Oferty Publicznej w formie raportu biezacego natychmiast po zamknieciu Oferty Publicznej zgodnie
z art. 56 Ustawy o Ofercie.

Wskazane powyzej koszty oferty nie obejmuja kosztow zwigzanych ze zobowigzaniem Spoiki do
zaoferowania w ramach subskrypcji prywatnej akcji serii C spotce AT Invest Sp. z 0.0 .(opisanym
szczegotowo w pkt. 6.3 Dokumentu Ofertowego).
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9. Rozwodnienie

9.1. Wielko $¢ i warto $€ procentowa natychmiastowego rozwodnienia spowodowa nego

oferta
Ponizej podana zostata wielkos¢ i warto$é procentowa rozwodnienia spowodowanego ofertg Akcji Serii B:
. ) Liczba akgji Udziat w kapitale zak}adowym po
Seria akcji ofercie
minimalna maksymalna minimalna maksymalna
Akcje Serii A 10.000.000 10.000.000 99,99% 76,92%
Akcje Serii B 1 3000.000 0,01% 23,08%

Zrédto: Emitent

Strukture kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia Prospektu przedstawia sie nastepujaco:

Udziat w ogdlnej
. . liczbie gtoséw na
Imie i nazwisko/Nazwa Liczba akcji Udziat w kapitale Liczba gtosow Walnym
zaktadowym .
Zgromadzeniu
Spotki

Zofia Egierska 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Jerzy Dyrcz 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Marek Uzdowski 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Zbigniew Wasilewski 2.500.000 25,00% 2.500.000 25,00%
Razem: 10.000.000 100% 10.000.000 100%

Zrédio: Emitent
W ramach emisji Akcji Serii B, Emitent zamierza wyemitowaé¢ 3. 000.000 akcji zwyktych na okaziciela.

Przy zatozeniu, ze zostang objete wszystkie zaoferowane do objecia Akcje Serii B oraz dotychczasowi
akcjonariusze nie obejma Akcji Serii B, akcje ulegng rozwodnieniu w sposob przedstawiony ponizej.

Udziat w ogolnej
Udziat w kapitale liczbie gloséw na
Imie i nazwisko/Nazwa Liczba akciji akla dowpm Liczba gtosow Walnym
Y Zgromadzeniu
Spotki

Zofia Egierska 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Jerzy Dyrcz 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Marek Uzdowski 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Zbigniew Wasilewski 2.500.000 19,23% 2.500.000 19,23%
Nabywcy Akcji Serii B 3.000.000 23,08% 3.000.000 23,08%
Razem: 13.000.000 100% 13.000.000 100%

Zrédto: Emitent
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10. Informacje dodatkowe

10.1. Opis zakresu dziata n doradcow zwi gzanych z emisj g

Podmiot Oferuj acy

Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A. jest powigzany z Emitentem w zakresie wynikajacym z
umowy zawartej w dniu 15 lutego 2010 r., ktéra obejmuje w szczegdlnosci obstuge publicznej oferty Akciji
Serii B, przygotowanie dokumentacji wymaganej przepisami prawa w zwigzku z wprowadzeniem Akcji Serii
A, Serii B oraz PDA Serii B do obrotu na rynku regulowanym organizowanym przez GPW w zakresie
przewidzianym dla firmy inwestycyjnej oraz dziatanie jako firma inwestycyjna oferujgca Akcje Serii B, za
posrednictwem ktérej Spoétka ztozyta wniosek do KNF o zatwierdzenie Prospektu.

Ponadto obejmuje ustugi doradcze na rzecz Emitenta przy sporzadzeniu nastepujacych czesci Prospektu
emisyjnego ED Invest S.A.: Czynniki Ryzyka pkt. 3; Dokument Rejestracyjny pkt. 1.2; Dokument Ofertowy
pkt. 5, 6, 7, 8, 9, 10.1. (w zakresie dotyczacym zakresu dziatan DM BOS SA) oraz odpowiadajgce tym
punktom elementy Podsumowania a takze Zatgcznikinr 5, 6, 7 i 8.

Doradca Finansowy
AT INVEST Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie petnigca role doradcy finansowego Emitenta.

AT INVEST Sp. z o.0. doradzala Emitentowi w kwestiach koncepcji podwyzszenia kapitatu zakladowego
poprzez publiczng emisje Akcji Serii B oraz przy czynnosciach zwigzanych z przeprowadzeniem publicznej
oferty Akcji Serii B.

AT INVEST Sp. z o. o. doradzata Emitentowi przy sporzadzeniu Prospektu, w szczegélnosci przy
sporzadzeniu nastepujacych czesci Prospektu emisyjnego ED Invest S.A.: Czynniki Ryzyka: punkty 1. i 2.;

Dokument Rejestracyjny: punkty 1.4, 2, 3, 5.2, 6.1-6.4, 7, 9, 10, 11.1, 12, 13.1, 13.2, 13.4, 23, 24; Dokument
Ofertowy: punkty 3.3, 3.4, 10.2.

Doradca Prawny

Kancelaria Chiopecki, Sobolewska i Wsp6inicy Doradcy Prawni Spétka Komandytowa z siedzibg w
Warszawie petnigca role doradcy prawnego Emitenta.

Kancelaria doradzata Emitentowi w kwestiach prawnych zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego poprzez publiczng emisje Akcji Serii B.

Kancelaria doradzata Emitentowi przy sporzadzeniu Prospektu, w szczegdlnosci przy sporzadzeniu
nastepujacych czesci Prospektu emisyjnego ED Invest S.A.: Dokument Rejestracyjny: punkty 1.3, 5.1, 6.5, 8,
10.4, 11.2, 14-11, 20,8, 21, 22, 25 ; Dokument Ofertowy: punkt 4.

Biegty Rewident

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu jest bieglym rewidentem badajacym
sprawozdanie finansowe Emitenta za 2008 i 2009 r. HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o0.0. doradzata w
kwestiach zwigzanych z prezentacjg historycznych danych finansowych w zwigzku z przeprowadzeniem
publicznej oferty Akcji Serii B, a takze wydata raport na temat prognoz finansowych zamieszczonych w
Prospekcie.

10.2. Wskazanie innych informacji, ktére zostaly zb adane Ilub przejrzane przez
uprawnionych biegtych rewidentéw, oraz w odniesieni u do ktorych sporz adzili oni
raport

W Dokumencie Ofertowym, nie wystepujg informacje, ktére zostaly zbadane lub przejrzane przez
uprawnionych biegtych rewidentéw.

10.3. Dane na temat eksperta

W Prospekcie nie zostaly zamieszczone informacje od oséb okreslanych jako eksperci.
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10.4. Potwierdzenie, ze informacje uzyskane od osob trzecich zostaty dokt adnie
powtdrzone. Zrédta tych informaciji

Informacje w przedmiotowym zakresie zostaly zamieszczone w punkcie 23.2 Dokumentu Rejestracyjnego
Prospektu.
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ZAt ACZNIKI

Zatacznik nr 1: Statut

TEKST JEDNOLITY STATUTU SPOLKI AKCYJNEJ
ED invest S.A.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE
§1

1. Firma Spotki brzmi: ED invest Spotka Akcyjna.

2. Spotka moze uzywacé skrétu firmy: ED invest S.A., a takze wyr6zniajacego jg znaku graficznego. ----------

§2

Siedziba Spotki jest Warszawa.

83

1. Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg ED invest
Sp.zo.o.

2. Spotka moze dziata¢ na obszarze Rzeczypospolitej Polski i poza jej granicami.

3. Spotka moze powolywaé oddzialy, zaklady, przedstawicielstwa i inne jednostki organizacyjne, jak
réwniez posiadac akcje, udziaty oraz inne tytuly uczestnictwa w innych spoétkach handlowych na terenie
kraju jak i za granica.

84

Czas trwania Spolki jest nieograniczony.

Il. PRZEDMIOT DZIALALNO SCI SPOLKI
§5

1. Przedmiotem dziatalnosci gospodarczej jest:

16.23.Z - Produkcja pozostatych wyrobow stolarskich i ciesielskich dla budownictwa,

23.6 - Produkcja wyrobow z betonu, cementu i gipsu,

23.7 - Ciecie, formowanie i wykanczanie kamienia,

25.11.Z - Produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci,

25.12.Z - Produkcja metalowych elementow stolarki budowlanej,
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25.9 - Produkcja pozostatych gotowych wyrobéw metalowych,

32.99.Z - Produkcja pozostatych wyrobéw, gdzie indziej niesklasyfikowana,

33.11.Z - Naprawa i konserwacja metalowych wyrob6éw gotowych,

33.20.Z - Instalowanie maszyn przemystowych, sprzetu i wyposazenia,

38.2 - Przetwarzanie i unieszkodliwianie odpadéw,

38.3 - Odzysk surowcow,

39.0 - Dzialalnos¢ zwigzana z rekultywacjg i pozostata dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z gospodarkg
odpadami,

41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw,

42.1 - Roboty zwiagzane z budowa drég kotowych i szynowych,

42.2 - Roboty zwigzane z budowa rurociggdw, linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych,

42.9 - Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii lagdowej i wodnej,

43.1 - Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

43.2 - Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostalych instalaciji
budowlanych,

43.3 - Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,

43.9 - Pozostale specjalistyczne roboty budowlane,
46.13.Z - Dziatalnos¢ agentéw zajmujacych sie sprzedaza drewna i materiatdbw budowlanych, 46.14.Z -

Dziatalnos¢ agentéw zajmujacych sie sprzedazg maszyn, urzgadzehn przemystowych, statkéw i

samolotow,
46.73.Z - Sprzedaz hurtowa drewna, materiatdw budowlanych i wyposazenia sanitarnego, -------------------

46.74.Z - Sprzedaz hurtowa wyrobow metalowych oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia

hydraulicznego i grzejnego,

46.77.Z - Sprzedaz hurtowa odpadéw i ziomu,

49.4 - Transport drogowy towarOéw oraz dziatalnos$é ustugowa zwigzana z przeprowadzkami, 52.1 -

Magazynowanie i przechowywanie towaréw,

52.2 - Dziatalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport,

55.1 - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

55.9 - Pozostate zakwaterowanie,
59.11.Z - Dziatalno$¢ zwigzana z produkcja filméw, nagran wideo i programow telewizyjnych, ---------------

59.13.Z - Dziatalno$¢ zwigzana z dystrybucjg filmow, nagran wideo i programoéw telewizyjnych, -------------

59.2 - Dzialalno$¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych,

64.19.Z - Pozostate posrednictwo pieniezne,
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64.92.Z - Pozostate formy udzielania kredytéw,

64.99.Z - Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

66.19.Z - Pozostata dzialalno§¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczeh i
funduszéw emerytalnych,

68.1 - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

68.2 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

68.3 - Dzialalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie,
70.22.Z - Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania, ----------
71.1 - Dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne, -----------
77.12.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych pojazdéw samochodowych, z wylgczeniem motocykli,

77.32.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych,

77.39.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych, gdzie indziej
niesklasyfikowane,

81.1 - Dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach,

81.2 - Sprzatanie obiektow,

81.3 - Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terenéw zieleni,

2. Mozliwa jest zmiana przedmiotu dzialalnosci Spotki bez wykupu, jezeli uchwata powzieta bedzie
wiekszoscig 2/3 gloséw w obecnosci 0séb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego. --

86

W przypadku, gdy prowadzenie jakiejkolwiek dziatalnosci wymaga koncesji lub zezwolenia, Spétka bedzie
prowadzi¢ takg dziatalno$¢ po uzyskaniu takiej konces;ji lub zezwolenia.

. KAPITAL | AKCJIE
87

1. Kapitat zakladowy Spotki wynosi 500.000,00 zt (piecset tysiecy ziotych) i dzieli sie na 10.000.000
(dziesie¢ miliondw) akcji zwyktych na okaziciela Serii A, o numerach od 01 (zero, jeden) do 10.000.000
(dziesie¢ milionéw) i o wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda akcja.

2. Akcje Spokki kolejnej emisji moga by¢ imienne lub na okaziciela.

3. Akcje imienne w kazdym momencie moga byé zamienione na akcje na okaziciela na zadanie
Akcjonariusza zgtoszone Spotce.

4. Akcje na okaziciela nie mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.

5. Wszystkie akcje Spotki dajg réowne prawo do dywidendy i rowne prawo co do gtosu na Walnym
Zgromadzeniu.
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Wopfaty na akcje mogg by¢ dokonywane wkladami pienieznymi i niepienieznymi.

Akcje Serii A zostaly pokryte w calosci i wydane za majagtek ED invest spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

8§ 7a

Zarzad jest uprawniony w okresie nie dtuzszym niz 3 lata do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoiki
poprzez emisje nowych akcji zwyktych na okaziciela Serii C o wartosci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy)
kazda, w liczbie nie mniejszej niz 147.500 (sto czterdzie$ci siedem tysiecy pieéset) akcji i nie wiekszej
niz 442.500 (czterysta czterdziesci dwa tysigce piec¢set) akcji o tacznej wartosci nominalnej nie mniejszej
niz 7.375,00 zt (siedem tysiecy trzysta siedemdziesigt pie¢ ziotych) i nie wiekszej niz 22.125,00 zi
(dwadziescia dwa tysigce sto dwadziescia pie¢ ziotych), w drodze jednego albo kilku kolejnych
podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach wyzej okreslonych (kapitat docelowy).

Wysokos¢ kapitatlu docelowego nie moze przekraczaé trzech czwartych kapitatu zakladowego na dzien
udzielenia upowaznienia Zarzadowi.

Kazdorazowe podwyzszenie kapitalu zakltadowego w granicach okreslonych w ust. 1 wymaga zgody
Rady Nadzorczej.

Zarzad jest uprawniony do zaoferowania akcji Spétki, o ktérych mowa w ust. 1 spotce AT Invest Sp. z
0.0. w ramach subskrypcji prywatnej po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej tych akcji. --------------

Zarzad jest uprawniony do podjecia wszelkich niezbednych dziatan majacych na celu realizacje
postanowien ust. 1 — 4.

Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze ograniczy¢ lub wytaczyé w catosci prawo pierwszenstwa
nabycia akcji przez akcjonariuszy Spétki (prawo poboru) w stosunku do akcji emitowanych przez Zarzad
w granicach limitu okreslonego w ust. 1.

Postanowienia niniejszego paragrafu stuzg wykonaniu zobowigzan Spotki wynikajacych z umowy
zawartej dnia 28 pazdziernika 2008 roku pomiedzy EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. (poprzednikiem
prawnym Spoétki) a spotka AT Invest Sp. z o.0.

88

Spotka moze emitowac obligacje, w tym obligacje zamienne na akcje oraz obligacje z prawem
pierwszenstwa.

Spotka moze podwyzszy¢ kapitat zaktadowy w drodze emisji nowych akcji imiennych lub na okaziciela,
wydawanych za wkiady pieniezne lub za wklady niepieniezne, albo w drodze podwyzszenia wartoSci
nominalnej wszystkich wyemitowanych juz akcji. Na zasadach wynikajacych z kodeksu spotek
handlowych kapitat zaktadowy moze by¢ podwyzszony ze srodkéw Spokki. Akcje wydawane za wkiad
pieniezny powinny by¢ optacone w calosci przed zarejestrowaniem podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

§9

Akcje Spotki moga by¢ umarzane poprzez obnizenie kapitatu zakladowego, w tym z czystego zysku.
Akcja moze by¢ umorzona za zgoda akcjonariusza w drodze nabycia jej przez Spoétke (umorzenie
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dobrowolne).

Umorzenie akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia. Uchwata powinna w szczegolnosci okreslac
podstawe prawng umorzenia, wysokos¢ wynagrodzenia przystugujgcego akcjonariuszowi umorzonych
akcji badz uzasadnienie umorzenia akcji bez wynagrodzenia oraz sposéb obnizenia kapitatu
zaktadowego.

Uchwata o umorzeniu akcji podlega ogtoszeniu.

IV. WLADZE SPOLKI

§10

Organami Spoiki sa;

1) Zarzad,

2) Rada Nadzorcza,

3) Walne Zgromadzenie.

ZARZAD
§11

1. Zarzad jest wieloosobowy, skfada sie z od 2 (dwoch) do 4 (czterech) cztonkéw, w tym Prezesa i
Wiceprezesow.

2. Czlonkéw Zarzadu powotuje sie na wspoélng kadencje trwajacg 1 (jeden) rok. Liczbe i funkcje cztonkéw
Zarzadu okre$la Rada Nadzorcza, ktéra rowniez powotuje i odwotuje cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu i Wiceprezesow, a takze ustala ich wynagrodzenie. Cztonkowie Zarzadu moga by¢ powotywani
ponownie na dalsze kadencje. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z waznych powodéw moze w
kazdym czasie odwota¢ czionkéw Zarzadu.

3. Mandat czionka Zarzadu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za ostatni pelny rok obrotowy petnienia funkcji czlonka Zarzadu, a takze
wskutek $mierci, rezygnacji lub odwotania. Czlonek Zarzgadu sktada rezygnacje na piSmie Radzie
Nadzorczej.

4. W umowie miedzy Spoitka, a cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim, Spoétke reprezentuje Rada
Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwalg Walnego Zgromadzenia. Czionkowie Zarzadu nie
bedacy pracownikami Spoétki moga otrzymywaé wynagrodzenie na podstawie zawartej z nimi umowy
innej niz umowa o prace i/lub $wiadczenie z tytutu petnionych funkcji.

§12
1. Zarzad prowadzi sprawy Spoiki i reprezentuje jg na zewnatrz.
2. Zarzad obowigzany jest zarzgdza¢ majatkiem i sprawami Spotki oraz spetnia¢ swoje obowigzki ze

starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac przepisOw prawa, postanowien Statutu i
uchwat pozostatych organéw Spétki. Do zakresu dziatania Zarzadu nalezg w szczegélnosci;-----------------
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a) prowadzenie przedsiebiorstwa Spoiki,

b) sporzadzanie sprawozdania, bilansu, rachunku zyskéw i strat w sposéb i w terminach
przewidzianych w obowigzujacych przepisach prawnych,

c) prowadzenie ksiegi protokotdw Walnego Zgromadzenia, jak tez ksiegi podejmowanych uchwat, -------

d) wykonywanie uchwat Walnego Zgromadzenia,

e) wszystkie sprawy nie zastrzezone do wiasciwosci pozostatych organéw Spoiki.

Regulamin Zarzadu okresli szczegolowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad i
przedstawia go do akceptacji Radzie Nadzorczej najpdzniej w terminie 30 dni od rozpoczecia kadenciji
Zarzadu. Rada Nadzorcza zatwierdza lub wnosi uwagi do Regulaminu Zarzadu na pierwszym
posiedzeniu Rady po otrzymaniu projektu Regulaminu od Zarzadu.

Uchwaly Zarzadu wymagajg wszystkie sprawy przekraczajgce zakres zwykltych czynnosci Spoiki.
Uchwaly Zarzadu wymagaja, w szczegolnosci:

a) regulamin Zarzadu,

b) regulamin organizacyjny przedsiebiorstwa Spotki,

c) tworzenie i likwidacja oddziatow,

d) zacigganie kredytow i pozyczek,

e) przyjmowanie projektdw rocznych budzetéw oraz strategicznych planéw wieloletnich w celu
przedstawienia ich do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej,

f) zacigganie zobowigzan lub rozporzgdzanie prawem o wartosci powyzej dwukrotnosci kapitatu
zakladowego Spdéiki, z zastrzezeniem postanowien § 16 ust. 1 lit. I, 0, g, , s.

Uchwaly Zarzadu zapadajg zwykta wiekszoscig gtosow.

§13

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki upowaznionych jest trzech czionkéw Zarzadu dziatajacych
tacznie albo dwdch cztonkéw Zarzadu dziatajgcych tgcznie z prokurentem.

Do dokonywania okreslonych czynnosci lub czynno$ci okreslonego rodzaju moga byé ustanawiani
petnomocnicy dziatajacy samodzielnie lub tacznie.

Kazdy cztonek Zarzadu ma prawo i obowigzek prowadzenia spraw Spoiki nie przekraczajacych zakresu

zwyktych czynnosci Spoiki.

RADA NADZORCZA
§14

Rada Nadzorcza skfada sie z od 5 (pieciu) do 7 (siedmiu) czlonkéw, w tym Przewodniczacego Rady
Nadzorczej, powotywanych na wspding kadencje trwajacg 2 (dwa) lata.

Z zastrzezeniem ustepu 4 ponizej, cztonkowie Rady Nadzorczej sg powotywani i odwotywani przez
Walne Zgromadzenie. Dokonujac wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej, Walne Zgromadzenie wskazuje
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10.

Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Rada dziata na podstawie uchwalonego przez nig Regulaminu, okreslajacego jej organizacje i sposéb

wykonywania czynnosci.

Czionkowie pierwszej Rady Nadzorczej zostajg powotani uchwatlg Walnego Zgromadzenia w toku
przeksztatcenia sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke akcyjna.

Rada Nadzorcza wybiera ze swego grona Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, a takze Sekretarza
Rady na pierwszym posiedzeniu nowej kadenciji.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwoluje posiedzenia Rady, ktérym przewodniczy. Pod nieobecnosc
Przewodniczacego Rady Nadzorczej jego obowigzki i uprawnienia przejmuje Wiceprzewodniczgcego
Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza dziata kolegialnie podejmujgc uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtosow. ------------------

Mandaty cztonkow Rady Nadzorczej wygasajg z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni rok obrotowy petnienia funkcji oraz w innych
przypadkach okreslonych w kodeksie spotek handlowych.

Czionek Rady Nadzorczej moze byé odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie. ---------------

Cztonek Rady Nadzorczej rezygnacje sktada Zarzgdowi na pismie. Zarzgd ma obowigzek bezzwiocznie
powiadomi¢ o tym fakcie Przewodniczagcego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej w sytuacji, gdy rezygnacje ztozyt Przewodniczgcy Rady Nadzorczej.

§15
Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia zgodnie z potrzebg, jednak nie rzadziej niz raz na kwartat. ----------

Przewodniczacy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ posiedzenie Rady takze na pisemny wniosek
Zarzadu Spoiki lub Czionka Rady Nadzorczej. Wraz z wnioskiem o zwotanie posiedzenia Rady
Nadzorczej wnioskodawca zobowigzany jest poda¢ proponowany porzgdek obrad.

Posiedzenie powinno odby¢ sie w ciggu dwoch tygodni od chwili powziecia przez Przewodniczgcego
wiadomosci o tredci wniosku. Porzgdek obrad powinien uwzgledniaé, co najmniej punkty
zaproponowane przez wnioskodawce, a moze by¢ rozszerzony takze o inne punkty zaproponowane
przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Jezeli Przewodniczacy Rady Nadzorczej nie zwota posiedzenia zgodnie z ust. 2 i 3, wnioskodawca
moze je zwola¢ samodzielnie, podajagc do wiadomosci wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej date,
miejsce i proponowany porzadek obrad.

Posiedzenie Rady moze takze odby¢ sie bez formalnego zwotania, o ktérym mowa powyzej, jezeli
wszyscy cztonkowie Rady wyraza na to zgode oraz zaden z nich nie zgtosi sprzeciwu co do porzadku
obrad posiedzenia.

Oswiadczenia kierowane do Rady Nadzorczej pomiedzy posiedzeniami dokonywane sag wobec
Przewodniczacego Rady, a gdy jest to niemozliwe wobec Wiceprzewodniczacego Rady. -------------=-------

Czionkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac swoéj gtos na
pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢
spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.
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8.

10.

11.

Rada Nadzorcza moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé. Uchwala jest wazna, gdy wszyscy czionkowie Rady
zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

Podejmowanie uchwat okreslonych w ust. 7 i 8 nie dotyczy wyboréw czionkéw Rady Nadzorczej na
poszczegblne funkcje w Radzie.

Kazdy z czlonkéw Rady Nadzorczej moze przyprowadza¢ na posiedzenia Rady Nadzorczej doradce,
ktéry ma prawo do udziatu w dyskusji nie majac jednak prawa do udziatu w gtosowaniu.

Cztonkom Rady Nadzorczej moze by¢ wyptacone wynagrodzenie ustalone uchwalg Walnego
Zgromadzenia. Czlonkom Rady Nadzorczej przystuguje zwrot kosztéw zwigzanych z udzialem w
pracaach Rady.

§16

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad dziatalnoscig Spotki. Do szczegdélnych obowigzkéw Rady
Nadzorczej nalezy:

a) sprawowanie statego nadzoru nad dziatalnoscig Spétki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci, ---

b) ocena sprawozdan, o ktérych mowa w art. 395 § 2 pkt 1 Kodeksu Spétek Handlowych, w zakresie
ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz wnioskéw Zarzadu
dotyczacych podziatlu zysku albo pokrycia straty, a takze skladanie Walnemu Zgromadzeniu
pisemnego sprawozdania z wynikéw tej oceny,

c) wyznaczanie oraz zwalnianie biegtych rewidentéw do corocznego badania sprawozdan finansowych
Spokki oraz zatwierdzanie istotnej zmiany sposobu prowadzenia rachunkowosci, o ile zmiana taka
nie wynika z obowigzujacych przepiséw prawa,

d) delegowanie cztonkéw Rady Nadzorczej, na okres nie diuzszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynnosci cztonkéw Zarzadu, ktérzy, ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie
moga sprawowac swoich czynnosci,

e) opiniowanie rocznych i okresowych sprawozdan Zarzadu,

f) opiniowanie i zatwierdzanie planéw ekonomicznych Spoéiki, okresowych planéw jej rozwoju oraz jej
budzetu,

g) rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskéw Zarzadu,

h) podejmowanie dziatalnosci gospodarczej w nowych gateziach gospodarki, o ile nie wynikajg one z
zatwierdzonego rocznego planu Spéiki,

i) zatwierdzanie regulaminu pracy Zarzadu,

i) zwolywanie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwota go w czasie ustalonym w
Statucie,

k) zwotywanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ilekro¢ Rada uzna to za wskazane, --------------

[) udzielanie zgody na zawarcie przez Zarzad istotnych umoéw z podmiotami powigzanymi, w
rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
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panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 r. Nr 33, poz. 259 z p6zn. zm.). Powyzszemu obowigzkowi
nie podlegajg transakcje typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzenia
dziatalnosci operacyjnej przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktorym Spétka posiada
wiekszosciowy udziat kapitatowy,

m) zatwierdzanie regulaminu organizacyjnego przedsiebiorstwa Spokki,
n) opiniowanie wniosku o likwidacje Spoétki przed jego przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu,

0) udzielanie zgody na zacigganie przez Spétke zobowigzan lub rozporzadzenie prawem o wartosci
przekraczajgcej dwukrotnos¢ kapitatu zaktadowego Spoiki,

p) wyrazanie zgody na petnienie przez cztonkéw Zarzadu Spoiki funkcji cztonka Zarzadu w spétkach
zaleznych od Spéiki,

g) udzielanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatow
w nieruchomosci przez Spoétke. Zgody Rady Nadzorczej nie wymaga sprzedaz gotowych mieszkan i
lokali uzytkowych, dokonywana w ramach prowadzenia dziatalnosci operacyjnej przez Spoitke, --------

r) udzielanie zgody na ustanowienie hipoteki lub zastawu na skladnikach majatku Spétki, poreczenie
dlugu osoby trzeciej lub poreczenie weksla o wartosci wyzszej niz dwukrotnos¢ kapitatu
zaktadowego Spoiki,

s) udzielanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji lub udziatéw w innych spétkach,

t) wyrazanie zgody na reprezentowanie Spotki przez czlonkéw Zarzadu w stosunkach ze spoétkami
zaleznymi, w szczegélnosci do jednoczesnego reprezentowania lub wspétreprezentowania spotek
od nich zaleznych w stosunkach ze Spéika, jako cztonek zarzadu wszystkich spoétek. -----------=-=-=-----

2. Woypelniajac obowiazki Rada Nadzorcza moze kontrolowa¢ wszelkie dziatania Spétki, zadaé¢ od Zarzadu
i pracownikow Spoiki przedstawienia sprawozdan i skladania wyjasnien, a takze dokonywac kontroli
aktywow, sprawdzac¢ ksiegi i dokumenty finansowe.

3. W przypadkach zawierania uméw pomiedzy spotka a cztonkami Zarzadu Rada Nadzorcza moze
upowazni¢ w drodze uchwalty jednego lub wiecej cztonkéw do wykonywania takich czynnosci prawnych. -

§17

1. Czonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie, z zastrzezeniem
postanowien § 15 ust. 7, 8, 10.

2. Od momentu wprowadzenia akcji Spétki do obrotu na rynku regulowanym (obrotu gieldowego), co
najmniej dwoch czionkéw Rady Nadzorczej bedzie Cztonkami Niezaleznymi. Cztonek Niezalezny
powinien spetnia¢ nastepujgce warunki:

a) do Rady Nadzorczej mogg by¢ powotani przez Walne Zgromadzenie dwaj niezalezni czlonkowie
Rady Nadzorczej, z ktérych jeden powinien petni¢ funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.
Niezaleznymi czlonkami Rady Nadzorczej mogg by¢ osoby wolne od powigzan ze Spéika,
akcjonariuszami lub pracownikami, ktére moglyby istotnie wplyna¢ na zdolnosci niezaleznego
cztonka do podejmowania bezstronnych decyzji, to jest spetniajace warunki, o ktérych mowa w
niniejszym przepisie. Przy zgtaszaniu kandydatury cztonka Rady Nadzorczej, a nastepnie w uchwale
powolujgcej niezaleznego czionka Rady Nadzorczej lub w podjetej bezposrednio po wyborach
osobnej uchwale zaznacza sie, ze dana osoba zostata powotana jako niezalezny czionek Rady
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b)

d)

Nadzorczej,

Niezaleznym cztonkiem Rady Nadzorczej jest osoba, ktora spetnia tgcznie nastepujace kryteria: ------

e nie jest i nie byta pracownikiem Spétki albo osoba $swiadczaca na rzecz Spétki prace lub ustugi
na innej podobnej podstawie prawnej w ciggu trzech lat poprzedzajacych wyboér w skiad Rady
Nadzorczej, co dotyczy réwniez podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, do ktérych
nalezy Spotka,

« nie pehita w ciggu trzech lat poprzedzajacych wybor w sktad Rady Nadzorczej zadnych funkcji w
Zarzadzie Spoiki, co dotyczy rowniez podmiotéw wchodzacych w skiad grupy kapitatowej, do
ktérej nalezy Spétka,

* nie jest osobg bliskg cztonka organu Spokki lub pracownika Spotki zatrudnionego na stanowisku
kierowniczym, co dotyczy roéwniez cztonkéw organdéw lub pracownikéw zatrudnionych na
stanowiskach kierowniczych w podmiotach wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, do ktérej
nalezy Spétka,

e W ciggu trzech lat poprzedzajacych wybor w skltad Rady Nadzorczej nie otrzymata od Spétki lub
podmiotu wchodzacego w skilad grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Spétka, wynagrodzenia poza
wynagrodzeniem z tytutu petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, nie jest osobg bliska osoby,
ktéra w ciggu ostatnich trzech lat poprzedzajacych wybér w sktad Rady Nadzorczej otrzymata od
Spétki lub podmiotu wchodzacego w sktad grupy kapitatowej, do ktorej nalezy Spoika,
wynagrodzenie poza wynagrodzeniem z tytutu petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej,---------

* nie posiada akcji reprezentujgcych ponad 10 (dziesie¢) procent kapitatu zaktadowego Spofki, -----

e nie jest osobg bliskg akcjonariusza bedacego osobg fizyczng i posiadajagcego akcje
reprezentujace ponad 10 (dziesie€) procent kapitatu zakladowego Spoiki,

e nie reprezentuje akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajacych akcje reprezentujgce co
najmniej 10 (dziesie¢) procent kapitalu zakladowego Spotki, nie jest czionkiem organdw,
pracownikiem albo osobg $wiadczaca prace lub ustugi na innej podobnej podstawie prawnej na
rzecz akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych akcje reprezentujgce co najmniej 10
(dziesie€) procent kapitatu zaktadowego Spéiki, co dotyczy réwniez podmiotéw wchodzacych w
sktad grypy kapitatowej, do ktorej nalezy akcjonariusz lub akcjonariusze,

e W ciggu trzech lat poprzedzajacych wybér w skiad Rady Nadzorczej nie byta pracownikiem
obecnego lub bytego biegtego rewidenta Spéiki,

e W ciggu trzech lat poprzedzajacych wybdr w sklad Rady Nadzorczej nie byta cztonkiem organu
zarzadzajacego podmiotu, w ktérym czionek Zarzadu Spotki petnit funkcje cztonka organu
nadzorujacego,

za osobe bliskg dla celéow ustepu poprzedzajgcego uznaje sie matzonka, wstepnych, zstepnych,
przysposobionych i przysposabiajgcych, rodzenstwo i powinowatych w linii prostej do drugiego
stopnia,

wraz z o$wiadczeniem zawierajagcym zgode na kandydowanie i wyb6r w sktad Rady Nadzorczej
kandydat na niezaleznego czionka Rady Nadzorczej sktada pisemne oswiadczenie, iz spetnia
kryteria wskazane w ust. 2 wraz z zobowigzaniem, iz nie zwiocznie powiadomi Spoétke o kazdym
zdarzeniu, ktére spowoduje nie spetnienie przez niego ktoregokolwiek z kryteri6w wskazanych w
powotanym ustepie.
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3. Niespetnienie przez ktéregokolwiek z cztonkéw Rady Nadzorczej kryteribw okreslonych w ust. 2 nie
wpltywa na wazno$¢ podejmowanych przez Rade Nadzorczg uchwat.

WALNE ZGROMADZENIE
§18

1. Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne albo nadzwyczajne.

2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotywane jest przez Zarzad corocznie najpézniej do 30 czerwca
nastepnego roku obrotowego lub przez Rade Nadzorczg jezeli Zarzad w tym terminie nie podejmie
stosownej uchwaly zwotujgcej Zwyczajne Walne Zgromadzenie.

3. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza z wiasnej inicjatywy, ilekro¢
organy te uznajg to za wskazane. Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu
zakladowego lub co najmniej potlowe ogétu gltoséw w Spoétce moga zwota¢ Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie i powota¢ Przewodniczacego tego Zgromadzenia.

§19
1. Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia ustala Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczg. -----------------

2. Zarzad ma obowigzek umiesci¢ w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia sprawy
zgtoszone na pisSmie przez choéby jednego czionka Rady Nadzorczej.

3. Akcjonariusz badz akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zakladowego
moga zgdac¢ zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w
porzadku obrad tego Zgromadzenia. zadanie zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nalezy
zlozy¢ Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Jezeli w terminie dwdch tygodni od dnia
przedstawienia zadania Zarzadowi Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie nie zostanie zwotane, Sad
Rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania tego Zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z
przedmiotowym zadaniem. Sad wyznacza Przewodniczacego tego Zgromadzenia.

4. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziestg kapitalu zakladowego
moga zada¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.
Zadanie powinno zosta¢ zgloszone Zarzadowi nie pozniej niz na dwadziescia jeden dni przed
wyznaczonym terminem Zgromadzenia. zadanie powinno zawiera¢ uzasadnienie lub projekt uchwaty
dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad. Dopuszcza sie mozliwos¢é ziozenia zgdania w
postaci elektronicznej. Zarzad jest zobowigzany ogtosi¢ zmiany wprowadzone w porzadku obrad na
zadanie Akcjonariusza (Akcjonariuszy) nie pozniej niz na osiemnascie dni przed wyznaczonym terminem
Walnego Zgromadzenia. Ogloszenie nastepuje w sposéb wiasciwy dla zwotania Walnego
Zgromadzenia.

5. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zakladowego
moga przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spoéice na pismie lub przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku
obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad. Spétka
niezwiocznie ogtasza projekty uchwat na stronie internetowej. Podczas Walnego Zgromadzenia kazdy
akcjonariusz moze zgtaszaé projekty uchwat dotyczgce spraw wprowadzonych do porzadku obrad. -------
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§20

1. Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwaty bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim akgcji,
jezeli niniejszy Statut lub ustawa nie stanowig inacze;j.

2. Uchwaty Walnego Zgromadzenia podejmowane sg zwyklg wiekszoscig gtoséw, jezeli niniejszy Statut lub
ustawa nie stanowig inaczej.

3. Uchwaty zwiekszajace s$wiadczenia Akcjonariuszy lub uszczuplajgce ich prawa, wymagajg zgody
wszystkich Akcjonariuszy, ktorych dotycza.

§21

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia poza innymi sprawami wymienionymi w bezwzglednie
obowigzujacych przepisach prawa nalezy w szczegolnosci:

a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

b) udzielenie absolutorium czionkom organéw Spéiki z wykonania przez nich obowigzkéw,

c) wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu Spotki

lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

d) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nim

ograniczonego prawa rzeczowego,

e) przeznaczenie zysku i okre$lenie sposobu pokrycia strat,

f) ustalanie wynagrodzenia czlonkéw Rady Nadzorczej,

g) rozwigzanie, likwidacja, taczenie i podziat lub przeksztatcanie Spoéiki,

h) podwyzszenie i obnizenie kapitatu zakladowego Spéitki i umarzanie akcji przez Spéike,
i) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja warrantéw subskrypcyjnych,-------------

i) zmiana Statutu Spokki,

k) sprawowanie kontroli nad dziatalno$cig Rady Nadzorczej,

[) powolywanie i odwotywanie cztonkdéw Rady Nadzorcze;j.

V. GOSPODARKA SPOLKI
8§22

Rokiem obrotowym Spokki jest rok kalendarzowy.

§23

1. Spotka tworzy nastepujace kapitaty i fundusze:
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Rozwigzanie Spéiki powoduja:

a) kapitat zaktadowy,

b) kapitat zapasowy,

c) kapitat rezerwowy.

Spétka moze tworzy¢ i znosi¢ uchwatg Walnego Zgromadzenia inne kapitaty na poczatku i w trakcie roku
obrotowego.

Walne Zgromadzenie moze tworzy¢ fundusze celowe. Zasady gospodarowania funduszami celowymi
okresla regulamin przygotowany przez Zarzad i zatwierdzony uchwatg Walnego Zgromadzenia. ------------

§24

Zarzad Spotki obowigzany jest, w ciagu trzech miesigecy od dnia bilansowego, sporzadzi¢ sprawozdanie
finansowe wraz ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym poddaé sprawozdanie
finansowe badaniu biegtego rewidenta i wraz z opinig i raportem biegtego rewidenta ztozy¢ do badania
Radzie Nadzorczej, a nastepnie przedstawi¢ wraz ze sprawozdaniem Rady Nadzorczej Zwyczajnemu
Walnemu Zgromadzeniu w celu zatwierdzenia.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje sie corocznie, nie pdzniej niz w ciggu szesciu miesiecy po
uptywie roku obrotowego.

§25

Podziat zysku albo pokrycie straty okresli uchwata Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie moze przeznaczy¢ zysk na:

a) dywidende dla akcjonariuszy,

b) pozostale kapitaty i fundusze lub inne cele, okreslone uchwatg Walnego Zgromadzenia. -----------------

W uchwale Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu czystego zysku ustala sie dzien dywidendy oraz
termin wyptaty dywidendy.

Termin wyptaty dywidendy, o ile nie zostat ustalony uchwalg Walnego Zgromadzenia, ustala i ogtasza
Zarzad Spoiki.

VI. ROZWIAZANIE | LIKWIDACJA SPOLKI
§26

a) uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Spotki lub o przeniesieniu siedziby Spoétki za granice,

b) ogtoszenie upadtosci Spokki,

c)

zaprotokotowana pod rygorem niewazno$ci w formie aktu notarialnego,

inne przyczyny przewidziane prawem.
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§ 27

Rozwigzanie Spéiki nastepuje po przeprowadzeniu likwidaciji.

§28

1. Likwidatorami sg cztonkowie Zarzadu, jezeli uchwala w przedmiocie likwidacji nie zawiera postanowien,
co do ustanowienia likwidatoréw.

2. Likwidatorzy mogg by¢ odwotani na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§29

1. Podziat majatku pozostatego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli nie moze nastgpi¢ przed
uptywem 1 roku od daty ostatniego ogtoszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli. -------------------

2. Podziatu majgtku dokona uchwatg Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
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Zatacznik nr 2: KRS
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Zatacznik nr 3: Definicje i skroty zastosowane w Prospe

Akcje, Akcje Spotki

Akcje Serii A

Akcje Serii B, Akcje Oferowane

Biegty Rewident

Cena Emisyjna

Deklaracja Zainteresowania
Nabyciem Akcji, Deklaracja
Zainteresowania, Deklaracja
Doradca Finansowy
Doradca Prawny

Dz.U.

Dyrektywa 2003/71/WE

Dyspozycja Deponowania

Emitent, ED invest S.A., Spétka
EUR, Euro

Gietda, GPW

KDPW

Kodeks Cywilny, KC, k.c.

Kodeks Pracy, KP, k.p.

Kodeks Spétek Handlowych, KSH,
k.s.h.

Komisja, KNF
KRS

Ksiega Popytu

Lista Wst epnego Przydziatu

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie,
Nwz

Oferujacy, DM BOS S.A.

PDA

kcie Emisyjnym

Akcje Serii A i Akcje Serii B sp6tki ED invest S.A.

10.000.000 akcji zwyklych na okaziciela Serii A spétki ED invest S.A. o wartosci
nominalnej 0,05 zt. kazda

od 1 do 3.000.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii B Spoétki o wartosci nominalnej
0,05 zt. kazda

HLB Sarnowski & Wisniewski Spétka z o.0.

Cena, po jakiej inwestorzy obejmowac beda Akcje Serii B emitowane przez Spoétke w
ramach publicznej subskrypciji

Wiagzace deklaracje zainteresowania nabyciem Akcji Oferowanych w Transzy Duzych
Inwestoréw sktadane w czasie budowania Ksiegi Popytu.

AT Invest Sp. z 0.0
Chiopecki, Sobolewska i Wspélnicy Doradcy Prawni Sp. k.
Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej

Dyrektywa 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 4 listopada 2003 r. w
sprawie prospektu emisyjnego publikowanego w zwigzku z publiczng oferta lub

dopuszczeniem do obrotu papieréw warto$ciowych i zmieniajgca dyrektywe

2001/34/WE

Dyspozycja zaksiegowania papieréw wartosciowych na rachunkach papieréw
wartosciowych ztozona przez inwestora w momencie sktadania zapisu na Akcje Serii
B.

ED invest Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

Euro — jednostka monetarna Unii Europejskiej

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie Spoétka Akcyjna

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych Spétka Akcyjna w Warszawie

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93, ze zm.)

Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. — Kodeks pracy (tekst jednolity: Dz.U. z 1998 r. Nr
21, poz. 94, ze zm.)

Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spoétek handlowych (Dz.U. Nr 94, poz.
1037, ze zm.)

Komisja Nadzoru Finansowego
Krajowy Rejestr Sadowy

Rejestr sktadany przez inwestora wigzacych Deklaracji Zainteresowania Nabyciem
Akcji Oferowanych w TDI

Lista inwestoréw, ktérzy ztozyli wigzace Deklaracje Zainteresowania Nabyciem Akcji
Oferowanych w TDI, zawierajace liczbe Akcji Oferowanych, ktére zainteresowani
chcagnabyé¢ oraz proponowang cene z Przedziatlu Cenowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED invest Spétka Akcyjna

Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie

Prawa do Akcji Serii B
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PKB
PLN, zi, zloty
POK

Prawo Bankowe

Prawo Dewizowe

Prawo zamoéwie n publicznych

Prospekt, Prospekt Emisyjny

Przedziat Cenowy

PSR

Publiczna Oferta, Oferta Publiczna,
Oferta

Publiczna Subskrypcja, Publiczna
Oferta

Rada Nadzorcza, RN, Rada
Nadzorcza Emitenta, Rada Nadzorcza
Spoiki

Regulamin Gietdy

Rozporz adzenie o Prospekcie

S.A
Statut, Statut Emitenta, Statut Spotki

Transza Du zych Inwestoréw

Transza Matych Inwestoréw

Produkt Krajowy Brutto
Ztoty — jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej
Punkt Obstugi Klientéw przyjmujacy zapisy na Akcje Serii B

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo Bankowe (tekst jednolity — Dz.U. z 2002 r.
Nr 72, poz. 665, ze zm.)

Ustawa z dnia 27 lipca 2002 roku Prawo dewizowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 141, poz.
1178, ze zm.)

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicznych (tekst jednolity —
Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655, ze zm.)

Niniejszy prospekt emisyjny spétki ED invest S.A., bedacy jedynym prawnie
wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje o Emitencie oraz o Ofercie
Publicznej 3.000.000 Akcji Serii B oraz dopuszczeniem do obrotu regulowanego Akcji
Serii A i Serii B, sporzadzony zgodnie z Rozporzgdzeniem o Prospekcie

Przedziat cen, w ramach ktérego przyjmowane beda Deklaracje Zainteresowania
Nabyciem Akcji Oferowanych w TDI

Polskie Standardy Rachunkowosci wg Ustawy o rachunkowosci

oferta objecia 3.000.000 Akcji Serii B w ramach oferty publicznej na warunkach
okreslonych w niniejszym Prospekcie

Subskrypcja Akcji Serii B oparta na zasadach okreslonych w niniejszym Prospekcie

Rada Nadzorcza ED invest S.A.

Regulamin Gieldy Papieréow Warto$ciowych w Warszawie S.A. z dnia 4 stycznia 2006
r.

Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujace
Dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 4 listopada 2003 r. w
sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wiaczenia przez
odniesienie i publikacji takich prospektow oraz upowszechniania reklam

Spétka akcyjna

Statut ED invest S.A.

Transza przeznaczona do zapisywania sie na Akcje Serii B dla inwestoréw bedacych
osobami fizycznymi, prawnymi, jednostkami organizacyjnymi nieposiadajacymi
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami jak i nierezydentami w
rozumieniu Prawa Dewizowego oraz zarzadzajgcymi pakietem papieréw
warto$ciowych na zlecenie w imieniu 0s6b, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktérych zamierzajg naby¢ Akcje Serii B,— ktérzy wezmag udziat w procesie budowania
Ksiegi Popytu zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie i do ktérych zostanie
skierowane zaproszenie do ztozenia zapisu na Akcje Serii B lub ktérzy w terminach
zapiséw na Akcje Serii B ztozg zapis na nie mniej niz 20 000 Akcji Oferowanych i nie
wiecej niz liczba Akcji Serii B oferowanych w Transzy Duzych Inwestoréw.

Transza przeznaczona do zapisywania sie na Akcje Serii B dla inwestorow bedacych
osobami fizycznymi, prawnymi, jednostkami organizacyjnymi nieposiadajacymi
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami jak i nierezydentami w
rozumieniu Prawa Dewizowego, ktoérzy w terminach zapisow na Akcje Serii B zlozg
zapis na nie mniej niz 10 sztuk i nie wiecej niz liczba Akcji Serii B oferowanych w
Transzy Matych Inwestorow.
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UE

Ustawa o0 KRS

Ustawa o Nadzorze nad Rynkiem
Kapitalowym, Ustawa o Nadzorze

Ustawa o Obrocie Instrumentami
Finansowymi, Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie Publicznej, Ustawa
o Ofercie

Ustawa o Ochronie Konkurenciji i
Konsumentéw

Ustawa o Podatku Dochodowym od
Os6b Fizycznych

Ustawa o Podatku Dochodowym od
Os6b Prawnych, UPDOP

Ustawa o Podatku od Czynno s$ci
Cywilnoprawnych

Ustawa Prawo Budowlane

Ustawa o Rachunkowo $ci

Prawo zaméwie n publicznych

WZA, WZ, Walne Zgromadzenie

Zarzad, Zarz ad Emitenta, Zarz ad
Spotki

Zarzad Gietdy

Unia Europejska

Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym (tekst jednolity
- Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz. 1186, ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o nadzorze nad rynkiem kapitalowym (Dz. U. Nr
183, poz. 1537 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr
183, poz. 1538 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach
publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 1539 ze zm.)

Ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr
50, poz. 331, ze zm

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (tekst
jednolity — Dz. U. z 2010 r. Nr 51, poz. 307, ze zm.)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osdb prawnych (tekst
jednolity — Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst
jednolity — Dz. U. z 2010 r. Nr 101, poz. 649, ze zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (jednolity tekst — Dz. U. z 2006 roku
Nr 156, poz. 1118 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (jednolity tekst — Dz. U. z
2009 roku Nr 152, poz. 1223, ze zm.)

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicznych (jednolity tekst —
Dz. U. z 2007 roku Nr 223, poz. 1655, ze zm.)

Walne Zgromadzenie Emitenta

Zarzad ED invest S.A.

Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Zatacznik nr 4: Akt Notarialny (uchwaty nr 23/2010 i 24 /2010) NWZA ED invest S.A. z dnia
22.04.2010rr.

+Uchwata nr 23/2010
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED invest Spotka Akcyjna
z dnia 22 kwietnia 2010 r.

w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spolki poprzez emisje akcji serii B z
pozbawieniem dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru akcji nowej emisji, zmiany
Statutu Spétki oraz upowaznienia Rady Nadzorczej do ustalenia jego tekstu jednolitego

Na podstawie art. 431§ 11§ 2, art. 432 § 1, art. 433 § 2 oraz art, 310 § 2 w zw. z art. 431 § 7, a takze
430 § 5 kodeksu spotek handlowych Zwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia, co nastgpuje: ------
§1.

1. Podwyzsza sie kapitat zakiadowy Spotki o kwote nie wigkszg niz 150.000 zt (sto pigcdziesiat
tysiecy zlotych) tj. z kwoty 500.000,00 zt (piecset tysiecy ztotych) do kwoty nie wyzszej niz
650.000,00 zt (szescset piecdziesigt tysigcy ziotych).

2. Podwyzszenie kapitatu zakiadowego Spélki, o ktérym mowa w ust. 1. zostanie dokonane w
drodze emisji nie wiecej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela serii B o wartosci
nominalnej 0,06 z¢ (pie¢ groszy) kazda.

3. Akcje serii B bgdg uczestniczy¢ w dywidendzie poczgwszy od wyptaty dywidendy za rok obrotowy
2010.

4. Akcje serii B mogg byé pokryte wy#qczme wkiadem pienieznym. Wptaty na akcje zostang
dokonane jednorazowa. -

§2.
1. Emisja akcji serii B zostanie przeprowadzona w drodze oferty publicznej zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
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poz. 1539 z pozn. zm.).
Cena emisyjna akeji serii B zostanie oznaczona przez Zarzad Spotki w formie uchwaty przed
terminem otwarcia subskrypcji akcji serii B.
3. Akgcje serii B oraz prawa do akgji serii B podlegajg dematerializacji w trybie i na warunkach
okreslonych w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr
183, poz. 1538 z pézn. zm.).
4, Akcje serii B oraz prawa do akgji serii B zostang dopuszczone i wprowadzone do gbrotu na rynku
regulowanym na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
§3.
W interesie Spétki pozbawia sie w calo$ci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w stosunku
do wszystkich akgji serii B, Opinia Zarzadu uzasadniajgca powody pozbawienia prawa poboru oraz
sposéb ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B sporzadzona zgodnie z artykulem 433 § 2 kodeksu
spotek handlowych przedstawiona zostata Walnemu Zgromadzeniu.
§4.
W zwigzku z emisjg akcji serii B, z dniem zarejestrowania przez Sad podwyzszenia kapitatu
zakladowego Spokki § 7 ust. 1 Statutu Spoftki otrzymuje nastepujgce brzmienie:
»1. Kapitat zakladowy Spotki wynosi nie wigecej niz 650.000,00 zi (szescset piecdziesiat tysiecy
ztotych) i dzieli sie na:

a) 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) akcji zwyklych na okaziciela serii A, o numerach od 01
(zero, jeden) do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) i o wartosci nominalnej 0,05 zi (pie¢
groszy) kazda akcja,

b) nie wigcej niz 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyklych na okaziciela serii B o wartosci
nominalnej 0,05 z! (pie¢ groszy) kazda akcja.”
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§ 5.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Zarzad Spoiki do:
1)  zawarcia umoéw o subemisje inwestycyjng lub usiugowg, jezeli Zarzgd Spélki uzna to za
stosowne;
2)  ustalenia ceny emisyjnej akcji serii B;
3)  okreslenia zasad dystrybucji akcji serii B, w tym podzialu na transze i zasad przesunieé
pomiedzy transzami, warunkow, miejsc i terminéw przyjmowania zapisow oraz przydziatu akcji;
4) ustalenia terminéw otwarcia i zamkniecia subskrypcji akcji serii B;
5) dokonania przydziaiu akcji serii B - w ramach poszczegélnych transz;
6) ztozenia oswiadczenia o wysokosci objetego kapitatu zakladowego stosownie do tresci art. 310
§ 2 i § 4 kKodeksu spélek handlowych w zwigzku z art. 431 § 7 kodeksu spdtek handlowych; ------
7)  podjecia wszelkich innych czynnosci organizacyjnych i prawnych, zwigzanych z realizacjg
niniejszej uchwaty, a niezbednych do przeprowadzenia oferty publicznej, dematerializacji oraz
dopuszczenia | wprowadzenia akcji serii B oraz praw do akcji serii B do abrotu na rynku
regulowanym na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
§6.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Rade Nadzorczg Spétki do ustalenia jednolitego tekstu
Zmienionego Statutu Spdtki uwzgledniajgcego zmiane § 7 ust. 1 Statutu Spotki dokonang na
podstawie § 4 niniejszej uchwaly oraz o$wiadczenie Zarzadu Spotki 0 wysokosci objetego kapitatu
Zaktadowego zlozone na podstawie § 5 pkt 6 niniejszej uchwaty.

§7.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem je] podjecia, a w zakresie § 1., § 4. i § 6. ze skutkiem od
zarejestrowania przez Sad podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki.” ik
W zwigzku z tym, iz na podstawie przedstawionej wyzej uchwaty planowane jest pozbawienie[f ‘
dotychczasowych akcjonariuszy Spotki prawa poboru akcji serii B Przewodniczaca udzielita glosu
Wiceprezesowi Zarzadu Spétki — Panu Jerzemu Krzysztofowi Dyrczowi, ktéry w imieniu Zarzgdu
Spdiki przedstawit Walnemu Zgromadzeniu opinie Zarzadu Spétki uzasadniajgcg powody pozbawienia
dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru akcji serii B oraz sposoéb ustalenia ceny emisyjnej akcji
serii B. Opinia Zarzadu stanowi zatgeznik nr 1 do niniejszego protokotu.
Po przedstawieniu opinii Zarzadu Przewodniczgca poddata pod gfosowanie projekt uchwaty w
brzmieniu, jak zaproponowany powyzej.
Przewodniczgca oSwiadczyta, ze w glosowaniu jawnym oddano 10.000.000 gtoséw z 10.000.000

Y A

akg;ji, co stanowi 100% kapitatu zakladowego:

1) za przyjeciem uchwaty - 10.000.000 gtosow,

2) przeciw przyjeciu uchwaty - 0 glosow,

3) wstrzymalo sie - 0 glosow,
wobec czego Przewodniczgca stwierdzita, ze uchwala powyzsza zostata podjeta jednogloSnie w
glosowaniu jawnym.

Strona 276




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Zatqczniki

»Uchwata nr 24/2010
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED invest Spétka Akcyjna
z dnia 22 kwietnia 2010 .

w sprawie zgody na ubieganie sie o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na rynku
regulowanym akcji Spétki serii A i B oraz praw do akcji Spotki serii B, dematerializacji akcji
Spéiki serii A 'i B oraz praw do akcji Spotki serii B i zawarcia umowy o rejestracje akcji
Spétki serii A i B oraz praw do akcji Spétki serii B w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A.

Na podstawie art. 27 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 1539 z pézn. zm,), oraz na padstawie art. 5 ust. 8 ustawy z dnia 29
lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183, poz. 1538 z pézn. zm.)
Zwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia, co nastepuje:
§1.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyraza zgode na:
1) ubieganie si¢ o dopuszczenie i wprowadzenie akcji Spétki serii A | B oraz praw do akgji serii B
do obrotu na rynku regulowanym na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., -
2)  dokonanie dematerializacji akcji Spotki serii A i B oraz praw do akcji serii B, w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr
183, poz. 1538 z pozn. zm.).

§2.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki upowaznia Zarzad Spotki do:
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4)

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.”

podjgcia wszelkich niezbgdnych dziatan majgcych na celu uzyskanie decyzji Komisji Nadzoru
Finansowego w Warszawie w sprawie zatwierdzenia prospektu emisyjnego Spotki, ——--—-mmemmmnv
podjecia wszelkich niezbednych dziatarh majacych na celu dopuszczenie | wprowadzenie akgji
Spotki serii A i B oraz praw do akcji serii B do obrotu na rynku regulowanym na Gieldzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.,
podjecia wszelkich niezbgednych dziatan majgcych na celu dokonanie dematerializacji akcji
Spdtki serii A1 B oraz praw do akcji Spétki serii B,
zawarcia z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. umowy o rejestracje akcji serii
A i B oraz praw do akcji serii B w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A., o ktérym mowa w art. 5 ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. nr 183, poz. 1538 z pézn. zm.), ===—==mn

§3.

Przewodniczgca o$wiadczyta, ze w glosowaniu jawnym oddano 10.000.000 gtoséw z 10.000.000

akceji, co stanowi 100 % kapitatu zaktadowego:
1) za przyjgciem uchwaty - 10.000.000 gtosoéw,
2) przeciw przyjeciu uchwaly - 0 glosow,
3) wstrzymato sie - 0 giosow,

wobec czego Przewodniczaca stwierdzita, ze uchwata powyzsza zostata podjeta jednogtosnie w

glosowaniu jawnym.
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Zatacznik nr 5: Lista Punktéw Obstugi Klienta Domu Makl

erskiego BO S SA

Lp. NAZWA POK Kod Miasto Ulica

1 |Biatystok 15-282 Bialystok Piekna 1

2 | Bielsko-Biata 43-300 Bielsko-Biata Cyniarska 36

3 | Bydgoszcz 85-029 Bydgoszcz Bernardynska 13

4 | Czestochowa 42-200 Czestochowa Al. NMP 2

5 | Gdansk 80-824 Gdansk Podwale Przedmiejskie 30
6 | Katowice 40-048 Katowice Kosciuszki 43

7 | Kielce 25-102 Kielce Warszawska 31

8 | Koszalin 75-950 Koszalin 1 Maja 18/9

9 | Krakéw 31-100 Krakéw Pitsudskiego 23

10 |Leszno 64-100 Leszno Leszczynskich 52, 1l p
11 |todz 90-368 todz Piotrowska 166/168
12 |tomza 18-400 tomza Sienkiewicza 10

13 |Olsztyn 10-539 Olsztyn Dabrowszczakow 8/9
14 | Ostroteka 07-410 Ostroteka Hallera 31

15 |Poznan 60-523 Poznan Dabrowskiego 75/14
16 |Rybnik 44-200 Rybnik Hallera 6

17 |Szczecin 70-415 Szczecin Al. Papieza J. Pawta Il 6
18 | Tomaszow Maz. 97-200 Tomaszéw Maz. Ul. P.O.W. 17

19 | Warszawa 00-517 Warszawa Marszatkowska 78/80
20 | Wroctaw 50-107 Wroctaw Sukiennice 6
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Zatacznik nr 6: Deklaracja zainteresowania nabyciem Akc i Serii B Spétki ED invest S.A. w
ramach Publicznej Oferty

Celem niniejszej Deklaracji jest okreslenie wielkosci popytu na emitowane przez Spotke ED invest SA z siedzibg w
Warszawie (,Emitent”) akcje zwykte na okaziciela Serii B o wartosci nominalnej 0,05 zt kazda.

Niniejsza Deklaracja, w przypadku gdy oferowana w niej cena za Akcje Serii B bedzie wyzsza lub réwna ustalonej przez
Emitenta Cenie Emisyjnej, moze stanowi¢ podstawe do skierowania przez Oferujgcego zaproszenia do ztozenia i
opfacenia zapisu na Akcje Serii B, wstepnie przydzielone przez Zarzad Emitenta.

Inwestor ponosi petng odpowiedzialno$¢ za prawidtowos¢ danych zawartych w niniejszej Deklaracji, a w szczegélnosci
adresu do korespondenciji i numeru faksu, na ktére powinno by¢ skierowane zaproszenie do ztozenia i optacenia zapisu
na Akcje Serii B.

DANE O INWESTORZE

Nazwa osoby prawnej/ imie , nazwisko osoby fizycznej

Siedziba osoby prawnej/adres zamieszkania osoby
fizycznej

REGON lub numer wtasciwego rejestru zagranicznego/
PESEL osoby fizycznej

Rezydent Tak Nie

Osoby upowaznione do skladania oswiadczeh w
imieniu inwestora (dane petnomocnika)

Numer i seria dokumentu tozsamosci osoby/os6b
sktadajacych deklaracje oraz numer PESEL

Adres do korespondenciji

Telefon

Faks

Ja nizej podpisany*/My nizej podpisani* niniejszym oswiadczam/o$wiadczamy*, ze zgtaszamy zamiar nabycia
Akcji Serii B spotki ED invest SA.

Liczba zamawianych Akcji Serii B SIOWNIE: ..vviiiei e
Deklarowana cena SIOWNIE: .t
Warto$¢ zamawianych Akcji Serii B SIOWNIE: .vviieii e

Oswiadczenie inwestora skltadaj gcego Deklaracj e
Ja nizej podpisany*/My ni zej podpisani* w imieniu

.................................................................................................................................................... oswiadczam(y), ze
(imie i nazwisko/nazwa inwestora)

¢ zapoznatam/tem/lismy sie z trescig Prospektu emisyjnego i Statutu sp6tki ED invest SA i akceptuje(my) brzmienie
statutu i warunki Publicznej Oferty Akcji Serii B okreslone w Prospekcie,

* zgadzam(y) sie na przydzielenie mniejszej liczby Akcji Serii B, niz objete Deklaracja, lub nieprzydzielenie ich w ogéle,
zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie,

* wyrazam(y) zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia Publicznej
Oferty oraz przyjmuje(my) do wiadomosci, ze przystuguje mi (ham) prawo wgladu do swoich danych osobowych oraz
ich poprawiania oraz, ze dane na formularzu Deklaracji zostaly podane dobrowolnie,

e wyrazam(y) zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych osobowych oraz informacji
zwigzanych ze zlozong przeze mnie (nas) Deklaracjg , przez Oferujgcego Emitentowi, w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia emisji Akcji Serii B oraz, ze upowazniam(y) te podmioty do otrzymania tych informac;ji,

« przyjmuje(my) do wiadomosci i akceptuje(my) wigzacy charakter Deklaracji Zainteresowania nabyciem Akcji Serii B,

« w przypadku przydzielenia mi(nam) Akcji Serii B w ramach Listy Wstepnego Przydziatu zobowigzuje(my) sie do
ztozenia i optacenia zapisu na Akcje Serii B.

Data, podpis inwestora sktadajgcego deklaracje Data przyjecia, piecze¢ domu maklerskiego oraz podpis i piecze¢
przyjmujgcego deklaracje
* niepotrzebne skreéli¢

Strona 280




Prospekt Emisyjny ED invest S.A. Zatqczniki

Zatacznik nr 7: Formularz zapisu na Akcje Zwykte na oka  ziciela Serii B Spoétki ED invest S.A.
w Transzy Matych Inwestorow

Niniejszy dokument stanowi zapis w TMI na akcje zwykle na okaziciela Serii B sp6tki ED invest SA z siedzibg w Warszawie, o wartosci
nominalnej 0,05 zt kazda, oferowane w ramach Oferty Publicznej z wylaczeniem prawa poboru dla dotychczasowych akcjonariuszy.

Akcje Serii B emitowane sg na mocy Uchwaly nr 23/2010 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia sp6tki ED invest S.A. z dnia 22 kwietnia
2010 r. Akcje Serii B przeznaczone sa do objecia na warunkach okreslonych w Prospekcie Emisyjnym i niniejszym formularzu zapisu.

1.Imie i nazwisko (nazwa firmy osoby prawnej ):

2. Miejsce zamieszkania (siedziba osoby prawnej). Kod pocztowy: . Miejscowos¢:

Ulica: Numer domu: Nr mieszkania:
3. PESEL, REGON (lub inny numer identyfikacyjny):

4. Adres do korespondencji (telefon kontaktowy):

5. Osoby zagraniczne: numer paszportu, numer wtasciwego rejestru dla oséb prawnych lub jednostek

organizacyjnych nie posiadajgcych osobowosci prawne;j:

6. Dane osoby fizycznej dziatajgcej w imieniu osoby prawnej:

7. Status dewizowy:* o rezydent o nierezydent

8. Liczba subskrybowanych Akcji Serii B:

(stownie: )

9. Cena Emisyjna wynosi zt (stownie: )

10. Kwota wptaty na Akcje Serii B: zt

(stownie: )

11. Forma wptaty na Akcje Serii B:

12. Zwrot wptaconej kwoty lub jej czesci zostanie dokonany na rachunek papieréw warto$ciowych, z ktérego
zrealizowane bedzie zlecenie nabycia Akcji Serii B.
13. Przydzielone inwestorowi Akcji Serii B zostang zapisane na rachunku papieréw warto$ciowych, z ktérego

zrealizowane bedzie zlecenie nabycia Akcji Serii B .

Oswiadczenie osoby skladaj acej zapis
Oswiadczam, ze zapoznatem sie z tre$cig Prospektu i akceptuje brzmienie Statutu oraz warunki Oferty Publicznej.

Oswiadczam, ze zgadzam sie na przydzielenie mi mniejszej liczby Akcji Serii B w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem
lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
Publicznej Oferty, oraz przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mi prawo wgladu do swoich danych osobowych oraz ich
poprawiania oraz ze dane na formularzu zapisu zostaty podane dobrowolnie.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych osobowych w
zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przeze mnie zapisem na Akcje Serii B przez dom maklerski przyjmujacy
zapis, Oferujgcemu i Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji Akcji Serii B oraz, ze upowazniam
te podmioty do otrzymania tych informaciji.

""""" (data i podpis subskrybenta) (data przyjecia zapisu, podpis i pieczeé przyjmujacego zapis, pieczed
adresowa domu maklerskiego)

Uwaga: Konsekwencjg niepetnego bgdz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych inwestora lub sposobu zwrotu wptaconej
kwoty bgdz jej czesci moze byc nieterminowy zwrot wptaconych $rodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i
odszkodowarn. Wszelkie konsekwencje wynikajgce z nieprawidtowego wypetnienia formularza zapisu ponosi inwestor.
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Zatacznik nr 8: Formularz zapisu na Akcje Zwykte na oka  ziciela Serii B Spoétki ED invest S.A.

w Transzy Du zych Inwestorow

Niniejszy dokument stanowi zapis w TDI na akcje zwyklte na okaziciela Serii B spoiki ED invest SA z siedzibg w Warszawie, o wartosci
nominalnej 0,05 zt kazda, oferowane w ramach Oferty Publicznej z wylgczeniem prawa poboru dla dotychczasowych akcjonariuszy.

Akcje Serii B emitowane sg na mocy Uchwaly nr 23/2010 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia spotki ED invest S.A. z dnia 22 kwietnia
2010 r. Akcje Serii B przeznaczone sa do objecia na warunkach okreslonych w Prospekcie Emisyjnym i niniejszym formularzu zapisu.

1. Imie i nazwisko (nazwa firmy osoby prawnej):
2. Miejsce zamieszkania (siedziba osoby prawnej). Kod pocztowy: . Miejscowos¢:
Ulica: Numer domu: Nr mieszkania:

3. PESEL, REGON (lub inny numer identyfikacyjny):
. Adres do korespondenciji (telefon kontaktowy):
5. Osoby zagraniczne: numer paszportu, numer wiasciwego rejestru dla oséb prawnych lub jednostek
organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci prawnej:

6. Dane osoby fizycznej dziatajgcej w imieniu osoby prawne;j:

N

7. Status dewizowy:* o rezydent o nierezydent
8. Liczba subskrybowanych Akcji Serii B:

(stownie: )
9. Cena Emisyjna wynosi zt (stownie: )
10. Kwota wptaty na Akcje Serii B: zt

(stownie: J)
11. Forma wptaty na Akcje Serii B:
12. Forma zwrotu wptaconej kwoty lub jej czes$ci: o gotdwka w POK,w ktérym zlozono zapis o przelew

rachunek nr:
prowadzony przez

Oswiadczenie osoby sktadaj acej zapis
Oswiadczam, ze zapoznatem sie z tre$cig Prospektu i akceptuje brzmienie Statutu oraz warunki Oferty Publicznej.

Oswiadczam, ze zgadzam sie na przydzielenie mi mniejszej liczby Akcji Serii B w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem
lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Prospekcie.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
Publicznej Oferty, oraz przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mi prawo wgladu do swoich danych osobowych oraz ich
poprawiania oraz ze dane na formularzu zapisu zostaty podane dobrowolnie.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych osobowych w
zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przeze mnie zapisem na Akcje Serii B przez dom maklerski przyjmujacy
zapis, Oferujgcemu i Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji Akcji Serii B oraz, ze upowazniam
te podmioty do otrzymania tych informaciji.

""""" (data i podpis subskrybenta) (data przyjecia zapisu, podpis i pieczeé przyjmujacego zapis, pieczeé
adresowa domu maklerskiego)

Uwaga: Konsekwencjg niepetnego bgdz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych inwestora lub sposobu zwrotu wptaconej
kwoty bgdz jej czesci moze byc nieterminowy zwrot wptaconych $rodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i
odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajgce z nieprawidtowego wypetnienia formularza zapisu ponosi inwestor.

DYSPOZYCJA DEPONOWANIA AKCJI SERII B SPOLKI ED INVEST S.A.
Prosze o zdeponowanie na rachunku papieréw warto$ciowych nr:
prowadzonym w domu maklerskim (petna nazwa i kod domu maklerskiego):
wszystkich przydzielonych mi Akcji Serii B Spétki ED invest S.A.

Oswiadczenie: Ja nizej podpisany, zobowigzuje sie do niezwtocznego poinformowania POK, w ktérym dokonatem zapisu na Akcje
Serii B Spotki ED invest S.A., o wszelkich zmianach dotyczacych numeru wyzej wymienionego rachunku papieréw warto$ciowych lub
podmiotu prowadzacego rachunek oraz stwierdzam nieodwotalno$é niniejszej Dyspozycji.

Uwaga: Dyspozycja bez wpisanego petnego numeru rachunku, nazwy i kodu domu maklerskiego jest niewazna.

(data i podpis subskrybenta) (data przyjecia oraz podpis i piecze¢ przyjmujgcego Dyspozycje)

*) wiasciwe zaznaczy € X"
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