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Nazwa Spétki: ED INVEST 5.4,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN}

Poziom zaokragles: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

1. ROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE

1.}, SPRAWOIDANIE I SYTUACJI FINANSOWEJ

Aklywa trwale 2 608 891

Rzecrowe aklywa frwate 632 186 4.4: 4.5
Naleinoic 23 - 4.8 4.11
Aktywa 2 iylulu odroczonego podatku dochodowego 1953 662 49
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - 43 4,19
Aktywa cbrotowe 117 788 6% 893

Zapasy 2 543 5265 4.10
Naleznoidi z fytutu umdw o ustuge budowlang 79 00% 32767 4.11
Naleinoic z tytuty dostaw i ustug oraz pozostale

najeznosci 13972 27 180 4.8; 4.11
Naleznoscl z tytulu biezgcego podatku dochodowego - 331

Srodki pienieine | ich ekwiwalenty 21 159 3260 4.8:4.12
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresows 1105 1 090 4.19
Aklywa razem 120 396 70784




Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.04-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Pasywa
Kapitat wlasny 54126 52 046
[ Kapitat podstawowy 635 635 413
Akcie / udzialy wiasne -1192 -1192 4.4
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 4.14
Pozosiate kapitaty 1263 _808 4.14
Niepodzielony wynik finansowy 2 564 239 4.14
- zysk (strata) 2 lat ublegtych - -
- zysk [strata] netto biezgcego roku 2564 939
Lobowiazania &4 270 18738
Zobowigzania diugelerminowe 11028 3888
Dtugoterminowe kredyty | pozyczki 42 1692 4.8;4.18
Biugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 2 636 - 48, 4.18
Pozosiate ditugoterminowe zobowigzania finansowe 452 79 45,48, 4.18
Pozostaie zobowigzania diugolerminowe- kaucie 1342 355 48, 4.18
Rezerwa 2 tytuly odroczonego podatku dochodowego 3694 1 490 4.9
Zobowigzania i rezerwy z fytutu Swiodczed proéowniczych 59 72 4.16
| Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2803 | - 4,19
Zobowigzaniya krétkoterminowe 55242 14 850
Krotkoterminowe kredyty | pogyczki 1235 428 4.8, 4.18
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 184 69 4548 418
Zobowigzania krétkoterminowe 2 tytutu dostow | usiug 5 385 6 781 48 418
Tobowigzania z fyluty umowy o usiuge budowlang 10 543 1 457 4,18
Pozostate zobowigzonia kidtkoterminowe: 475 478 4.8, 418
Zobowigzania i rezerwy 7 tytutu Swiadczen pracowniczych 120 128 4.14
Pozostote rezerwy krdtkoterminowe 231 19 417
Krétkoferminowe rozliczenia mledzyokresowe 37 06% 5 490 419
Pasywa razem 120 396 70784




Nazwa Spdéiki: ED INVEST S.A.
Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 i Waluta sprawozdawcza: zZioty polski (PLN}
Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigcach Hotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Driatalnose kontynuowand
Przychody ze sprzedaiy 48 599 37 425
- od jednostek powigzanych - -
Przychody ze sprzedazy produkidw 2127 1 501 4.21
Przychody ze sprzedaiy ustug _ 45 843 35924 4.21
Preychody ze sprzedaly towardw i materiatow 629 -
Kosz! wlasny sprzedoiy 3% 252 29078
- od jednostek powigzanych 14 241 13 350 4,21
Koszt sprredanych produktdw 2377 1970 4.2}
Koszt sprzedanych ustug 36 259 27 106 4.21
Koszt sprzedanych towardw i materiatdw 616 - 4.21
Zysk (strata) brutto ze sprredaiy | 9 347 8 349
Kosziy sprzedazy 1064] 1 608 421
Keszty ogoinego zarzgdu 47401 4196 4.21
Pozosiate przychody operacyjne S00 641 4,21
Pozosiate koszty operacyjne 581 2139 4,21
Lysk {(shrate) z dziclalnoici operacyjnej 3442 1 647
Przychody finansowe . 200 75 427
Koszty fingnsowe 3851 459 _ 422
Zysk {strata) przed opodatkowaniem 3277 1263
Podatek dochodowy 713 324 4.24
Iysk {strata) netio z dzialalnoici kontynuowane] 2564 93%
Driataino$¢ zaniechong . -
strata netto 2 dzictalnotci zaniechane] - -
Zysk (sirata) netio 2 544 937




Nazwa Spélki: ED INVEST §.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2017

I Waluta sprawozdaweza:

zoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraione sg w tysigcach ziotych polskich (o ffe nie wskazano inaczej}

1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Iysk {straiq) netio z drdaialnoscl kontynuowane] 2 564 93?
Iysk (sirata) netto z driatalnoici kontynuowanej 1 zaniechane] 2 564 239
Srednia wazZona jczba akcll awvkiych w tys, szt 12 387 12 387
$rednic wazona rozwodniona liczha akcil owyktych w tys., szt 12 387 12 387
7 dziatainoici kontynuowane) na akcje

- ROUsIawowyY 0,21 0,08

- fopwodniony 0.21 0,08
z dzictainoici kentynuowane] i zaniechane] na akcje

- podstawowy 0,21 0,08

- rozwodniony 0,21 0,08

1.4. SPRAWOIDANIE I CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk {strata) netto

inne colkowiie dochody

Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdiniejszym terminie do
wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw podiegdjgeych przekwalifikowaniu
[ o wyniku finansowego

Nie podlegajace przekwaliflkowaniu w péiniejszym terminie
do wyniku fincnsowego

Podaiek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw nie podlegajqeych
przekwailifikowaoniu do wyniku finansowego

Catkowite dochody

2564

939
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Nazwa Spdéiki: ED INVEST 8.4,

Qkres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 1 Waluta sprawozdaweza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie Kwoty wyratone sg w tysliacach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

1.6. RACHUNEK PRIEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Przeptywy drodkéw plenieznych z dzictainosci operacyinef

Iysk netto przed opodatkowaniem - . _3277 _ 1243
Korekdy: _ 617 783
Amortyzacio wartosct zeczowych aktywdw trwatych 299 168
_{Zysk] strata na sprzedazy/likwidac] reczowych aklywow Irwalych -66 -
Qdseiki, prowizie zap’rocor_\e 347 615
inne korekty 37 -
$rodki pienieine z dzialalnosci operacyine] przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 3894 2 046
Zmianga stanu zapasdw 2722 2359
Zmiana stanu naleinoici -33 060 29 888
Imiana sfanu naleinoic 7 tytutu podatku dochodowego od osdb
prawhych 331 -
Imicrd sianu zobowigzah 8 675 -7 388
Imicna stonu rezerw | rozliczen miedzyokresowych 34 601 -19 431
$rodki pienieine wygenerowane w toku dzialalnofci operacyijnej 17 163 7274
Iapiacony podatek dochodowy - -2 210
$rodkl pienieine netto z dziclalno$ci operacyjnej 17 163 5 064
Przepiywy Srodkdw pienieinych z dactainosci inwestvcying]
Wydatkl ng nabycie reczowych oklywdw trwatych -5 -G
Wplywy ze spredaly zeczowych akiywdw frwatych 13 -
$rodki plenieine nefto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej L8 -9
Przeptywy Srodkow pienieinych z gzictainodci finansowe]
Wptywy z tytutu emisii dtuznych papierdw wartosciowych 2630 -
Spialy obligacii - -4 600
Sptaty odsetek, prowizji od obligacil -123 -420 |
Wotywy 2 tytuty zaciggniecia kredytow | poiyczek - 1397
Sptaty kredytow | poiycrek -871 -3 040
Sptaty odsetek, prowizi od kredytow i pofyczek ; ~141 ] -159
Sptata zobowigzah 2 tytutu leasingu finansowego -252 -64
Cdsetki zaptacone -84 -13
Dywidendy wyptacone -372 -1 23%
Wypialy dia Rady Nadzoreze| -T12 -
$rodki plenieine netto z dziatalnoéci finansowe] 575 -10 138
Imiana netfo stanu Srodkéw pienieinych i ich ekwiwalentéw 17 B9Y -5 083
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 3240 8 343
Imiana stanu z tytutu rdinic kursowych - -
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na koniec okresu 21 159 3240
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.92.2617 Waluta sprawozdawcza: zlgty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigcach Hotyeh pofskich {o ife nie wskazano inaczej)

2. INFORMACIE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE

ED invest 5.A. z siedzbg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata 2
przeksziatcenia spdtki Ed Invest Sp. z 0.0. - oki notariainy z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008. Spdtka prowadzi dzickalnodé na terytorium catego kraju na podstawie przepisow
Kodeksu Spétek Handlowych. Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqgd Rejonowy dla must. Warszawy w Warszawie, X
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdéice nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane na Warszawskie] Gletdzie Papierdw

Wartfosciowych.

Podstawowym przedmiotem dzictalnodci Spdtki ED invest S.A, jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wiznoszeniem budynkdw mieszkalnych | niemieszkalnych {PKD
41207).

Czas frwania Spéiki jest nieoznaczony.

2.2, SKLAD ZARIADU I RADY NADIORCIE)

Na dzien sporzqdrenia sprawczdania finansowego skiad Zarzgdu Spotki byt nastepuigey:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrez - Wiceprezes Zarzgdy,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.
W trakcie roku obrotowego 2017 nie nastapity zmiony w skiadzie Zarzgdu.

Na dzief sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Rody Nadzorczej Spdiki byt

nastepujgcy:

Bohdan Brym - Prewodniczqcy Rady Nadzorczej,
Herwyk Kacprzok - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorcze),
Edyta Rytel - Cztonek Rady Nadzorcze],

Krzysztof Mikotajczyk - Czionek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorcze),

Barftormiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W irakcie roku obrofowego 2017 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze).

Uy



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PFLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigeach dotych polskich {o ite nie wskazane inaczej)

2.3. CHARAKIER DZIALALNOSCH

Zgodnie Polskg Klasyfikacjg Dzictalnosct przewazajgeqg dziatalnoiciq Spotki sq:

s roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw (PKD 41),

« roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynieri lgdowe] | wodnej [PKD 42,9),

s rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.1).

e wykonywanie instalacji elekirycznych, wodno-kandlizacyinych i pozostatych instalaci

budowlanych (PKD 43,2},

¢ wykonywanie robot budowlanych wykohczeniowych (PKD 43,3},

s pozostate specjdlistyczne roboty budowlane (PKD 43.9),

e kupncisprzedai nieruchomoici na wiasny rachunek {PKD 68,1},

e driataino$é zwigzana z obstugg rynku nieruchomodci wykonywana na zlecenie {PKXD

68,3),

s porzostate doradriwe w zokresie prowadzenia dziatalnodci gospodarcze] i zarzgdzania

{PKD 70,22.2).

e driatalnodé w zakresie architektury | inzyniedi oraz zwiczane z nig doradziwoe techniczne

(PKD 71.1).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka prowadzita dzatalnodé w zakresie

wykonywanid robdt budowlanych oraz driatalnodé zwigzang z obstuga rynku nieruchamaosci.

2.4. GRUPA KAPITALOWA

Spotka nie jest jednostkg dominujaeq | znaczgeym inwestorem oraz nie nalezy do zadnej grupy

kapitatowsei.

2.5. TATWIERDIENIE DO PUBLIKACYH

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikaci w dniu 20 marca 2018 rokus,
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Narwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: loty polski (PLN}

Pozlom zackraglert: wszystkie kwoly wyraZone sa w lysiacach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.6. INFORMACIJE O PODSTAWIE SPORIADZENIA SPRAWOIZDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIES ORAZ TASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.1. PODSTAWA SPORIADIENIA 1 OSWIADCIENIE O IGODNOSCH

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone zgodnie z koncepcjg kosziu
historycznego za wyjgtkiem pozycji dotyczgeych umdw o ustuge budowlang wykazanych w
warfoéci oszacowane] na kenlec kazdego okresu sprawozdawczege zgodnie z okredlong ponizej

politykg rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardomi Sprawezdawczosct Fnansowe] [MSSF) oraz zwiqzanymi z nimi Interpretacjami
ogioszonymi w formie Rozporzgdzeh Komisji Europejskie] obowiqzujgeymi na dzien 31 grudnia

2017 roku.

Sprawordanie finansowe za 2017 ok zostate sporzqgdzone wo sposSh  zopewnigjgoy
poréwnywalno$c danych przedstawionych dla analogicznych okreséw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosici | metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOZDAWCTIA ORAZ ZASTOSOWANY POTIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spdtki zostafo sporzgdzone w igzyku polskim | waiucie polskiej w

tysiqcach ztotych.

2.6.3. IALOIENIE KONTYNUACJ DIIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone przy zatoieniu kontynuowania dzigtalnosci
gospodarcze] przez Spotke przez okres co najmniej 12 miesiecy od konca okresu
sprowozdawczego. Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznoici wskazujgecych na zagrozenie kontynuowania dzictalnosci.

W




Nazwa Spéiki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglefi: wszystkie kwoty wyraZzone 53 w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

2.6.4. OSWIADCIENIE ZARZADY

Zarzad Spdétki potwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe ED invest S A, obejmujgee okres
dwunastu miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2017 roky, jok rownisz dane pordwnywaine za
okres 01.01.2016 r. = 31.12.2016 r. zostaty sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoici Fnansowej zatwierdzonymi przez Unie Furopejskg oraz zwigranyrmi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzeh Komisji Europejskiej oraz e odzwierciedicjg w
sposéb prawdziwy, rzetelny 1 jasny sytuacje majgtkowq i finansowqg Spdiki oraz jg] wynik
finansowy, o roczne sprawoczdanie z dziotalnosci Spdiki zawiera prawdziwy obraz rozwolu |

osiggnied orciz sytuacii Spotkl, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka,

Zarzqd Spotki potwierdza, ze podmiof uprawniony do badania sprawozdan finansowych
dokenujqey badania rocznego sprawozdania finansowego Spdtk zostat wybrany zgodnie z
przepisami prawa. Zardéwno podmiot, jak i biegl rewidencl dokonujgcy badania, spetnicl
warunki do  wyrafenia bezsironnego | niezaleinego sprawozdania z badania rocznym

sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgeymi przepisami | standardami zawodowymi.
2.7. IMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACH

imiany standarddw lub interpretacii

Ponizej zostaty przedstawione nowe fub zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe interpretacie
KIMSF, ktdre Spotka zastosowata w okresie rozpoczynajgoym sig od | stycznia 2017 roku. lch

zastosowanie nie mioto istotnego wptywu na  niniejsze sprawozdanie finansowe.

Imiany standorddw ub interpretacii obowigzuigee i zastosowane przez Spotke od 2017 roky

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacije, kidre obowigzujq od 1 stycznia 2017 roku oraz
ich wplyw na sprawozdanie Spdiki:

1. Zmiana MSR 12 | Podatek dochodowy™

Roda MSR uszczegdtowita zasady:

- tjmowanic aklywow z tylu odroczonego podatky dochedowego w przypadky poniesienia
przez jednostke niezrealizowanych strat,

- kalkulaci przyszhych zyskéw podatkowych koniecznych, by ujal akiywa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego.

Imiana standardu nie miata istotnego wplywu na sprawozdanie fincnsowe Spdiki.

2. Imicna MSR 7 ,Sprawozdcnie z przeptywow pienieinych™

Zmieniony standard wymaga od jednostek ujownienia informacii, kidre pozwolq uiytkownikom
sprawozdania finansowego ocenié zmiany zadtuzenia jednostki {fj. zmiony zaciagrietych
pozyczek i kredytow). informacie te Spotka zaprezentowata w nocie 4.25.

3. Zmiony MSSF 12 wynikajgce z . Projekiu corocznych poprawek: cykl 2014-2016":
doprecyzowaono, 7e ujownienia dotyczgce udzatdw w innych jednostkach wymagane tym

standordem obowigzujg réwnie? wiedy, gdy udziaty te sq zakiasyflkowane jako przeznaczone do



Nazwa Spolki: ED INVEST 5.4,

Okres objety sprawordatiem finansowym: 01.01-31.12.2017 l Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystiie kwoty wyrazone sq w tysigeach zfotych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

Zbycia zgodnie z MSSF 5. Zmiana nie bedzie miala wplywu na sprawozdanie finansowe Spoi,

gdyi nie posiada ona udziatdw w innych jednostkach.

Standardy i interpretacje obowiqzujgee w wersii opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone
przez Unie Europeiskg, wykazywane sg ponizej w punkcie dotyczgeym standarddw |interpretac,

kiGre nie weszy w zycie,

Zastosowanie standarduy jub interpretaci przed daid ich wejscia w ivcie

W ninigjszym  sprawozdaniu  finansowym nie skorzystano z  dobrowoinego wezesnigjszego

zastosowania standardu lub inferpretaci.

Opublikowane stondardy i interpretacie, kidre nie wesrdy w fvcie dia okresdw rozpoczyvnaigeych

sie 1 stycrnia 2017 roky iich wptyw ng sprawozdanie Spdtki

Do dnig sporzadzenia niniejszege sprawozdanio finansowego zostaly opublkowane nowe lub
znowslizowane standardy i interpretacie, obowiqzujgce dla ckresdw rocznych nasfepujgeych po
2017 roku:

1. Nowy MSSF ? Instrumenty finansowe”

Nowy standard zasiqpi obecny MSR 39. ZImiany wprowadzone przez standard w rachunkowosci
instrumentdw finansowych obejmuijq przede wszystkim:

- inne kategorie aktywdw finansowych, od ktdrych uzaleiniona jest metoda wyceny akiywow;
przydziat aktywdw do kategorii dokonywany jest w zaleiznoscl od modely biznesowego
odnoszgcego sie do danego sktadnika aktywdw oraz charakteru przeptywdw z niego,

- nowe zasady rachunkowoici zabezpieczen odzwierciedlajgce w wigkszym stopniu zarzgdzanie
ryzykiem,

- nowy model utraty wartodci aktywdw finansowych oparty na przewidywanych stratach i

powodujgcy koniecznoié szybszego vimowania koszitdw w wyniku finansowym.

Spéika dokenata analizy wphywu nowege standardu na jej sprowozdanie finansowe.

Klosyfikacja aktywdw finansewych zgodnie z MSSF 9 jest uzalezniona od modelu biznesowego
zarzgdzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki umownych przepltywdw pienieinych.
igodnie ze standardem ckiywda finansowe klasyfikowane s wytqcznie do trzech grup:

- akiywdw finansowych wycenianych w wartodci godziwej z moiliweicig uimowania zmicny
wyceny w wyniku,

- aktywow finansowych wycenianych w wartodci godziwe] z moziwosciaq ujmowania zmiany
wyceny w pozostatych catkowitych dochodach,

- aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego koszhu,

Poiyczkiinaleinosci
Spdika dokenata oceny posiadanych na dzieft 31 grudnia 2017 roku aktywdw finansowych
pod kagfem klasyfikacji zgodnie z wymogami M3SF 2. Na bazie fej oceny Spoéika jest zdanio, iz

aktywa fingnsowe klasyfikowane obecnie do kategori pozyczek i naleznoici {w tym naleznolci

M : %\{15
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: ] zigty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sq w tysigcach diotych polskich {o He nie wskazano inaczej)

ztytulu dostaw Tustug oraz z tytutu kaucji) oraz Srodki pienigine spetnigjq kryteria modelu
biznesowego zaktadaojgeege utzymywanie aktywdw w celu Sciggniecia umownych przeptywow
pienieinych, co powoduje wycene wedlug zamortyzowanego kosztu, wiec zmiana standardu
nig spowoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spdtce zasad wyceny.

W ramach andlizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spéilce wystepuje jeden model
zarzgdzania, 1. naleinoici utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznoici te, wyceniane wediug
zamortyzowanego kosztu, muszg podlegad odpisowi z tytutu traty wartodci. MSSF ¢ wprowadza
nowe podejicie do szacowania strat w odniesieniu do aktywdw finansowych wycenianych
wedlug zamorlyzowanege kosztu. Podejicie o bazuje nawyznaczaniv sftrat oczekiwanych
w odrdinieniv  od poprzednio stosowanego modelu wynikgjgecego zMSR 39, ktdry bozuje
na koncepci strat poniesionych. Zdaniem Spdiki, zmiana koncepdji ze sfraty poniesione] na rzecz
straty oczekiwane] nie bedzie miata istotnych konsekwencji w zakresie ostaoteczne] wysokosci
tworzonych odpisdw z fytutu utraty wartosci naleinosci. Z uwagi na to, it dotychczaos Spétka
rozpoznawata raréwno straty poniesione zwiqzane z przeterminowaniem naleinodci, gtownie
na bazie analizy indywiduadlinej {odpis na przeterminowang naleinoi¢ od EDBUD S.A.), jak | odpis
utworzony w zwiqgzku z oczekiwang stratg (odpis na naleznosci od Spotdzieni Mieszkaniowe] z tyt.
realizacji inwestycji Wilga Vil zad. 8). Naleinoici Spétki nie zawiercjq istotnego elementu
finansowania, w zwiqezku z tym odpis z tytutu utraty wartosci bedzie wyliczany przez Spoétke na
podstawie oczekiwanych strat kredylowych w calym okresie zycia naleinodci. Oszacowanie
sciggalnoici naleinoscl Spdtka bedzie ustalad na podstawie przesztych danych historycznych,
gdyz saldo naleznoici obejmuje trzy grupy pozycil, ktére meina pogrupowad na bazie ich typu,
podobiefistwa ryzyka kredytowego oroz zochowania klientdw w przesztodci. W zwiqzku z
powyzszym Spotka ustalita, Ze wystepujg trzy jednoroedne grupy:

- naleinoici handiowe od Spéidrzielini Mieszkaniowe] {wartos bilansowa brutto 10 281 tys. zt) -
glownego odbiorcy Spdiki, ktdre w rzeczywistoici stanowig naleinoici od potencjalnych
nabywcdw lokall bedgeych w sprzedaiy prowadzone] przez Spdtke w imieniu Spétdzielni,

- naleinosci handlowe od odbiorcdw pozostatych (wartoié bilansowa brutto 2 335 tys. 24),

- naleinosci z tytutu kauc]l {wartodé bilansowa brutto 90 tys. #1).

Na naleinosci od Spodidzieinl Spotka szacuje odpis aokiualizuigey nie z uwagi na ich
przeferminowanie, 0 z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejiciern wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na te] podstawie odpis aktualizujgey na dzieft 31 grudnia 2017 roku
wynidst 20 tys, zt. 7 kolei naleinoici od pozostatych odbiorcdw na dzieh 31 grudnia 2017 roku
wyniosty 2 335 tys. z4, 7 czego 2 333 tys. zt byto objete odpisem akiudlizuigeym ze wzgledu na
przeterminowanie | wysokie rvavke niesciggainoici. W przypadku zastosowania podeiécia
zgodnego z MSSF 2, odpis aktualizujgey wartodc naleinodct od dostawcdw pozostatych na dden

31 grudnia 2017 roku bytby na tym samym poziomie.

Igodnie z przeprowadzong analizg wptywu MSSF 9 na sprawozdania finansowe, wptyw nowych

zasad dolyczqeych utraty wartoéci na wycene naleznodcl handiowych Spditki jest nieistotny.

$rodki pienigine

: Ny




Nazwa Spitki: ED INVEST S5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2097 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragier: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziofych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

W zwigzku ze spetnieniem warunkdw zaliczenia Srodkdw pienieznych do wycenianych w
zamortyzowanym koszcie, isinieje koniecznoi¢ oszacowania wptywu ewenfualnych odpisdw
zgodnie z metodologiq oczekiwanej straty. Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajg
test klosyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI, i reprezentujg jedynie kapitat | odsetki oroz test
modelu biznesowego {utrzymywane w celu §ciggniecia), w zwigzku z tym nadal bedq wycenicne
wedtug zamortyzowanego kosziu. Spétka utzymuje salda gotdwki w bankach o wysokie
wiarygodnoici kredytowej {wysokim ratingu kredytowym), w zwigzku z czym akiywa te maiq
niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy i tym samym Spdtka nie uimuje odpiséw
akivalizujgeych ich wartodé.,

Spdtka nie posiada aktywdw utrzymywanych do terminu wymagalnoici oraz instrumentéw

kapitatowych wycenianych w wartoici godziwe].

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe z tyt. kredytdéw | polycrek, leasingu oraz obligaci Spdtka wycenia

wediug zamortyzowanego kosziu przy zastosowaniu efektywne] stopy procentowe], 1i. zgodnie
rownie z nowymi zasadami wymagarymi MSSF 9. Spdtka nie posiadata na dzief 31 grudnia 2017
roku zobowigzah finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedilug wartosci godziwe] przez
wynik finansewy. Ponadto w 2017 roku nie mialy miejsca zadne renegocjacie warunkdw umaw

kredylowych, kidre nie skutkuig wylqczeniem zobowigzan z ksigg.

2. Nowy MSSF 15, Przychody z umdw z klienfami”
Nowy standard zastgpl dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 zapewnidige jeden spdiny model
ujmowania przychoddw. Nowy 5-stopniowy model uzoleinioé bedzie uvjecie przychodu od

uzyskania przez klienta kontroli nod dobrem lub ustugg., Ponadto standard wprowadza

dodatkowe wymogi ujawniania informac]i oraz wskazowki dotyczqgee kilku szczegétowych

kwaestil, Spotka dokonata analizy wptywu standardu no sprawozdanie finansowe,

Standard {en okrela zasady przedstawiania charaktery, kwot, rozktadu w crasle oraz
niepewnosci co do przychoddw i przeptywdw pieniginych z umdw z klientami | ma zastosowanie
do wszystkich umdw skutkujgcych przychodami. Fundamentalng zasadg nowego standardu jest
Ujmowanie przychodow  wwysokoici  ceny  fransckcyjnel  wrmomencie  przekozania
przyrzeczonych w umowie towardw lub ustug na rzecz kiienia, ktdre ma miejsce whedy, gdy klient

uzyskuje kontrole nadtymi sktadnikami akiywdw. Wszelkie towary lub ustugl sprzedowane

w pakietach, kidre da sie wyodrebnié w twielle zawarie] z kiertem umowy, nalezy ujmowad
oddzielnie. Ponadio wszelkie upusty i rabaty dotyczgee ceny fransakceyjne] nalezy co do zasady
alokowal do poszczegdinych elementdw pakietu. W przypadkuy, gdy wysokodé przychodu jest
rmienna, kwoly zmienne sq zdliczane do przychoddw, o lle isinieje duie prowdopodobiefistwo,

ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Wplyw na sprawozdanie finansowe Spdiki



Nazwa Spoikit ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poriom zackrggles: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysiacach Hotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

Spdtka dokonata andlizy wplywu zastosowania MSSF 15 na sposdéb uimowania przychoddw
zumdw redlizowanych przez nig w pieciu etapach, kiére sq niezbedne z punkiu widzenia
prawidfowego ustalenia przychoddw zgodnie z MSSF 15 Przychody z umodw z klientami. Analize
przeprowadzono od identyfikaci umowy., przez wskazanie pojedynczych zobowigzah i ustalenie
cen, dlokacje ich do poszczegdinych zobowigran i ujgcie przychodu. Pierwszym krokiem
dokonanym przez Spotke byta andliza rdznic pomiedzy MSSF 15 a dotychezas obowiqzujgeymi
rasadami w obszarze ujmowania przychoddw, W nastepnym kroku, Spdtka dokonata agregaci
redlizowonych w2017 r. umodw zklientami w grupy, przyjmuige, joko podstawowe kryterium
igczenia, moment przeniesienia koniroli nad wytworzonymi akiywami. ED invest S.A. realizuje
gtdwnie kontrokly diugoterminowe dotyczgee realizaci przedsiewzied inwestycyjnych na
podstawie umdw zawartych ze Spoidzelniq Mieszkaniowq (klient) na gruncie bedgcym
wiasnosciq Spétdzielni. Przychody ze sprzedaozy z redlizac) umdw ze Spdtdzielniq wyniosty 95,2%
ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spdtke w 2017 roku i powstaly z wyceny bilansowej
konfroktow diugoterminowych. Pozosiate 4,5% stanowily przychody uzyskane z dzZatalnoici
deweloperskiej, 1. ze sprzedaiy produkidw i towardw stanowigcych lokale z przynaleinym

gruntem na osiediu mieszkaniowym ,Nasturcji” oraz na osiedlu |, Przy Dywizicnu 303"

Powstate z przeprowadzoneg] andlizy grupy umow, zostaly zweryfikowane pod katem kryterium
identyfikacji zawartych w nich, przyrzeczonych narzecz klienta, zobowigzani do wykonania
twiadczeh, w celu identyfikacit wszystkich débr lub ustug. W oparciu o powyisze analizy, biorge
pod uwage fakt, e moment przeniesienia konitroli nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami
na klienta jest rdiny w obu segmentach operacyjnych Spotki [dziafolno$c budowlana,

dziatalnos< deweloperska), stwierdzono, ze:
¢ Segment dzialainosci budowlanej

W ramach tege segmeniu Spétka realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spétdzielni
Mieszkaniowe] na grunfach stanowigeych jef wiasnodé. Umowy ze Spétdzieiniq zawierane sq w
formie pisemne] i okreflajg min. prawa stron dotyczqce przekazywanych dobr lub ustug oraz
warunki prainosci. Niektdre umowy zawierane ze Spétdzielniq dotyczq inwestycii realizowanej w
kiku etopach, W zwiqzku z tym, 2e ustugi (elapy) przyrzeczone w umowie stanowig odrebne
zobowigzaonia do wykonania $wiadczenia, Spdtka rozZlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach
kaidego etapu Spodtka identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia,
jokim jest reafizacja przedsiewziecia polegajgcego na zagospodarowaniu terenu przez realizacie
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, Spdtka nie zidentyfikowata innych istotnych odrebnych
elementdw, kidre nalezatoby wyodrebnic 1 przyjgl jako osobne zobowigzanie do readlizacj

$wiadczenia. Przedmictowe umowy nie zawierajqg elementu finansowania.

ED invest S.A. uimuie przychody na podstawie kwot wynagrodzen, ktérych ocrekuje uznaé za
nalezne w zamian za przyrzeczona w umowie ustugi, Cena transakeyjna usialana jest w oparciv o
pojedynczq najbardzie] prawdopodobng kwote, jokqg jest wynagrodzenie okredlone w umowie

{suma wptat wktaddw budowlanych, jakie powinny by wniesione przez nabywcdw lokali) i jest
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Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokrggleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (¢ ile nie wskazano inaczej)

alokowana do poszczegoinych etapow przedsiowziecia inwestycyjnego. W umowie nie sq
prrewiddane zadne rabaty | upusty, w zwigzku z czym Spdétka nie przyjmuje zmienng] ceny
fransakei, tylko statq. Pomimo tego, 2e finalnym odbiorcg Spdtkt sg klienc! indywidualni, a
ostateczna cena transakeyjna jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z
nabywcami lokali {w zwiqzku z czym kwota faktycznie otrzymanej zaptaty moie byé rdina od
przyrzeczone] w umowie przez klienta (Spdtdzielnie)), o na podstawie doswiadczeh z przesziosci i
anolizy historycznych rzeczywistych przychoddéw ze sprzedaiy osiqgonych przez Spotke w
poréwnaniv do wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchyleh. Ponadto, w
przypadku wystgpienia zdarzen istotnie wptywajgceych na wysokoid planowanych przychoddw 2
realizacji danego przedsiewzigcia oraz na koniec koidego okresu sprawozdowczego Spdtka

dokonuje aklualizoc]i szacowanych cen transakeyjnych.

Na podstawie redlizowanych przez Spotke umdw dotyczgeych dzickalnosci budowlanej ponosi
ona odpowiedzialnoic z fyt. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowq na catosé prac
oraz gwarancjl w takim zakresie, w jakim uzyskata jo od swoich dostawcdw. W zwigzku z tym, Ze
tego typu gwoarancja nie zopewnia klientowi dodatkowych ustug, poza  usunieciem
ewentualnych wad i usterek, ani tei nie stanowi dia klienta odrgbnej ptatne] ustugi, to Spoétka nie

uvzngje jej za moiliwe do wydzielenia zobowigzanie do realizac]i $wiadczenia,

Zgodnie z nowym standardem zobowigzanie do realizacy $wiodczen uzndje sie za spetnione w
chwili przeniesienia na kiienta kontroli nad usfugami {,,aktywami”} bedgeymi jego przedmictem,
Spétka dotychczas ujmowata przychody 2z redlizacii umdw rzawartych ze Spdtdzelnig
Mieszkaniowq przez okredlony przedriat crasu rozliczajqe je jako kontrakty diugoterminowe, fj.
ustalajae przychody metodq stopnia zagwansowenia prac, ktéry z kolei ustalany jest metodg
kosztowq na podstawie fakiycanie poniesionych koszidw. Poniesione przez Spdtke koszty

pozyskania kontrakiu sg uimowane w jego budiecie i tym samym sg ujmowane w wyniku

finansowym przez okres redlizac) inwestycii proporcjonalnie do przychodéw. W zwiqzku z tym, ze
tego typu przedsiewziecia realizowane sq na gruncie stanowigoym wicsnosé Spdtdzielni, to
kontroluje ona te ckiywa w momencie ich wylworzenia. Ponadto, zgodnie z umowg, w
prypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona prawo do zaptaty za prace wykonane do
danego momentu. Wskazane warunki kwdlifikujg zobowiqzania Spotkl w zokresie dziatalnoici
budowlane] do tych wykonywanych przez okredlony przedziat czasy i tym samym ujmowania

przychoddw przez okreflony przedziat czasu, 1. tak, jok dotychczos.
» Segment dzialalnoéci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdtka dokonuje sprzedaty domdw jednorodzinnych | mieszkai
stanowigcych jej zapasy wyrobdw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sq w
formie pisemnej (umowa przedwstepna sprzedaly | umowa ostafeczna w formie akiu

notariainego} i okredlaig mu.in. wysokoid wynagrodzenia Spoiki,



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: | 01.01.31.12.2017 | Waluta sprawozdawcza: zéoly polski (PLN}

Poziom zackragler: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

Na podstawie umowy przedwstepnej Spotka zobowiqzuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreflonych. Spétka ujmuje przychody na
podstawie kwot wynagrodzen, ktdrych oczekuje uzhac za naleine w Zamian zd RIZyrzeczone w
umowie aktywo. Cena transckeyjna ustalana jest w oparcivu o pojedynczq najbardzie]
prawdopodobng kwote, jokq jest wynagrodzenie okreslone w umowie | jest alokowana do
jedynege zobowigzania do $wiadczenia, jokim jest sprzeda? lokalu wraz z przyndieznym mu
gruntem. W zwigqeku z tym, 22 momentem, w kidrym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad
przyrzeczonym sktadnikiem aklywow oraz przechodzg na niego wszelkie korzyici 1 ciezary z nim
wigzane, o Spoika spetnic zobowiqzanie deo dwiadczenia, jest moment podpisania okiu
notarialnego. to wowczas umowany jest przychodd ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie
aktywow kientowi przed momentem zawarcia akfu notariclnego nie stanowt jednoczednie
przekazania mu kontroli nad nimi, w zwigzku z czym Spéika nie umuje w tym momencie

przychodu ze sprzedaiy,

Przeprowadzona przez Spotke andliza realizowanych umodw wykazoio, i2 nowe wytyczne MSSF 15
nie spowoduig koniecznosci zmiany systemow w Spotce. Nowe przepisy, w przypadku ED invest
5.A. nie wprowadzajg zmian w dotychczasowym sposobie rozliczania umdw z klientami, gidwnie z
uwagi na to, iz w ramach jednej umowy zawierane] przez Spotke z klientem Swiadczony jest jeden

typ ustugi realizacii przedsigwzigcia inwestycyjnego.

3. Imiana MSSF 10 ,Skonsclidowane sprawozdania finansowe" i MSR 28 | Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych | wspdlnych predsigwrzieciach”

4, Nowy MSSF 16 ,Leasing” - zmiany obowigzuig dia okresdw rocznych rozpoczynciqcych sig |
stycznia 2019 roku lub pdiniej.

5. Imiana MSSF 2 Platnosci na bazie akci® - zmiony obowigzujg dio okreséw rocznych
rozpoczynajgeych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdinie].

4. Imiana MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe” - Imiana standardu nie bedzie miata wplywu na
sprawozdanie finansowe Spdtki ze wrgledu na to, ze nie prowadz ona dzatainosci
ubezpieczeniowe]. Imiany obowigzujq w momencie zastosowania MSSF 7.

7. ZImicny MSSFE 1§ MSR 28 wynikajgce z Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016" -
zmiany wejdq w zycie dia okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku i nie
bedq miaty wpltywu na sprawozdanie finansowe Spodki

8. Imiana MSR 40  Nieruchomosci inwestycyjne™ - zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpeczynajgeych sie 1 stycznia 2018 roku lub péiniej,

9. Nowa KIMSF 22 ,Transakcie walutowe i zaliczki® - inferpretacja obowidzuje dia okresdw
rocznych rozpoczynajqeych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdinie],

10, Nowa KIMSF 23 ,Uncerfainty over income Tax Treaimenis” - intarpretacia obowigzuje dia
okresdw rocznych rozpoczynaiqeych sie 1 stycznia 2019 roku lub péinie).

il. Nowy MSSE 17 .nsurance Contracts” - standard obowigzuje dia ckresdw rocznych

rozpoczynajgeych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdiniej.

Zarzad Spotki jest w trokcie oceny wplywu nowych standardow na sprawozdanie finansowe.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 41.91-31.12. 217 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaockragleri: wsrystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczaf}

2.8. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczyncjqey sie 1 stycznia, a konczgey sie 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad kiervje sie zasadg istotnosci. ktotne
pominiecia lub znieksztatcenia pozycil sq istotne, jezeli mogg, pojedynczo lub razem, wptynad ng
decyzje gospodarcze podejmowane przez uizytkownikdw na  podstawie sprawozdanic
finansowego. Istotnosé uzaleiniona jest od wielkodci i rodzaju pominiecia lub znieksziatcenia w
kontekicie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moie byé wigkosé iub
rocizaj pozycii, lub kombinacia obu tych czynnikéw.

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

Uzytkownikdw, czyli czy jest stotne, wymaga rozwazenia cech tychze ulytkownikow,

Aktywa T pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych oraz na dzieh sporzgdzenia  rocznego

sprawozdania w sposdb nastepujgey:
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wycenia sie wedlug cen nabycia lub  koszidow  wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, o takie o odpisy z tytulu frwate] utraty wartoicl.
Qdpisdw amorlyzacyinych wartoici niematericinych dokonuje sie w drodze roztozenia ich

wartosci poczatkowe] na okres przewidywanej ekonomicznej viviecznosici.

Nie rzadzie] niz na dzieh bilensowy sktadniki wartosci niematericinych wycenia sie wedtug cen
nabycia iub koszidw wytworzenia, pomnigjszonych ¢ odpisy amortyzacyine, a takze o odpisy
z tytuiu trwate] utraty wartoscl.

Wartosci niematericine o nieckredlonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzaci.

Rzeczowe akiywa frwafe

Rzeczowe akiywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub koszidw  wylworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne iub umorzeniowe, a tckze o odpisy z tytuiu trwake] utraty
wartodcl. Odpisy amortyzacyjne {lub umorzeniowe) odzwierciedialg utrate warteici $rodkdw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniefszajge ich warto$é bilansowe. Dokonule
sie ich drogqg systematycznego rozicienia wartodcl poczgtkowej frodka trwatego na ustalony
okres uiytkowania.

Rozpoczecie amorfyzacii nasiepuje w miesigcu nasiepnym po miesiqey, w kiGrym przyjeto
frodek trwaly do uiywania, a je] zokohczenie - nle pdinie] niz z chwilg zrdwnania wartodcl

odpisdw amortyzacyjnych z wartoscia poczgtkowg Srodka trwatego lub przeznaczenia go do




Nazwa Spétki: ED INVEST B.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdaweza: zloty pofski (FLN)

Poziom zaekraglerh: wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysigcach #otych polskich o ile nie wskazane inaczej)

ikwidaci, sprzedozy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentuainym uwzglednieniem

przewidywane] przy likwidac] ceny sprzedaiy netio pozostatoidci srodka trwatego.

Szracowane okresy uzytkowania sktadnikdw aktywow dia Spotki wynosza:

Budynki i budowie 10-25 ot
Maszyny i urzgdzenia 2-10 kat
Srodki transporiu 2-10 tat
Komputery 1.5-6 lat
Pozostate 2-10 lot

Nie rzadzie] niz na dzier bilansowy Srodki trwate wycenia sie wedhug cen nabycia lub koszidw
wylworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyine lub umorzeniowe, atakie o odpisy
z tytutu trwate] utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy Srodki frwate w budowie wycenia sie w wysokoscl ogdiu
kosztéw  porzostgigcych w  bezposrednim  zwigzku z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomniejszonych o odpisy z tytutu frwate] utraty wartodci.
Instrumenty finansowe

Poiyczki i naleinosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach
wycenic sie wedlug zomortyzowanago kosztu. Pozyczki/kredyly, zardwno udzielone przez
jednostke, jak i nabyte, kitdre nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosziu. Réznica wykazywana jest w wyniku finansowym biezqcege okresu
sprowozdawczego w pozycil przychody finansowe [ub koszty finansowe.

Zobowigzania inne niz wykazywane w warloici godziwe] przez sprawozdahie z catkowitych
dochodéw wyceniane sq metodg zamorfyzowanege kosztu. Nagjczedciej dotyczy to
nastepujacych kategorii zobowigzan finansowych: zobowigzania z tylutu dostaw 1 ustug,
wyemitowane instrumenty dituine, zaciqgniete poiyczki, kredyty, lokaty klientow. Réinica z
wyceny ujmowana jest w wyniku finansowym biezgcego okresu sprawozdawczego w pozycil

przychody finansowe lub koszly finansowe

Srodki pieniene iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoici nominaine], Srodki pienieine stanowiq
pienigdze (banknoty, monety) oraz jednostki pienigine (rozrachunkowe) krajowe | zagraniczne,
tak w gotdwcee, jok | na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieine], czeki i weksle obce i
inne instrumenty finonsowe, jeieli sq one platne w ciggu frzech miesigcy od daty ich

wystawienia.

lapasy

Zapasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyiszych od ich cen
sprzedaozy netto na dzen bilansowy. Odpisy akiualizuigce dokonywane sg w sytuacii utraty ich

wartosci uzytkowej.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysiacach zfotych polskich (o He nie wskazano inaczej}

Dia ustalania kosztéw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, niecdptatnego przekazania)

rzecrowych skiadnikdw aktywdw cbrotowych stosuje sie metody:

»  Materiaty weditug cen przecietnych, metodq FIFO

e Towary - grunty wediug vdziatu w cenie nabycia nieruchomotci gruntowe], pozostate
towary metodq FIFO

« Produkily gotowe: mieszkania, fokale uizytkowe, gargie - wedtug udziaty w koszcie

wyltworzenia nieruchomeosci,

Zosady ustdlania odpiséw cktualizujgoych wartodé bilansowg zapasdw zostaly okredlone w

rastepujgey sposéh:

1. dlaskkadnikéw, zalegaigeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dlasktadnikdw, zalegajgoych od 24 do 34 miesiecy w 20%,
3. dlaskiadnikdw, zalegajgeych od 346 do 48 miesiecy w 40%,
4.  dia sktadnikdw, zalegajgeych od 48 do 40 miesiecy w 60%,
5. dlaskiadnikéw, zalegajacych powyzej 40 miesiecy w 100%,

Powyisze rasady dotyczgee ustalania odpisdw akfuadlizujgeych wartos¢ zapasdw nie majg
zaostosowania dla gruntdw, na ktdrych jest realizowana inwesiycja, zapasdow produkidw i
towardw zamiennych, bqdz nietypowych, chyba e utracity one ekonomiczng uzytecznoié,

Naleinosci

Naleznoici podlegajq aktualizacji przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobiefstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktudlizujgecege. Dokonanie odpisu aktualizuigcego jest chowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od diuznikdw postawionych w stan likwidac] lub w stan upadioici,
do wysokosci naleznodci nie objetej gwarancjg lub innym zabezpiecreniem naleznosci zgtoszone;
likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniv upadioiciowym, od diuinikéw w
przypadky cddalenia wniosku o ogloszenie upaditosci, jezell majgtek diuinika nie wystarcza na
raspokojenie koszidbw postepowania upadiciciowego — w pelne] wysokosci naleznosc,
kwestionowanych przez dtuinikdw {naleinoici sporne) oraz z ktdrych zaptatg divinik zalega, o
wediug oceny jego sytuacji majgtkowej | finansowe| sptata naleinodct w umowne} kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokoécl roszezenia nie znojdujgcego pokrycia w gwarancii ub

innym zabezpieczeniu, naleinolci dochodzonych na drodze sgdowe).

Ponadto dokonuje sie odpiséw aktualizujgcych naleinolc, kidryeh termin wymagalnosci zaptaty
na dzien bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokosct 50%, 3465 dni w wysokosci 100%.
Odpiséw akiualizuigeych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjgtkiem sytuacii, w ktérych

istnieje pewnoic ofrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezell naleinoié rostata w sposdb
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom raokraglert: wszystkie kwoty wyraZone sa w fysigcach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipofeki, gwarancji bankowej, ubezpieczenia
naleinodci, zastawuy.

Naleznoici wycenia sig na dzen biionsowy wedfug zamorfyzowanego kosziu, Jednaokie
nateznoici z tytutu dostaw i ustug wycenid sig w kwocie wymagane] zaptaty wradz z naleinymi ng
dried bilansowy odsetkami (w przypadku wystowienia noty) | innymi tytutami zasqdzonymi
prawomaochnym wyrokiem sqdu.

Spoka wycenia naleznoici dhugoterminowe z fytutu kaucji gwarancyinych w zdyskontowane]
warto$ci biezqcej przysztych wptywdw srodkdw pienigznych netto,

Naieinoici z tylutu niezokehczonych umdw o ustuge budowiang - w te] pozycil umuje sie
nadwyzke przychodéw zarachowanych nad zafakiurowanymi z tytutu realizac]l kontraktéw

diugoterminowych, wycenianych metodg sfopnia zagwansowania.
Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedryokresowe [akitywa) - wydatki | koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczgcee

przysziych okresdw .
Kapitat wtasny

Kapitat wiasny vimowany jest w ksiggach rachunkowych z podziatem na rodzaje | wedtug zosad
okretionych przepisami prowa i postanowieniami statutu Spotki.
Kapitat zoktadowy wykozywany jest wediug wartoici nominaine], w wysokosci zgodnej ze

statutemn Spdétki oraz wpisem do Krgjowego Rejestru Sqgdowego.

Kapitat zoposowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitalu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktualizacii wyceny oraz emisjii akcj powyiej ich wartodci nominaine].

Koszty emisii akeji poniesione przy powstaniv spdtki ckeyine] ub podwyiszeniv kapitatu
zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy do wysokosct nadwyzki wartosct emisii nad wartoicia

nominaing akcji, a pozostatq ich czesc zalicza sie do kosztéw finansowych.

No kapitat rezerwowy z aktudlizacji wyceny odnosi sie réwniez rdinice pomiedzy wartoscig
godriwg a cenq nabycia, po pomniejszeniv o podatek odroczony, akiywdw dostepnych do
sprzedazy, jedli istnigje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo ktbrych
wartodé godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytuty frwate] utraty aktywdw trwalych, ktdre uprzednio podlegaty aktualizaci wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizacii wyceny do wysckodci czedci kapitatu, ktéra dotyczy tego
sktadnika akiywow frwatych, a w przypodku gdy odpis prrewyisza ten kapitat réinica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w ktérym dokonano odpisu {(koszty finansowe).




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (FLN)

Poziom zaokragles: wszystkie kwoly wyraione sa w tysiqcach Hotych polskich (o ite nie wskazano inaczej)

W kapitale wiasnym ujmowane sqg réwniez wykryte w biezgeym roku obrotowym, a popeinione w
poprzednich ckresach sprawozdawczych, bledy oraz dokonane w biezgeym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czedct dotycrgee] poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akefi vk udziaidw za aport fraktowana jest joko inwestycjo nabyta w drodze

przekazania innych niz srodki plenieine aklywéw. Jezell zatem wartosé okcli lub udzictéw

objetych za aport jest wyisza od wartoici godziwe] przejetych cktywdw netto, powstalg réznice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat wiasny (z cktualizac wyceny) w zaleinoici od tego, czy
sktadnik  aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu, czy do

dostepnych do sprzedaiy. nweslycje podiegaiq okiudlizaci wycsny w przypadku uiraty

wartoscl.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzaonia, jokie wynikajg z przesziyveh zdarzeh, ale
ktérych termin wymagalneéci lub kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw NG pewne iub o duiym stopniu prawdopodobienstwa przyszie zobowigzania, kidrych
kwotg moina w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnoicl na straly z operacii
gospodarczych w toku.

Do rezerw zdlicza sig miedzy innymi rezerwy na odprawy emeryialne, koszty restrukturyzacii,
odszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje ng dzien, na ktéry ckazaly sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kidre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzonia inne niz finansowe wycenia sie wediug wiarygodnie oszacowanej

wartosel.

Zobowiqzania

Zobowiqzania wycenia sie na dzien bilonsowy wedlug zomortyzowanego kosziu. Jednakie
zobowigzania z tytuku dostaw § ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptatly, 1. w wartosci
nominaline] powiekszonej o ewentudlne, wymagalne na dzieth wyceny, odsetki za zwioke (na
podstawie wystawionych otrzymanych not).

Zobowigzania z fyiulu niezokohczonych umodw o ustuge budowlang - w tej pozycii uimowand jest
dodatnia roznica koszidw z wyceny kontraktow diugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Roziiczenia miedzyckresowe bierne cbejmujg kwoty zaliczane do koszidw okresu biergeego
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pomimo, iz ich pokrycie nastgpl w przysziym okresie sprawozdawczym.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach rlotych polskich (o lle nie wskazano inaczef)

Rozliczenia miedzyokresowe prychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznoici,
obejmujg w szczegdlnosci:

1. rownowarto$é oifrzymanych lub naleinych od kontrahentéw Srodkéw z tytutu Swiadczen,
ktérych wykonanie nastapl w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. §rodki pienigine ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia §rodkdw frwatych, w
tym takze Srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jeleli stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajq one kapitatdw wiashych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodow
kwoty zwiekszajq stopniowo pozostate przychody operacyine, réwnolegle do  odpisow
amortyzacyjnych ub umorzeniowych od $rodkdw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych Zrodet.

W pozycji biemych roziczen miedzyokresowych prychodéw Spofka ujmuje stanowigee
przychody przysztych  okresdow  wpiaty nabywcdw  lokali  z  tytutu  redlizac)i  ustug

diugoterminowych.
Wycena konfraktow

Spotka stosuje metode procentowego stopnia zoawansowania prac przy ustalaniu, jokg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spéii sg catolciowo realizowane na powierzonym
gruncie - fgcznie z pracami zmierzgjgoymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegdinych projekidw poprzez
porownanie fizycznie wykonanych czescl prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju redlizowanych robdt
budowlanych. Prace zmierzajgee do uzyskania pozwolenia na budowe stanowgqg w zaleinoici od
projektu do 15% zoawansowania, Pozostate wykenane prace wycenia sie na podstawie budzetu
okredlajgcego koszty realizaci kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty poniesione w
trakcie roku w zwiqzku z przysztymi dzictaniami w ramach umowy wylgeza sie z kosziow z tyfutu
umowy dia potrzeb ustalenia stopnia zaowansowania prac. W zaleinosci od ich charakieru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach migdzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
Podstawq stosowania tej metody sq szczegotowe budzety dia kazdego projekiu, aktualizowane
przez Spotke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzqgdza wyjsciowy budiet kosziéw | przychodédw, a nastepnie na kaidy
moment migrzenia stopnia zaawansowania realizacj kontrakiu dokonuje jego aktualizacii.

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

a) przychody ujmuje sie wytgcznie do  wysokodci  poniesionych w danym  okresie
sprawozdawczym kosztéw umowy, dia ktdrych istnieje prowdopodobiensiwe ich odzyskania,
oraz

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

Koszty umowy, co do kidrych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
ujmuie sie joko koszty, np. umowy, kidrych wainos¢ jest bardzo wafpliwa, umowy kidrych

zakonczenie jest uzaleinione od wynikow toczqcej sie rozprawy sgdowe;,

Aktywq i rezerwa z fytutu odroczonego podatku dochodowego

: j ¥y



Nazwa Spdikl: EB INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokoici kwoty przewidziang]
w przys#oici do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réinicami
przejiciowymi, kidre spowodujg w przyszioici zmniejszenie podstawy obliczenic podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] mozliwe] do odliczenia, ustalone] przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajqce] w przyszioici zaptaty, w zwigzky z wystepowoniem dodatnich
réinic przejsciowych, to jest rdinic. ktdre spowodujg zwickszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosc.

Aktywa z tylutu odroczonego podotku dochodowego i rezerwy z tytulu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan
bedqg stosowane, gdy skiadnik okiywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiqzana,
przyimujge za podstawe stawki podatkowe, kidre cbowigzywaly prawnie lub obowiqzywaty
faktycanie na dzeh bilansowy.

Jetell do r&inych porziomdw dochodu do cpodatkowanic stosuje sie zrdinicowane stawki
podatkowe, aktywa | rezerwy z tyhfu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stowek Srednich, kfore wedltug przewidywan bedq miaty zastosowanie do
dechodu do opodatkowania [straty podatkowsj) okreséw, w ktdrych oczekuje sie, e rdinice

przejfciowe odwrdcq sie.

Leasing operacyiny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzyéci zwigzane z przedmictern umowy [w
tym umowy najmu i dzierzawy) pozostajq u finansujqeego. wowcezas korzystalqey nie wykozuje go
w swoich okfywach joko §rodka trwatege. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniv zgodnie z
fakiycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezposrednie, poniesione przed zawarciem umowy
lsasingu, jezell sq znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjoncinie do wykozywanych w
sprawozdaniv finansowym opfat z tytutu leasingu, albo te? odpisuje sie w cieiar kosztdw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodz wiedy, gdy ryzyke i korzyci zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu | dzierzawy) rostajq przeniesione na korzystajgeego. Jezell umowa leasingu, najmu
lub  dreriowy speini jeden z sledmiv warunkow  wymienionych w  paragrafie 10
Migdzynaredowego Standardu Rachunkowosc 17, to przedmiot umowy zalicza sie do §rodkdw
rwatych Spotki [korzystajgeege) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyinych. Amortyzacja stanowi
odpis wartoci przedmiotu leasingu w koszly korzystajocego. Moze byé dokonana metodg

finiowg lub degresywnaq. Jeieli nie ma pewncici nabycia wiasnoict srodka trwatege przed

Comiiny
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zackraglert: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysiacach dotych polskich (o He nie wskazano inaczef)

zakohczeniem umowy. to wartosé Ssrodkdw frwatych jest w petni amertyzowana w kréiszym z
dwoch okresow:

1. frwania urnowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, ujmowany jest w sprawozdaniu z
sytuacii finansowe] w wartoici nizszej z dwdch kwot:

. w wartosci godziwej,

2. w wartoici biezgce] {(zdyskontowanej) sumy oplat teasingowych, ustalonej za pomocq stopy
dyskontowe] rowne] stopie procentowsj leasingu, z uwzglednieniem wariodci kohcowej

przedmioiu leasingu w korespondencji z powstalym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
Rachunek zyskow i straf

Rochunek zyskdw i strat Spdika sporzadza w wersji kalkulacyine],

Przychody ze sprzedazy obejmujg niewgipliwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaiy
uimowane w okresach, kidrych dotyczq. Przychody sq uimowane tylko wéwcezas, gdy istnigje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spodtke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzone]
transakcji. Jezeli jednak rodzi sie niepewnoié dotyczqca $ciggalnosci nafeine] kwoty juz
zoliczone] do przychoddw, wowceras nieSciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do ktorej
odzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, a nie jako korekie pierwotnie

Ujetej kwoty przychodow.,

Przychody z dzictolnosct deweloperskiej rozpoznawane sq w momencie protokdlamego
przekazania nabywcey lokalu jezeli sg spetnione wszysikie ponizsze warunki:

« umowa przedwstepna zostata zawarta w formie akiu notarialinego,

+ nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych prypadkach przychdd z dziotalnosci deweloperskisj rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoicl lokaiu na nabywce poprzez podpisanie aktu notaricinego.

W momencie rozpoznanic przychoddw ze sprzedoiy lokali Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcii udzictu sprzedawanege lokalu, pomniejszajqe wyroby gotowe

oraz pomniejszaige towary w proporcji do udziaks gruntu przypadajgcego na dany lokal.

Przychody i koszty z umdw o ustuge budowlang ujmowane sq zgodnie z wyzej zamieszczonym

opisemn w punkcie ,wycena konfraktow",
Subiekiywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci
Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spotki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu

szacunkow | zatozen, kidre majg wptyw na stesowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane

warfosci okiywdw, zobowiqzan, przychoddw oraz koszidéw. Fakiycznie zredlizowane wartoici

: ¥ m




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyn: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: I oty poiski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczef}

mogg réini¢ sie od oszacowanych przez Zarzqd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaly

zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomiczne] utytecznosci aktywdw trwatych

Zarzgd Spétki dokonuje coroczne] weryfikac)i okreséw ekonomiczne] uiytecznoscl akiywow
trwatych, podlegajgeych amortyzacii. No dzen 31.12.2017 roku Zarzgd ocenit, 7e ckresy
uzytecznosci aktywow przyjete przez Spoke dla celdw amoriyzac odzwierciedlajag oczekiwany
okres przynoszenia korzyscl ekonomicznych przez te aktywa w przyszicsci. Jednokie faktyczne
okresy przynoszenia korzyici przez te aktywa w przysztoici moga réznic sie od zaktadanych, w tym

rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtke.
Przychody z umow o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw craz najistotniejsze] pozycii akiywdw - naleinodci z umdw o ustuge
budowlang vjete] w sprawozdaniu finansowym - wplywaiq szacunki Zarzgdu dotyczace stopnia
zoawansowanic  kontraktéw  budowlanych oraz  zysku, joki plonuje sie osiggngé na
poszczegdlinych kentraktach.

Budzetowane koszty pozostajgee do ponissienia w zwigzku z realizacjq poszczegdinych zadar sg
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcle czego budizety poszczegdinych kontrakidéw podiegaig akiualizaci na kaidy dzen
bilansowy. Jednaokie pozostajgce do poniesienia koszly oraz rentownosé redlizowanych prac
obarczona lest pewnym stopniem niepewnosci, zwlaszcza w przypodku zadai prowadzonych w

okresach kitkuletnich.
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze ~ odprawy emerylalne — szacowane sq przez Spotke. No
poziom rezerw wplyw majg zatozenia dotyczgee stopy dyskonta oraz wskainika wazrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskainika wzrostu wynagrodzef wptyngiby na
wzrost rezerw ustglonych ng difefr 31.12.2017 roku, Jednokie z uwagi, & poziom rezerw na
swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wplynetoby to w sposéb istotny na sprawozdanie

finansowe.
Niepewnoidé szacunkdw

Rodzaj 1 wartod¢ bilansowa ckitywdw | zobowigzah oroz przychoddw | koszidw, na kidre

wptywdajq szacunki Zarzgdu

Naleznoscl z tytutu umow ¢ usiuge budowiang 7% 009 } 32767




Nazwa Spétki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)
Poziom zaokragles: wszystkie kwoty wyratone 53 w tysigcach zlotych poiskich (o ile nle wskazano inaczef)
Naleznoidi z tytutu dostaw [ ustug oraz pozostate naleznosci 13972 27180
Lapasy 2 543 5265
Zobowiqzania z tytutu umowy © ustuge budowlang 10 543 1457
Przychody z tytulu umdw ¢ ustuge budowlang za okres 46 242 35924
Koszly z tytutu umdw © ustuge budowiang za okres 35914 27 106
Amortyzacja za okres 299 148
Rezerwd 2 tyhuiu podatku odroczonego 3694 1490
Aktywa z tylutu podatku odrocronegoe 1953 662
Pozostate rezerwy 410 219

2.9. PREZENTACJA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

«Rachunek zyskéw i strat” oraz Sprawozdanie z catkowitych dochoddw” Spdika prezentuje
odrebnie. ,Rachunek zyskdw i strat” sporzadza sie w wariancie kalkulacyjinym, a Rachunek
przeplywdw pienieinych” meiodq pofrednig. Done pordwnawcze dotyczqce okresu
poprzedzaigeego prezeniuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za bietqgcy okres. informacje pordwnawcze Spdtka przedstawia takze w odniesieniu
do informaciji opisowych, jezeli sg przydatne dla zrozumienia sprawozdania finansowego zd okres

biezgcy.

2.10. SEGMENTY CPERACYINE

Spétka prowadz dziatalinoid na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosici bedqgcych w bezpofrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtéwnych segmentdéw operacyinych: dziatalinodé budowlana oraz dziotalnosé deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomosciq, Przychody | koszty ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu
finansowym dotyczqg dzictalnoici budowlane] na zlecenie zewnetrznych klientéw, a przychody ze

sprzedazy produktow dotyczq przychoddw z dziatalnobci deweloperskiej.

2.11. SEZONOWOSE DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaly osiqgane przez Spotke ED invest S.A. podlegajqg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branizy budowlcne]. I uwag na uwarunkowania technologiczne
wickszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane fargi mieszkaniowe zwigkszona sprzedai mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnio oraz od wrzeinia do listopada. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

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

" ) %/LC/%/



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglesi: wszystkie kwoty wyrazone s3 wfysigcach ziotych polskich (¢ ife nie wskazano inaczej)

2.12. POLACIENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastqpio potgczenie jednostek gospodarczych,

2.13. TRANSAKCIE W WALUTACH OBCYCH

W okresie obigtym sprowozdaniem finansowym Spdtka nie przeprowadzota transakeji w

walutach obcych.
2.14. KOSITY FINANSOWANIA ZEWNETRINEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, kidre moina bezpodrednio przyporzgdkowad nabyciu,
budowie iub wylworzeniv dostosowywanego sktadnika aktywdw, sq ckiywowane jako czesd
ceny nabycia lub kosziu wytworzenia tego sktadnika akfywow. Pozostate koszy finansowania
zewnetrznego ujmuije sie iako koszty w okresie poniesienia,

Dostosowywane aktywa to akiywa, ktdre wymagajg znacznego czasu, aby przygotowad je do
zamierzonego (zgodnege z przeznaczeniem) uiytkowania lub sprzedoiy. Sg fonp. akiywa
wytwarzane we wiasnym  zakresie, jok budynki, maszyny {oprogramowanie {wartosci

niematerialne).

W zokresie, w jakim Spéika pozycza Srodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
sktadnika oktywow, okredla sie kwole koszidw finansowania zewnetrznego, ktdrg moing
aktywowad joko réznice miedzy rzeczywistymi kosziami finansowania zewnetrznego poniesionymi
z fylutu donej pozyczki lub kredylu w danym okresie a przychodami z tytutu tymczasowego
zainwestowania tych pozyczonych $rodkdw.

Spotka zawiesza aktywowanie kosztdw finansowanic zewnetrznego w diuzszym okresie czasu, w
ktorym zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego skfadnika aktywéw. Spotka
moie ponosic koszly finansowania zewnetrznego w diuiszym okresie czasu, w ktdrym zawiesita
prowadzenia dziataft niezbednych do przygotowania sktadnika ckiywdw do zomierzonego
uzytkowania lub do sprzedoiy. Tego rodzaju koszty sq kosztami zwigzanymi z utrzyrmywaniem
czesciowo przygotowanych akltywodw i nie mogq by< cktywowane. Spotka jednak zazwyczdj nie
zawiesza akiywowania koszidw finansowania zewnetznege w okresie, w kidrym prowadzone sqg
istotne prace techniczne | administracyine. Nie zawiesza 1okie akltywowanio koszidw
finansowania zewnetznege wtedy, gdy fymczasowe opdinienie stanowi nierbedng czesé
procesu przygotowania aklywow do ich zamierzonego sposobu ulytkowania lub do sprzedaiy.
Spéka zaprzestaje aktywowania koszidw finansowania zewnetrznego wowczas, gdy zasadniczo
wszystkie dziatania niezbedne do przygofowania dostosowywanego skiadnika cktywdw do
zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sq zakohczone.

Sktadnik aktywdw jest zazwyczcj gotowy do zamierzonego uzytkowania ub sprzedoiy, gdy
fizycrna budowa zostata zokohczona, mimo iz rutynowe prace cdministracyine mogg frwad
nadail. Jezell jedynymi nieukohczonymi pracomi sq niewielkie modyfikacje, takie jak na przyktad

mato znaczqee prace wykonczeniowe dokonywane na zyczenie kupuigcego lub ulytkownika,
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omacza to, iz zasadniczo wszystkie dziatania zostaty zakenczone,

Jeiell Spétka konczy budowe dostosowywanegoe skiadnika okiywow efapami, zaé kaidqg z
zakohezonych crzedci moina wykozystywal w frakcie budewy pozostatych, to zaprzestaje
aktywowania kosztéw  finansowanic  zewnefrznego, gdy zasadniczo wszystkie dzatania
niezbedne do przygotowania danej czesci do zamierzonego je] uiytkowania lub sprzedazy

zostaty zakoficzone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ IMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W roku 2017 nie dokonywano korekt bigddw.

Na dzied 31 grudnia 2017 roku dokonano korekly prezentacji wyceny zawieszonego projekiu
przenoszac wycene z Naleinoici z iyfulu umdw o ustuge budowlang” do  pozyci
JKrotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe™ oraz dokonano korekty prezentacii otrzymanych
zaliczek na poczet sprzedazy lokall w dziotalnoici deweloperskie] przenoszge z pozyc
LLobowigzan krdlkoterminowych z tytutu dostaw | ustug” do |, Krétkoterminowych roziiczen

miedzyokresowych™.

Roinice prezentacyjne na dzien 31 grudnia 20146 roku przedstawiajg ponizsze tabele:

Akfywa
Naleinosci z tytuiu umdw ¢ ustuge budowlang 33789 32767 -1 022
Krotkoterminowe rozliczenio migdzyokresowe 468 1090 § 022

Pasywa
Tobowigzanio krdtkoterminowe z_tytuty dostaw Tustug 7 065 & 781 -284
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5206 5450 284

L
W sprawozdaniu z preplywdw pienieinych: _
Zmianga stany naleznoscl 28 864 29 888 1022
Imiana stanu zobowigzan -7 104 -7 388 -284
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych -18 893 -19 631 -738

” by
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4. NOTY OBJASNIAJACE
4.1. SEGMENTY OPERACYJINE

Spdtka prowadzi dziatalnosE na terenie Warszowy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w berpoirednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtownych segmentdw operacyinych: dziatainodé budowlana oraz driatalneié deweloperska i
zarzqdzanie nieruchomosciq. Przychoedy i koszty ze sprzedazy produktow | ustug wykazone w
sprawozdaniu finansewym dotyczq dzictainoici budowlane} na zlecenie zewnetrznych klientéw

oraz dziatainoscl deweloperskia],

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2017 ROKU

Wyniki finansowe segmentdw operacyinych za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku

Przychody ogélem _ 45 844 27565 48 5%%
Sprzedai na zewngiz . 45844 2755 48 599
__Sprredaz migdzy segmentami - - -
Koszly ogélem . 36 259 | 2993 39 252
Wynik segmentu 7685

Nie przypisane do segmentow

Kosziy ogdlnego zarzqdu, sprzedary _ 5804
Pozostate prrychody operacyjne 500
Pozostote koszly operacyine 581
Iysk z dzialalnoici operacyjnej 3 462
Przychody finansowe _ 200
Koszly finansowe . 385

Zyski/straty z inwestycii -
Zysk brutio 3277

Spéika nie przypisata aktywow | zobowigzah do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest
moiliwe.

Gidéwni odbiorcy Spolki

Finalrymi odbiorcami, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak | mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne | cze$c mieszkan sprzedawane sq bezpoirednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wigekszos¢ mieszkon  sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzelonego Spdice przez Spoétdzieinie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgeg z umdw zawartych ze Spéidzielniq, na

mocy ktdrych Spoika odpowiedzialna jest za organizacje | koordynacje budowy obisktow
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mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspolny cel Spotdzielnl, jak i
Spofki, ktdrym jest zapewnienie dostepnodci i sprzedaz mieszkad powoduje, 2 Spotka nie
wykazuje berposredniego uzaleznienia od Spdidzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedazy z redlizaci umowy ze Spdidzieiniq wyniosty 95,2% ogdinych przychodow uzyskanych
przez Spoke w 2017 roku i powstaly z wyceny bilansowej kontraktéw diugoterminowych

redlizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.

Gléwni dostawey Spoiki

Gownymi dostawcami Spdiki, ktérych udzict w kosziach w 2017 roku ksziattowat sig powyle] 10%
sQ:

s Predsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. - Wykonawcea zadania

inwestycyinego osiedia mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C.F w Warszawie oraz osiedlo

mieszkaniowego Iskra VI budynek E — udziat w kosztach 61,1%,

s Spotdzieinia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udosigpnigiqca teren pod budowe osiedl

jow, - udziat w kosziach 13,4%.

SEGMENTY OPERACYNE - DANE IA OKRES OD 01.01, DO 31.12.2016 ROKU

Wyniki finansowe segmenidw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12,2016 roku

Przychody ogdlem 35924 1 501 37 425
Sprzedat na zewnaglz 35924 1 501 37 425
Sprzedaoi miedzy segmentomi - - -

Koszly ogétem 27106 1 970 29 076

_Wynik segmentu 8818 -46% 8 34%

‘Nie przypisane do segmentow.

Koszty ogdinego zazqdu, sprredaiy 5 204
Pozostate przychody operacyine 441
Pozostole koszly operacyine ) 2137
Przychody finansowe 75
Koszty finansowe 459

yskifsiraty z inwestycii -
Zysk brutto 1263

34




Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.
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Poziom zackraglen: wszystile kwoly wyrazone 53 w tysigecach ziotych polskich (o ife nfe wskazang inaczej)

Giowni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zokresie domow jednorodzinnych, jak | mieszkan, sg odbiorcy
incywidualni. Domy jednorodzinne i czedc mieszkan sprzedawane sq bezpofrednio do odbiorcy
indywidualnege, natomiast  wiekszos¢  mieszkan  sprzedawanych  jest na  podstawie
petnomochictwa udzelonege Spdice przez Spdidzieinie Mieszkaniowq Gociaw Lotniske, co
stanowi specyfke modelu biznesowego Spotki wynikajgeg z umoéw zawartyeh ze Spdtdzielnig, na
mocy ktorych Spodtka odpowiedziaina jest za organizacje 1 koordynacije budowy obiektow
mieszkaniowych na gruntoch powierzonych przez Spdétdzieinie. Wspdlny cel Spétdzielni, jok i
Spéid, kidrym jest zopewnienie dostepnoldci | sprzedaz mieszkaf powoduje, iz Spdtka nie
wykazuje bezpoiredniego uzaleinienia od 3péidzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedaily z reclizacji umowy ze Spdidzieiniq wyniosty 95,2% ogdlnych przychodow uzyskanych
przez Spéike w 2017 roku.

Glowni dostawcy Spoiki

Gtownymi dostawcami Spdii, ktdrych udziat w kosztach w 2016 roku ksztatiowat sie powyzej 10%
SCE

s Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. ~ Wykonawca zadania

inwestycyinego osiedla mieszkaniowego iskra VI bud. B.D,C.F w Warszawie oraz osiedia

mieszkaniowego Wilga VIl zad. 8 — udziat w kosztach 57.7%.
e Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Loinisko -~ udostepnigjgea teren na redlizacie
osiedla mieszkaniowego Iskra Vi bud. B.D,C.F w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego

Wilga Vil zad. 8 - udziat w kosztach 24,2%.

4.2. WARTOSC! NIEMATERIALNE

Oprogramowanie komputerowe - -

| Wartoié bilansowa netfo - -

Zaliczki na warloici nlermateriaine - -

Warloici nfematericine ogélem - -

Zakiasyfikowanie wartoscl niematerialnych foke przeznaczonych
do sprzedazy - -

Wartoici niemdateriaine - -
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ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Na dzien bitansowy waricsci niematericine byly w 100% umorzone i ich wartosé w bilansie
wyniosta zero.

Jedynym sktadnikiem wartosci niematericinych sg oprogramowania komputerowe.,

Spétke nie wykorzysivje w  dzictalinosci  fokich wartosct niematerialnych, ktérych  okres

uzytkowania jest nieokrediony,
Na driers sporzqdzenia sprawozdania finansowego wartosci niemateriaine Spdiki nie stanowity

zabezpiecrzenia zobowiqzah.

36 h( | % Z\;\{// ////
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Nazwa Spotii: ED INVEST S.A.

QOkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszystkie kwoly wyratone sg w tysiqcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inacrej)

4.4, RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Grunty - -
Budynki i budowle 4
Maszyny i urzgdzenia 4
Srodid fransportu 420 170
Pozostate $rodki trwate 6 8
Wartoéé bilansowa netio 632 186
Rzeczowe akiywa trwate w trakcle wytwarzania - -
Zaoliczki no Srodki trwate - -
Rzeczowe akdywa trwale ogdlem 632 186
Zakasyfikowanie rzeczowych aktywdw trwedych joko - -
przeznaczonych do sprzedazy - -
Rzecrowe aklywa frwale 632 186

Ponifsza tabelg przedstawia nabycia i zbycia oroz odpisy aktuadlizujgce wartodé rzeczowych
aktywdw trwatych:

Za okres 01.01 do 31.12.2077 roky
Wartoié bilansowa netto na dzien

01.01.2017 roku - 4 41 170 8 184
Iwiekszenia stanu z iytulu nabycia - - 5 740 - 745
Amortyzacia {-} - -1 -4 -290 -2 -299
Warlo$é bilansowa netto na dziefh

31.12.2017 roku - 3 3 620 ] 632

Ic ok_res 01.01 do 31.12._2016 roku
Warloéé bilansowa nefto na dzien

01.01.2016 roku - 5 £ 335 - 345
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - - - 9 g
Amortyzacia {-) - -1 -1 -145 -1 -168
Warlosé bilansowa nefto na dzied

31.12.2014 roku - 4 4 170 8 186

38




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyrakone 58 w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Stan no dzien 31.12.2017 roku

~0
1
—_
N
(.3
~0

Wartesé bilansowa brutto . 50 24 1186
Suma dofychczosowego
urnorzenia i odpisdw

aktualizuigeych (-} - 47 221 -566 -3 -637

Warloéé bilansowa netto na
dzien 31.12.2017 roku - 3 3 420 4 - 632

Stan no dzien 31,12,.2016 roku

Warlod¢ bilansowa brutto - 1 50 19 648 ? - 726
Suma dotychczasowego
umorzenic | odpiséw

aktualizuigcych {- - -46 -15 -478 -1

-540

Warloé€ bilansowa netio na
dzien 31.12.2016 roku - 4 4 170 8 - 186

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowiqzan Spdiki.
Na dzied bilansowy nie wystgpity przestanki swiadczgee o ufracie wartoici zeczowych aktywow
trwatych, diatego tei nie dokeonano odpisdw oktudlizujgeych. Spdtka nie posiadata drodkdw

trwatych pozabilansowych.

Spétka korzysiata w  okresie obietym niniejszym  sprawozdaniem  finansowym ze  §rodkow
transporty na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo. Iwiekszenle stanu srodkow

trarsporiu w kwocie 740 tys. zt dotyczy leasingu.

Spotka uzytkuie rdwniez rzeczowe akiywa trwate na podstawie uméw najmu lokall uzytkowych
przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214 i 218. Obie umowy rostaty zawarte na czas nieckreslony,
w Zwigzku z czym nie ma mozliwosci wskazania tgeznej wartosci przysziych minimalnych optat z

tego tytutu. W 2017 roku Spéika ujeta w wyniku koszty optat z tytutu czynszu na kwote 128 tys. zt

Na dzien bilansowy Spdlka nie posiadata zobowigzan z tyt, dokonania zakupu rzeczowych
aklywow trwatych, W 2017 roku cotod€ koszidw amortyzaci zostata vieta w wyniku finansowym,
Spotka nie aktywowaia tego rodzaju koszidw,




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawezdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdaweza: | zloty polski (PLN}
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4.5. AKTYWA W LEASINGU

WARTOSC BILANSOWA RIECIOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGU FINANSOWYM

Stan na dzien 31.12.2017 roky

Warfos¢ bilansowa brutto - - - 1066 - 1066
Skumulowane umorzenie 1 odpisy

aktualizujace - - - 473 - -473
Waro$é bilansowa nefto na dzien

31.12.2017 roku - - - 593 - 593
Stan na dziert 31.12.2016 roku

Wartosd bilansowa brutto - - - 528 - 5928
Skumulowane umorzenie i odpisy

akiualizujgce - - - -400 - -400
Warlosé bilansowd netio na dzier

31.12.2016 roku - - - 128 - 128

Ng dzen 31 grudnia 2017 roku Spdtka posiadata 3 samochody w leasingu na podstawie

zowartych uméw:

e Nr 193085 z dnia 29 stycznia 2015 roku

- Leasingodawca - Millennium Leasing Sp.zo. o.

- okres feasingu - 36 miesigcy

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL
o Nr 245437 z dnica 9 marca 2017 roku

- Legsingodawca — Mercedes Benz Leasing Polska Sp.z o, 0.

- okres leasingu - 36 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochdéd osobowy Mercedes-Benz -GL
¢ Nr 245088 z dnia 9 marca 2017 roku

- leasingodawca - Mercedes Benz Leasing Polska Sp.z o. o.

- okres leasingu - 48 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL

4“ G



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN}

Poziom zaokragten: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysiacach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASING U FINANSOWEGO

Przyszie minimalne opfaty 7 tyfutu umow legsingu finansowego

Ptaine w okresie do 1 roku 233 184 77 69
Ptaine w okresie od 1 roku do 5 lat 514 452 80 79
Pigine powyizej 5 lat - - - -
Przyszie minimalne oplaty 2 tylulu umdw

leasingu finansowego ogélem 747 636 157 148
Koszty finansowe -1 - -9 -

Wartos§é biezgca minimainych oplat z tytulu

uméw leasingu tinansowego 436 636 148 148

4.6, NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nie dotyczy. 3Spétka nie posiadata w okresach objetych sprawozdaniem finansowym

nieruchomosci inwestycyinych,

4.7. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH

Nie dotyczy. Spotka nie posiadata i nie posiada inwestycji w lednostkach zaleznych.

4.8. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
KATEGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN

NALEINOSCI FINANSOWE | POIYCIKI

jyszczegoinienie

Aktywa frwale:

Naleineici | potyczki diugoterminowe 23 -
Akftywda obrotowe:

Naleznoici z tytutu dostaw [ ustug oraz pozostate naleinoici 13932 24 457
Kwoty zairzymane (kaucie} 40 75
Naodeinosci | poiyczki krétkoterminowe 13 972 24 532
Naleinosci | poiyczki, w tym: 13 972 26 532
Naleinoici finconsowe 10302 26 532

Poyczki




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2617 Waluta sprawozdawcza: zloty poiski (PLN}
Poziom zackraglen: wszysthie kwoly wyrazone sa w fysigeach ziotych polskich {o ife nie wskazano inaczej)

Szczegdiowa specyfikacija naleinoici w podrziale na finansowe i niefinansowe najduje sie w
nocie 4.11.

Imiana waroici bilunsowe] poiyczek, w tym odpisdw aktualizujgeych ich wartosé.

W prezentowanych okresach Spéika nie posiodata naleznodct z tytuiu poiyczek.

INSTRUMENTY FINANSOWE - POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTO$CI GODIIWYCH

AKTYWA FINANSOWE

Srodki pienigine 21 159 3260 21 15% 3260
Pozostate naleinoici 463 75 63 75
Naleinoici z tyt. dostaw i ustug 10 262 24 457 10 262 26 457
IOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania z tytuiu leasingu operacyjnego |
umow dzierzawy z opciq zakupu

636 148 636 148
Kredyly 1 poZyczki oprocentowane wediug
Zmiennej stopy procentows] 1277 2120 1277 2190
Zobowigzania z tytutu emisji cbligacii 2 636 - 2 634 -
Zobowigzania handlowe 5385 6781 5385 & 781
Kwoty zatrzymane {kaucjs) 1 448 751 14481 751

Spotka nie wycenia aktywdw | pasywdw w wartosci godziwe], stqd hierarchia wartoic godziwe]
nie wystepuje.

Kategorie instrumentéw finansowych zgodnie z MSR 39.

W Spdice wystapity jedynie ponizsze kategorie instrumentdw finansowych:

- w aktywach - naleznoici handlowe, kaucje, srodki pienigine,

-w pasywach - pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosziu,

poiyczki, obligacje, zobowigzania handlowe, kaucie.

POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje ufrzymywane do terminu wymagalnoicl: Pozycja nie wysiepuie

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: Pozycja nie wysiepuje
Aklywa finansowe wyceniane w warfodci godziwe] przez rachunek zyskOw i siratl, Pozycia nie wystepuje
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2017 Waiuta sprawozdawcza: zloly polski (PLN}
Poziom zackragien: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
INSTRUMENTY POCHODNE

Nie dotyczy.

INWESTYCJE UTRIYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSC]
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAIY
Nie dotyczy.

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

KREDYTY, POZYCIZK} { INNE INSTRUMENTY DEUINE

Zobowigzania fingnsowe wycenicne wediug zomonyzowanege kosziu:

Kredyty w rachunku bigigcym - 8 - -
Poiyczki 1235 428 42 1492
Diuine papiery wartoiciowe - - 2636 -
Zobowigzania z tytulu leasingu 184 469 452 79
Sumy zafrzymane - kaucie 305 396 } 342 355
Pozostate zobowigzania [ z tytutu dostaw) 5385 6 781 - -
Zobowiqzania finansowe wyceniane

wedlug zomortyzowanego kosziu 7109 7682 4472 2126
Zobaowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w wartoici godiziwe)] przez rachunek zyskéw | strat: nie
wystepuiq

Kredyty, poiycrki, inne instrumenty dluine

rozem 7109 7 682 4472 2126
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2017 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

KREDYTY | PO1YCIKI NA DZIEN 31.12.2017 ROKU

BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata

S.A. WARSZIAWA 3800 PIN|  30.09.2019 | mara banku 3.0 p.p. 5% 1235 PLIN
BANK OCHRONY

SRODOWISKA WIBOR M + staiia

S.A. WARSTAWA 1 500 PLN |  26.0220181 maria banku 3,0 p.p. - “ PLN
Razem $ 300 51 1235

*Wartos¢ nominalna pozyczki hipoteczne]

KREDYTY [ POIYCIZKI NA DIIEN 31.12.2014 ROKU

BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata
| S.A. WARSZAWA 3800 PENE  30.09.2019 ¢ maria banku 3.0 p.o. T 729* 470 PLN
BANK OCHRONY

SRODOWISKA WIBOR IM + staia

5.A. WARSZAWA 1500 PLN] 26022017 ] maria banku 3.0 p.p. . 8 PLN
Rozem £ 300 1729 428

*Wartos¢ nominaing poiyczki hipotecznei
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4.9. ODROCIONY PCODATEK DOCHODOWY

i

Nadwyitka aklywdw z tytulu odroczonego podafku dochodowego
| nad rezerwami z tylulu odroczonego podatku dochodowego na

poczatek okresu obrotowego, z tego: -1 028 -2 915
Aldywa z tytutu odroczonego podatku dochodowege na poczgtek

okresu obrotowego 662 1364
Rezerwy 7 tvtulu odroczonego podatku dochodowege na

poczgtek okresu cbrofowego 16590 4279
Imiany w ciggu roku: 713 1887
{Obcigienie) [ uznanie wyniku finansowedo 713 1887

Iwigkszenie { pomniejszenie kapitatu wiasnego

Nadwyika aktywdw 2 tyfulu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwomi z fytulu odroczonego podatku dochodowegoe na
koniec okresu obrotowego, 1 tego: -1 741 -1 028




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowyem: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: l zioty polski (PLN}

Paziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyraZone sq w tysigecach ziotych poiskich (o jle nie wskazano inaczejf)

Aktywa z tylutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresu obrolowego 1 953 662
Rezerwy z tytulu odreczonego podatku dochodowego na koniec
okresu obrolowego 3694 1 690

e

g e
HEe

Aktywa z tyluiu podatku odroczonego
- zobowigzanio na przyszie wiadczenia [

pracownicze 14 -2 - 12
- swiadczenia na rzecz pracownikdw

{urlopyl 24 -2 - 22
- opisy aktualizuigce wartodé zapasdw 620 -205 - 415
- koszty audytu i inne 4 40 - 44
- strata podatkowd - 1 466G - 1 4460

Akltywa brutio z tytuiu podatky
odroczonego 662 1290 1953

e

o ‘\\\\\.‘&

B
e
) %12%&\} %\
Aklywad z fylulu podatky odroczonego
- Zobowigzania na przyszie Swiadczenia
pracowricze 7 7 - 14
- swindczenia na rzecz pracownikdw
{urlopy) 24 - - 24
- opisy akivalizuigce warto$E zapasdw 315 305 - 620
- koszty audyty 4 - - 4
- sirada podatkowa _ 1014 -1014 - -
Aktywa brutfo z tytulu podatiu
odroczonego 1344 =702 - 862
) OW | y//




MNazwa Spétki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zackragled: wszystkie kwoty wyraZone s3 w tysifgcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

NG
any:

i

61n

Rezerwy 1 fyluiv podatku odroczonego

- wycena kontraktow diugoterminowych
bilansowa okresu bisigceqo - podotkowo
nastepnego 1 6%0 1962 - 3 652
- dyskonto zobowigzan z tvi. kaucji - 42 - 42
Rezerwy biutto z tytulu podatku
odroczonego 1690 2 004 - 3494

Rezerwy 1 tytulu podalku odroczonego
- wycena kontrakiéw diugoterminowych
bilansowa okresu bieigeego - podatkowo

nastepnego 4279 -2 589 - 1 690
Rezerwy brulto z tylulu podaticy
odroczonego 4279 -2 589 - 1490

Podatek dochodowy odnoszacy sie do koide] pozycii innych catkowitych dochoddow we

wszystkich prezentowanych okresach sprawozdawczych nie wystgpit.

4.10. ZAPASY

STRUKTURA TAPASOW 5

Wyroby gotowe

Towary

Waroié bilonsowa netto

Wartodé wyrobdw gotowych stanowiq niesprzedane lokale z przyndleinym gruntem na osiediu

mieszkaniowym ,,Nasturcji” w Nowe] Woll.

A
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Nazwa Spélki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: 2loty poiski (PLN}

Poziom taokraglen;

wszysthie kwoty wyratone s3 w tysigoach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczef}

wartosd wyrobdw gotowych ujetych w 2017 rokey jako koszt - 2 377 tys. zt.

wartosd towaréw ujetych w 2017 roku jako koszt - 611 tys, 24,

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY

DT

S
akti %u@w

Stan na dzief 01.01.2017 roku 2 857 408 3265
COdpisy utworzone - - -
Odpisy wykorzystane w zwiqzku ze sprzedazq [+ -674 -408 -1082
Qdpisy rozwigzane {-} ~ - -
$fan na dzlen 31.12.2017 roku 2183 - 2183

Wyroby gotowe stanowiq zabezpieczenie pozyczki hipotecznej z Banku Ochrony Srodowiska S.A.,

o czym poinformowano w nocie nr 4.26.

411, NALEINOSCIZ TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

NALEINOSCI DLUGOTERMINOWE

Naleinosci finansowe 23 -
Kwoty zatrzymane [kaucje) 23 -
Odpisy akiualizuigee wartosé pozostakych naleznodc -] - .
Pozostale naleinoscl finansowe (netto) 23 -
Naleinofci niefinansowe - y
Razem naleinosci diugoterminowe 23 -

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznoéci finansowe 10 302 26 532
Naleinoicl z tyt. dostaw | ustug 12 615 28790
Odpisy akiualizvigee wartosé naleinoscl z tyt. dostaw i ustug {-} -2 353 -2 333
Nateinoici z tyt. dostaw | usiug (netto) 10 262 26 457
Kwoty zatzymane (kaucije) g0 75
Odpisy aktualizuigee warlcsé pozostatych naleznoici ) -50 -
Pozostate noleznoici inansowe {netio) 40 75
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Naleinoici niefinansowe B2679] 33 744
Naieznosci z tytutu podatku od fowardw [ ustug - 623
Naieznoicl 1 tyfuty podatkdw, cet | dotaci - 331
Przedptatly i zaliczki 3985 340
Naleznosci niefinansowe z tytutu uméw ¢ ustuge budowiang 79 009 32767
Qdpisy akiualizujgce wartos¢ naleznosci (-) -315 -315
Razem naleinoéci 22 981 50278

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE 7 TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCH
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

0] ztoty polski (PLN) 95 699 95 699 62926 62926

Rarem 95 699 _ 62 924

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEINOSCI

Stan na poczgtek okresu 2 £48 2 648

Odpisy aktualizujgee uvjete joko koszt w okresie sprawozdawczym 70 -

Qdpisy akfualizujgee odwrdcone vjete joko prrychdd w okresie
sprawozdawczyrm {-) - -

Odpilsy aktudlizujgce wykorzystane w okresie sprawozdawczym (- - -

Stan na koniec okresy 2718 2 4648

Odpisy aktudlizujgce zostaty dokonane zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci.

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 l Waluta sprawozdawcza: I zloty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano Inaczej}

Poziom zaokraglen:

Naleinoéci krétkoterminowe

Naleinosci z iyt dostaw § ustug 10282 2333 26 457 2333
Odpisy aktuakizujgee wartosé naleinoscl z

tyl. dostaw 1 ustug () -20 -2 333 - «2 333
Pozostade naleinoici finansowe 40 50 75

Odpisy oktualizujgce wartosc pozostatych
naleinoict (-] - -50 - -

Porostate naleinoic finansowe netfo - -

Naleinosci finanscowe 10 302 - 26 532 -

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEINOSCI FINANSOWYCH NIE
OBJETYCH ODPISEM

ialegle naleinosci z tytutu dostaw i usiug

- do 1 miesigca

- powyiej 1 miesigea do 6 miesiecy
- powyie] 6 miesigcy do roku

- POWYZE] roku

lalegte pozostate naleinodci finansowe

- do 1 miesigca

- powyzej 1 miesigea do 6 miesiecy
- powyzej 6 miesiecy do roku

- powyze] 1oku

Zalegle naleznoici finansowe

Na dzien 31 grudnia 2017 roku nie wystgpity naleznosci przeterminowane nieobjete odpisem.

4.12.  SRODKI PIENIEINE | ICH EKWIWALENTY

G} w walucie polskiej 21 159 3260
- Srodki pienieine na rachunkach bankowych 542 376
- §rodki pienigine w kasie : 24 71
- deporyty krétkoterminowe 20 572 2813
b) w walutach cbeych - -
¢) w walutach obcych { po przeliczeniu ng zi} - .
Razem 21 159 32560
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.071-31,12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich {o Hle nie wskazano inaczef)

Wartoié ksiegowa powyiszych aktywdw odpowicda ich wartobcl godziwej.
Spdika gromadzi i lokuje drodki pieniezne w bankach, kidre w opini Zarzgdu sg wigrygodne,

diatego ryzyko zwigzane ze frodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uzngje za nieistotne.

4.13. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Liczba akcii 12 705 054 12 705 D54
Wartoi¢ nominaing akcji (PLN / akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 4635 253 435 253

Wszystkie akcie zostaty w peini optacone.

Struktura kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2017 roku przedstawiata sie nastepujgco:

wkiady

sera A brak brak 10 000 600 500000 { pienigineg
wkiady
seria B brak brok 2 548 201 127 410 ] pienieine
wkiady
seria C brak brak 156 853 7 843 | pieniezne
635 253

STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2017 1,

Zofia Egierska 3570783 178 537 28.11% 2811%
Jerzy Dyrcz 2 629 018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 15,77% 15,77%
 ZDigniew Wasliewski 2003100 100 155 15,77% 1577%
PKO TFI 646 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcionariusze drobni * 1852 662 96 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 435 253 100,00% 100,00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE] 5% OGOLNEJ LICZIBY GLOSOW NA
WALNYM IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN FRIEKAIANIA ROCINEGQ SPRAWOIZIDANIA
FINANSOWEGO
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Qkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-31,12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zhoty polski (PLN)

Poziom zaokragler:

wszystkie kwoty wyraione s3 w tysfacach zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

S

178 339

Tofio Egierska 3570783 28,11% 2811%
Jerzy Dyrez 2629018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2 003 100 100 155 15,77% 15,77%
| Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15.77% 15.77%
PKC TH 646 391 32 320 5,09% 509%
Akcionariusze drobni 1 852 662 96 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Zofia Egierska 3570783 2 553 140 1017 623
Jerzy Dyrcz 2629 018 2 560 018 69 000
Marek Uzdowski 2003 160 2503 100 -500 000
 Zbigniew Wasliewski 2 003 100 2 503 100 -500 000
PKO TFI 446 391 6446 391 -
Akcionariusze drobni* 1 852 662 1 939 285 -84 623
Razem 12 705 054 12 705 054 -

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJ! PO 31 GRUDNIA 2017 R.

ARG

Zofia Egierska 3 570783 3 570783 -
 Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 ] -
Marek Uzdowski 2003 100 2003 100 -
 Zbigniew Waosilewski 2003100 2008 100 -
PKOTHI 646 391 646 391 .
Akcjonariusze drobni* 1 852 662 1852 662 -
Razem 12 705 054 12 705 054 -

* Na drien przekazanio sprawozdania finansowego za 2017 rok ED invest S.A. posiadata 318 347

akcil wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zakiadowego i ogdine] iczboy gtesdw. Akcje zostaty

odkupione w transakcjoch pokietowych od Domu Maklerskiege Copernicus Securifies S.A.

posredniczgeego w skupie akcji Spdiki, na pedstawie Porozumienia z sterpnia 2011 roku.

1 dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnacii z nabycia czegsci

akcji- RB 37/2012.

Skup akcji wiasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 reku — RB 39/2012.
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Nazwa Spatki: ED INVEST 5.4,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2017

Waluta sprawozdawcza:

2loty polski (PLN)

Poziom zackragleii:

wszystkie kwoty wyratone sgq w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.14. POZOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY

Stan na poczgiek okresu 50 856 46 274
Iwiekszenia (podriatzysky) 04 - 4 582
Imnigjszenia (pokrycie siraty 7 lot ublegtych} - ~
Pozostate rmiany - .
Stan na koniec okresu, w tym: 50 856 50 856
- hadwyzka wartosci emisyjnef akcfi nad ich wartoicig nominaing

(agio) 19 314 19 316
- kapitat zapasowy z zyskow zalrzymanych 31 540 31 540

AKCJE WEASNE

$tan na poczgtek okresy -1 192 -1 192
Iwiekszenic - -
Zmnigjszenia - -
Stan na konlec okresy -1192 -1192

Skup akcji ED invest 3.A. prowadzeny byt na ziecenie Spdiki, na rachunek Copernicusa,

Skup ckeji byt dokonywany z zachowaniem zasad | warunkdw przewidzianych w Uchwale Nr 4

Nadzwyczainego Walnego Igromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowainienia

Zarzgdu Spotki do nabycia akcfi wiasnych przez Spétke, w powigzaniu z Uchwatg Nr 4

Nadzwyczajnego Wainego Zgromadzenia z dnia 25 paZdriernika 2017 roku zmienicjgeq Uchwate

fipcowqg {RB Nr 2172011, RB Nr 31/2011}) oraz z Uchwalg Nr 17 Zwyczajnego Walnege
1gromadzenia z dnia 20 czerwca 2012 roku (RB Nr 18/20121 RB Nr 28/201 2).
Zarzqd Spdtki w 8 transakcjach pakietowych dokonat odkupu od DM Copernicus Securities S.A.

318.367 cakcji wtasnych, dajgeych tyle samo gloséw na Walnym Zgromadzeniuv Spdiki,

stanowigcych 2,5% kapitatu zaktadowego | faki sam odsetek ogding] liczby gtosow.

Srednia cena nabycia wynosita 3,73 PLN na-akcje. Na skup wydano 1.188 tys. PLN.

Utworzony na skup fundusz rezerwowy — 2.000 tys, PLN zostat wykorzystany w 59%.

Zarzgd ED invest S.A. podjgt decyzje o zawieszeniu skupu 21 grudnia 2012 roku, rezygnujge z

nabycia petnego planowanego pakietu {350 000 ckcji) - [RB Nr 39/2012).




Narwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyratone sq w tysigcach xlotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej}

POZOSTALE KAPITALY (KAPITAL REIERWOWY)

Stan na poczgtek okresu 808 a08
Iwlekszenia - podziat wyniku finansowego 455 -
Zmnigjszenia - -
Stan na koniec okresy, w tym: 1263 808
- kapitat rezerwowy utworzony na wykup akcji wiasnych 808 808
- kapitat rezerwowy na otworzony z zyskdw zatrzymanych 455 -

ZYSKI ZATRIYMANE

Stan na poczgiek okresu 939 5820
Iwigkszenia 2 564 939
Zmnigiszenia -939 -5 820
Stan na koniec okresu 2564 93¢

Iwiekszenie zyskéw zatrzymanych nastqpito w wyniku wypracowanego zysku w 2017 roku w
wysokoscl 2 564 tys. zt, natomiast zmniejszenie w wyniku przeznaczenia zysku za 2016 rok na
wyptate dywidendy w wysokoscl 372 tys. 2, na kapifat rezerwowy w wysokoici 455 tys. zt i na
wyptate wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorcze] Spoki w wysokodcel 112 fys. zt.

415, DYWIDENDY

Zysk netto za rok obrotowy 2016 wynidst 938 596,79 zt. Na mocy uchwaty Nr 6 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A, z dnia 7 czerwca 2017 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- zysk w kwocie 371 600,41 zt na wyptate dywidendy, fj. 0,03 zt na jedng akcje Spoiki,

- zysk w kwocie 112 263,20 zt na wypitate wynagrodzenia czionkéw Rady Nadzorczej Spotki,

- Zysk w kwocie 454 732,98 zt na kapitat rezerwowy.

Dzien ustalenia prawa do dywidendy wyznaczono na 16 czerwea 2017 r., a wyptata nastgpita w
dniu 3 fipca 2017 .
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawczdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdaweza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragle#n:

wszystkie kwoly wyrazone sa w tysiqcach zlotych polskich {o iie nie wskazano inaczej)

4.16. SWIADCIENIA PRACOWNICIE

KOSITY $WIADCZEN PRACOWNICIYCH

e A S

Koszly wynagrodren 2907 2597
Kosziy ubezpieczen spotecznych 351 314
Koszty pregramow piatnoici akcjami - -
Koszty przysztych dwiadczen, w tym: - 34
- rezerwa na ogdprawy emerylalne - 32
- rezerwa na niewykorzystane urlopy - 2
Inne koszly dotyczace dwiadczeh pracowniczych 88 115
Koszly $wiadczeri pracowniczych razem 3 346 3040

IOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTUELU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Rezerwy na odprawy emerytalne 59 72 - -

Rezerwy na niewykorzystane urlopy - - 115 128

Rezerwy na premie - - 5 -
Iobowlgzania i rezerwy z tyiulu $wiadczen

pracowniczych razem 59 72 120 128

IMIANY REZERW NA SWIADCIENIA PRACOWNICZE

za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2017 roku 72 128 200
Rezerwy utworzone - - -
Rezerwy wykorzystane (-] - - -
Rezerwy rozwigzane |-] -13 -13 -24
Stan rezerw na dzien 31.12.2017 roku, w
tym: 59 115 179
- rezerwy ctugoterminows 59 - 59
- rezerwy kréikoterminowe - 115 120




Nazwa Spétki: ED INVEST 8.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.04-31.42.2017

i Waluta sprawozdawcza:

| zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach zlolych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku

Stan rezerw na dzien 01.01.2014 roku 40 124 166

Rezerwy utworzone 32 128 1460

Rezerwy wykorzystane {-] - - -

Rezerwy rozwigzane (-) - -126 -126

Stan rezerw na dzien 31.12.2016 roku, w tym: 72 128 200
- rezerwy diugoterminowe 72 72
- rezerwy krotkoterminowe 128 128

4.17. POIOSTALE REIERWY

warto$é rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiony w poszczegdlnych okresach

przedstawiaty sie nastepujgco:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOIDANIU FINASOWYM ORAZ ICH IMIANY

Rezerwy na strf z tyfutu umoéw o ustuge
budowlang

Pozostate rezerwy na zobowigzania

Pozostale rezerwy na zobowigzania razem

19

Na dzieri 31 grudnia 2017 roku Spdtka utworzyta rezerwe na koszty badania sprawozdania

finansowego w wysokosci 24 tys. zt oraz na keszlty czynszow dotyczgeych inwestycji Wilga Vit zad,

8 w wysokosci 207 tys, 7t

Spotka nie utworzyia rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zobezpieczenia dobrego

wykonania prac | usuniecia usterek od generainych wykonawcow, bqdz wykonawcdw, w formie

gwarancii ub kauci.

Nie wystgpita réwniei koniecznoi¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.72.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokraglest: wszystkie kwoly wyraZzone sa w fysigcach xotych polskich (o ite nie wskazano insczej)

Stan rezerw na dzied 01.01,2017 roku - - 19 1hi
Rezerwy ulworzone - - 231 231
Rezerwy wykorzystane (-) - - -19 -19
Stan rezerw na dziet 31.12.2017 roku, w tym: - - 231 231

- rezerwy diugolerminowe - - - -

- rgzerwy krotkoterminowe - - 231 231
Stan rezerw na dzied 01.01.2014 roku - - 19 19
Rezerwy uiworzone - - 19 19
Rezerwy wykorzystane (-] - - -19 -19
Stan rezerw na dzien 31.12.2014 roku, w tym: ~ - 19 19

- rezerwy dlugolerminowe - - - -

- rezgrwy krotkoterminowe - - 1% 19

4.18. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZIOSTALE ZIOBOWIAZANIA

ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE

Tobowigzania finansowe 4472 2124
Pozyczki | kredyly bankowe 42 1692
Kwoty zatrzymane (kaucje) 1342 355
Inne zobowigzania finansowe 452 79
Zobowigzania z fyt. emisji cbligac]i 2 636 -
Zobowigzania niefinansowe - -
Razem zobowiqzania 4472 2126

Zobowigzania diugoterminowe z tylulu kaucji gwaorancyjnej wykozane w bilansie nie sg
oprocentowane. Podlegajg dyskontowaniu do warto$ci biezqce] wediug Srednigj stopy
procentowej WIBOR 1m + maria (do wyceny przyjeto marze 3,5%). Wyrazone sq one w walucie

polskie],




Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: | 81.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaockraglen: wszystkie kwoty wyraione 53 w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

aj zofy polski (PLN] 4 472 44721 27126 2126
4472 2126

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Iobowigzania finansowe 7110 7 674
Poiyczki i kredyty bankowse 1235 428
Iobowigzania z tytutu emisfi obligacii - -
Tobowigzania z tytutu dostaw | ustug 5385 6 781
Kwoly zatrzymane (kaucje) 306 396
Inne zobowigzania finansowe 184 &9
Zobowigzania niefinansowe 10712 153%
Tobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ZUS i dotacii 169 82
Zobowigzania z tytulu umowy o ustuge budowlang 10543 1457
Razem zobowigzania 17 822 9213

Wartosé bilansowa zobowigzar z fytuty dostaw 1 ustug odpowiada ich wartosci godziwe].

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USIUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO)- STRUKTURA WALUTOWA

al ztoty polski (PLN) 17 822 17822] 9213 9213
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objely sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty pofski (PLN} :

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w lysigcach riotych polskich (o ite nie wskazrano inaczej}

4.19. ROILCIENIA MIEDIYOKRESOWE

Aklywa - rozliczenia miedzyokresowe

- polisy ubezpieczeniowe - - 54 27
- gwarancje - 42 26 38
- inne rodiczenia - 1 1024 1 025
Aldywa - rozliczenia miedzyockresowe razem - 43 1104 10%0

Pasywa- rozliczenia miedzyokresowe

- przychody przysziych okresdw {wptacone
zaliczki ) 2 BO3 - 37 069 5 490

Pasywa - rezliczenia miedzyokresowe razem 2 803 - 37 069 5 490

4.20. UMOWY O UStUGE BUDOWLANA

UMOWY O USLUGE BUDOWLANA

e 1 .

Kwotg przychoddw z umowy poczgtkowo ustalona w umowie 280 345 80 314

Zmiany -9 407 2267

tgezna kwota praiychoddw x umowy 270938 82 581

Kosziy poniesione do dnia bilansowego 49 243 22 415
| Koszly pozosicjgce do redlizoci umowy 154 104 36 385 i
Szacunkowe lgczne koszly umowy 203 347 58 800
Sracunkowe zyski &7 591 23781

Stan olrzymanych zaliczek na dzieh bilansowy 38 798 5 206

Koszty poniesione do dnia bilansowego w zwiqzky 7 redlizacjq

UMOwWY A7 243 22 415

Wynik ujety do dnia bilansowego 14 640 8 895

Przychody szacowane na dzied bilansowy 79 009 32 767

Kwoty zafakivrowane do dnia bitonsowego - -

Naleinoscl z tytulu umowy na dziefi bilansowy 79 009 32767

Icbowigzania z fytulu umowy na dzien bilansowy 10 543 1457




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

QOkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2077 Waluta sprawozdawcza: zloty poiski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyraZone 53 w tysigeach Hotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2017 roku stan zaowansowania kontrakiow przyigtych do wyceny metodq
stopnia zaowansowania przedstawial sie nastepujaco:
s Iskra Vletap Il bud. B.D,C.F
= Iskra Vietap bud. E
= Orlik ul. Rogalskiego - 9%

99.36 %
36,30 %

1

e Oriik Jantar bud. E - 8%
o« Orlk Janfarbud. D - B%
o Wilga ul. Umifskiego bud. A -~ 8%
o Wilga ul. Umifiskiego bud. C - 9%

Na dzien 31 grudnia 2016 roku stan zaawansowania koniraktow przyjetych do wyceny metodg
stopnio zagwansowania przedsiawiat sie nastepujgeo:

e Iskra Vietap Il bud. B,D,C.F -~ 543 %

o Iskra Vietap llbud. E ~ 15%

Wartoici oparte sq na najlepszych szacunkach Zarzqdu i obarczone sq ryzykiem niepewnosci,

No dzief 31.12.2017 1 31.12.2014 roku nie wystgpity sumy zatrzymane dotyczqcee kontroktdw, kidre

byty w trakcie redlizaci na prezentowane dni bilansowe.

4.21. PRIYCHODY { KOSITY OPERACYINE

PRZYCHODY ZE SPRZEDALY

Dzictalnoié budowlang 35924
Daotalinos¢ deweloperska 1 507
Przychody ze sprzedaty ogblem 37 425

PRIYCHODY IE WIGLEDU NA KRA! DOSTAWCY

Odbiorcy krajowi 48 599 37 425

Odbiorcy zagraniczni - -

Przychody re sprzedaty ogélem 48 599 37 425
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Nazwa Spdiki: ED INVEST S.A,
Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackragles: wszystkie kwoty wyrazone sg w iysiacach zlotych polskich {o ife nie wskazano inaczef}

KOSITY WEDLUG RODIAJU

SRt

Amortyzacja 299 168

Luzycie materiatdw | energil 282 205

Ustugi obce 28 265 32594

Podatki | optaty 28 63

Wynagrodzenia 2907 2 597

Uberpieczenia spofeczne i inne Swiadczenia 439 429 .

Pozostate koszty rodzgjowe 1 026 1157 a

Koszty wedlug rodzaju razem 33 246 37 213 3

Wartosé sprzedanych towardw i materiaidw 616 -

Irmiana stanu produktdw, produkcii w tokis {-} 11194 -2 933

Koszt wytworzenia Swiadczeh ng wicisne potizeby jednosiki - - :

Koszt wiasny sprredaty, koszty sprzedaiy oraz koszly ogéinego ;
zerzgdu 45 054 34 280

KOSITY ZE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

Dostawey krajowi 45 056 34 280
Dostawcy ragraniczni -1 -
Koszlty ogodiem 45 054 34 280

POLOSTALE PRIYCHODY OPERACYJNE

a)}  Tysk ze zbycia niefinansowych aklywdw frwalych _ 66 .
b} Pozostate, w tym: 434 641
- refakiury _ 368 482
| - rozwigzanie rezerw na koszly - 19
- spisanie zobowigzan 57 -
- inne 9 140
Poxostale przychody operacyjne razem 500 641




Nazwa Spétki: ED INVEST S A

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31,12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziopm zackraglien: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysfgcach ziotych polskich (o ife nie wskazang inaczej}

POIOSTALE KOSITY OPERACYINE

a) Shata ze zbycia niefinansowych ailywdw twalych - -
b) Odpisy aklualizujgce warto$¢ skiadnikdw aklywdw 70 1607
- ZOpasdw - 1 607
- naleinosci 70 -
¢} Porostate, wtym: 511 532
- utworzenle rezerw 14 53
- 7aptacone kary | odszkodowania - i
- refakiury 376 478
-inne 121 -
Pozostale kosrlty operacyjne razem 581 2139

422, PRIYCHODY { KOSITY FINANSOWE

PRZIYCHODY FINANSOWE

e a _ b ; e 122007 0 .2
Przychody z odsetek dotyczgce insfrumentdw finansowych niewycenianych w wartoécl godziwej przez wynik
finansowy:

Srodki pienieine lich ekwiwdlenty {lokaty) 58 71
Poryczki i naleinosci 1 4
Przychody z odsetek dotyczgce insirumentdw finansowych

niewycenianych w wartoéci godziwej przez wynik finansowy 59 75

yski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w warfofci godriwe] przez rachunek
zyskdw | siral: = Pozycia nie wystepuje

Zyski 7 wyceny orax realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez rachunek
zyskow 1 strat: ~ Pozycia nie wystepuje

Zyski (straty) {+/-) z ytulu riéinic kursowych- Pozycja nie wysfepuje

Zyski {shraty) {+/-) z tylulu réinic kursowych ~ Pozycjo nie wystepuje

Dyskonto {dotyczgce rozrachunkdw diugoterminowych) 141} ' N
Prrychody finansowe ogblem 200 75
KOSITY FINANSOWE

S
1122017 311220
Koszly odsefek | prowizji dofyczace insirumentéw finansowych niewycenianych w warfosci godziwej przez
wynik finansowy:

Iobowigzania z tytutu leasingu finansowego 52 13
Pozyczka hipoteczng 141 _ 159
Dtuzne papiery wartoiciowe 123 110

Zobowigzania z fytutu dostaw [ ustug oraz pozostote zobowigzanic
Koszty odsetek dotyczqce instrumentéw finansowych
niewycenianych w wartodci godziwej przez wynik finansowy 316 282
Siraly z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w warfo$ei godziwej przez rachunek
zyskow i straf: - Pozycja nie wystepuje

Straty z wyceny oraz realizacji inskhurmnentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przer rachunek
zyskéw i strak: - Pozycla nie wysiepuje
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}
Paziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyrazone sa w fysiacach zlolych polskich (o ite nie wskazano Inaczej)

Zyski (straty) {+/-) z tytulu réinic kursowych = Pozycia nie wysfepuje
Tyski {straly) {+/-) 7 ytulu rdinic kursowych - Pozycia hie wystepuje
Dyskonto {dotyczgee rorrachunkdw diugoterminowych) 37 163
inne koszly finansowe 32 14
Koszty inansowe ogdlem 385 459

4.23.  IYSKI/STRATY Z INWESTYCJ

Nie dotyczy.

424, PODATEK DOCHODOWY

PODATEK DOCHODOWY

Podaiek biezgcy - 2210

Podatek odroczony 713 -1 886

Korekty biezqcego podatky 2a poprednie okresy - -
Razem: 713 324

Zysk przed opodatkowaniem (brutio) 3277 1263
Stawko podatku stosowana przez Spdtke 19% 19%
Réinice pomiedzy zyskiem/stratg bruito a podstawg

opodaticowania -10 944 10 371
Przychody nie zaliczane do przychoddw podatkowych [-) -46 435 -18
Koszty niestanowigee koszidw uzyskania przychoddw (+) 35 670 2187
Korekty zwiekszajgee przychody podatkowe - 35 487
Korekty zwigkszajogce kosziy uzyskania przychoddw -199 -21 948
Qdliczenie straly podatkowei - -5 337
Podstawa opodatkowoania -7 687 11 634
Podatek dochodowy, - 2210




Narwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: 2ioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach zliotych polskich {o ife nie wskazano inaczej)

UZGODNIENIE EFEKTYWNEJ) STAWKI PODATKOWEJ

Iysk przed opodatkowaniem {bruto) . 3277 _ 1243
Stawka podatku stosowana przez Spoike 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowsj 423 240
Efekt podatkowy przychoddw niebedgeych przychodami wedtug

przepisow podatkowych -8 822 6739
Efekt podatkowy kosztéw niestanowigcych kosztéw uzyskania

przychodéw wedlug przepisdw podatkowych 6737 -3 754
Ffekt podatkowy strat poniesionych w danym okresie 1460

Efeki podatkowy odliczong] siraty podatkowe] - -1015
Podatek bietacy — - 2210
Podatek odroczony | 713 -1 864
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow | stral 713 324
Efektywna stawka podatkowa 21,8% 25.7%

Rozliczenia podatkowe oroz inne obsrzary dziatainodci podiegajace regulacjom (na przykiad
sprawy celne czy dewizowe) megq by¢ przedmiotem kontfroli organow administracyjnych, kiére
uprawnione sg do nakiodania wysokich kar | sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacii
prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach nigjasnodci i
niespoinosci. Czesto wystepujgce réinice w opiniach, co do interpretac]i prawnej przepisdw
podatkowych zardwno wewnghz organdw  pafstwowych, jok | pomiedzy organami
panstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie obszardw niepewnosci i konflikidw.
Ziawiska te powodujq, e ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgeo wyzsze niz isthiejgee zwykle w
krgjach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogq byé przedmiotem kontroli przez okres pieciv lat, poczgwszy od
kofica roku, w kiérym nastgpita zopiata podatku. W wyniku przeprowadzanych  konfreli
dotychczasowe roziczenia podatkowe Spdiki mogq zostad powiekszone o dodatkowe

zobowigzania podatkowe.

IYSK NA AKCUIE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY DYWIDENDY

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuly zysk netto przypadajgey okcjonariuszom Spodki
podzielony przez Sredniq wazong liczbe akcff wystepujaeych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje rostata zaprezentowana w poniiszej fakbel:
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MNazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zackraglei). wszysthie kwoly wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o ife nle wskazano inaczej)

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Drictalno$é konfynuowana

Zysk {sirota) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2 564 239
Srednia wazong liczioa akoji zwyktych {w szt.) 12 386 487 12 386 687
Rozwadnigjgey wptyw opcjl zamiennych na akgie - -
Srednia wazong rozwodniona liczba akcjl zwykiveh 12 386 687 12 384 687
Podstawowy zysk [strata} na akele z dziatalncic kentynuowanej

(PLN} 0.21 0,08
Rozwodniony zysk {strata) na ckcje z dziatainosci kontynuowane]

(PLN) 0,21 0,08
Dricialno$é kontynuowana i zaniechana

Zysk {sfrata) netto 2564 939
Srednia wazona liczba akcfi zwvkiych 12 386 687 12 386 687
Roawadnigigey wotyw opdcil zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcjl zwyktych 12 386 687 12 386 687
Podstawowy rysk (strata) na akcje z dzialalnosci ogdlem (PLN) 0.21 0.08
Rozwodniony zysk (strata) na akcje z dziolainofci ogolem (PLN) 0.21 0,08

Srednia wazona liczba akcji zwyklych wystepuiacych w ciggu okresu to liczba akcji zwykiych na

poczatkl danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyklych odkupionych lub wyemitowanych

w clggu tego okresu wazona wskainikiem odzwierciediajgeym okres wystepowania tych akci.

Wskainik odzwierciedigjqcy okres wystepowania poszezegoinych akcji jest to liczba dri, przez

jakg okredlone akcie wystepujg, do catkowite] liczby dni w danym okresie.

4.25.  PRIEPLYWY PIENIEINE

Korekly:

Amortyzacia warioscl rzeczowych akiywodw trwalych 299 1468
(Zysk) strata na spredazy/likwidac]i reczowych aktywow trwalych -66 -
Koszly odsetek 348 415
Inhe korekty 37 -
Korekty razem 618 783
Imiana stanu zopasow 2722 2359
Imiana stanu naleinoic -33 040 29 888

e




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
{kres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawoczdaweza: zioty polski (PLN}
Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyraione g w tysigcach ziotych polskich {o Hle nie wskazano inaczej}

Zmiana stanu nateznoic z fyiutu podatky dochodowego od oséb

prawnych _ __ 331 -
Zmiandg stany zobowigzan _ 8675 -7 388
Imiana stanu rezerw T rozliczen miedzyokresowych 1 _ 34 602 -1% 631
Imiany w kapitale obrofowym o 13270 5228

Poiycikl diugoterminowe 2112 - -863 28 1277
Kredyly krbtkoterminowe 8 - -8 - -
Wyemitowane obligacje diugoterminowe - 2630 - [ 2 636

WYJASNIENIE POZYCJI ,INNE KOREKTY"

Inne korekty _ 28 6 3} 37

wvmﬁmme ROINIC POMIEDIY ZMIANA BILANSOWA A ZMINA STANU WYKAZANA W RACHUNKU
PRIEPLYWOW PIENIEINYCH

Irmiana stanu naleinoscl i -33 057 -3 -33 060

4.26. AKTYWA ORAZ IOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartoi¢  zobowigzafh warunkowych wedtug stanu na koniec posiczegllnych okresow

przedstawia sie nastepujgceo:

IOBOWIAZANIA WARUNKOWE I TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAL PORECIZEN

Gwarancie wigsciwego usuniecia wad [ usterek 3082 3082
| Jednostki pozostale razem 3082 2082
Zobowigzania warunkowe ogblem 3082 2082

Udzielone gwarancje na dzieh 31 grudnia 2017 § 2016 rokw:

66 ;




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2617 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski (PLN)

Poziom zaokragtesn: wszystikie kwoly wyrazone 53 w tysigeach Hotych polskich (o ite nie wskazano inaczej)

- gwarancja naleiytego usunigcia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 1., na kwofe
2.070 tys. zt, dla Spodidrielni Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko" w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na realizacje budowy budynku migszkainego
wiglorodzinnego A" przy ul. Jugostowianskiel, wazna w okresie od 01 wrzesnia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku.

- gwarancja naleiytege usuniecia wad | usterek Nr 280000118023 z dnig 2%.09.2016 1., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spoidzieini Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko" w zwigzku z umowg o wspdlinym
przedsiewzieciv z dnia 19 wrzednia 2004 roku, na redlizacje przedsiewzigcia inwestycyjnege o
nazwie ,Goctaw — Wilga Vi | Vi, waina w okresie od 01 paidziemika 2014 roku do dnia 30

wrzesnia 2019 rokuy.

POIOSTALE IOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Iaberpiecrenie kredylu odnawialnego

W dniu 14 marca 2014 roku Spéika zawarta z BOS Bankiem S.A, umowe kredytu odnawialnege na

kwate 1 500 tys. zt. Kredyt ten jest zabezpleczony:

1. Pemomocnictwem do rachunku biezgecego i innych rachunkéw w BOS Banku
2. Wekslemin blanco z deklaracja wekslowqg

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, 1. 200 tys. zt

W dniu ¢ lutego 2018 roku do powyzsze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2 przedituzajgey okres
wykorzystania kredytu do dnia 25.02.2019 roku oraz zwiekszajgcey limit do 3 000 tys. zt

Iaberpieczenie poiyczki hipolecznej

Spéika posiadata na dziefs 31 grudnia 2017 roku zobowigzania warunkowe z tytutu umowy
pozyczki hipotecznej udzielone]j przez Bank Ochrony $rodowiska $.A., z siedzibq w Warszawie na
refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank 3.A., z siedzibg w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt, Kwota
do sptaly na dzieft 31.12.2017 roku wynosita 1 286 tys. zt.

Jej oproceniowanie jest zmienne | stanowi sume stawki bazowe] WIBCR 3M i statej marzy banku,

wynoszgceej 3.0 p. p. Sptata ma nastapid do 30 wizesnia 2019 .
Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekqg tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nisruchemosdci potozonej w gm. Lesznowola,
miejscowoié Nowa Wola, dla ktdre] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste
nr WA1/00024371/5. WAT1/00024370/8, WATI/00024377 /7, WATI/00024376/0,
WATI/D0024373/9, WATI/00024369/8, WATI/00024372/2, WA11/00024374/6, WAT1/00024375/3,
WASM/00432381/3,

2. Cesjq praw z polisy ubezpleczenia nieruchomaosci od ognia i innych zdarzenh losowych,




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)}

Poziom zaokraglerk wszystkie kwoty wyraZone sa w lysigeach ziotych polskich (e ile nie wskazano inaczej}

3. Wekslem wiasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjg wekslowa,

4. Petnomocniciwem do rachunku biezgceego 1innych rachunkdw w BOS S.A.

Labezpieczenie obligacii na dzien 31.12.2017 roky

W dniu 24 lutege 2017 roku Spétka dokonata emisit | przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych
obligacji zwykiych na okaziciela seri ,C", o wartoci nominainej réwnej cenie emisyjne]
wynoszgeej 1000 zt kazda,

Iabezpieczeniem roszczens posiadaczy obligacji serii C ED invest 5.A. sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych |1 12 Ekspekiatywach Garary
wynikgigeyech z uméw Spotki ze Spoéldzienig Mieszkaniowg Goctaw Lotniske 7z siedzibg w
Warszawie na budowe lokaii mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycii Iskra Vi,
Urmnowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziakajgeym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 15.09.2016 roku taczng wartosé wyiej wymienionych Ekspekiatyw, na
podstawie operaiu opisanege w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyzsza suma  zobezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zostawami rejestrowymi

okretlona zostada na 15.000.000 zt {stownie: pietnascie miliondw zHotych).

Zobezpieczenie roszczen shrony umowy o wspdlnym przedsiewzleciv na dzien 31.12.2017 roky

s W dniu 11 kwiefnia 2017 roku, na mocy umowy 0 wspdlnym przedsiewzieciu zawartej w dniu
18 grudnia 2007 roku ze Spotdzeiniq Mieszkaniowq ,Goctaw — Lotnisko™, zostata przez ED
invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigeca zabezpieczenie roszczen
Spétdzieini wynikajgeych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umdw redlizacyjnych z
nabyweami lokall, na sume 3% wartoici przedmiotu umowy dia etapu Il bud. C.FB,D Iskra Vi,
1. ok. 1 555 tys. zt.

e W dniu T sierpria 2017 roku, na mocy umowy o wspoinym przedsiewzieciu zawarte] w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,Goctaw ~Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigea zabezpieczenie roszczen
Spéidzeini wynikajgeych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabyweami lokali, na sume 3% wartoscl przedmictu umowy dia efapu I bud, E Iskra VL 1, ok.
929 tys. zt.

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJ! ORAZ PORECZEN

Od jednostek powigzanych wylqgczonych z konsolidacji:

Otzymanych gwaranci | porecreh od znaczgcego Inwestora 3 351 3351

Od porostalych fednostek:

Otrzymanych gwarancg]i de minimis BGK ‘?OOI 200

) B



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 ! Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyratone 53 w fysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
1Zobowiqzuniu warunkowe ogdiem I 4 251 I 4251

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku 1 31 grudnia 20146 roku:

- gwarancia nalezytege usuniecia wad 1 usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 1. na kwote 1
746 tys. 71 od Przedsiebiorstwa Produkeyjne - Ustugowego ,Redox™ Sp. z 0.0., w zwiqzku z umowg
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycli pn. Zespdt mieszkalny
wielorodzinny z ustugami | garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul.
Jana Nowaka Jeziorafiskiego wraz z budowqg ul. Jana Nowgka JeZioranskiego na odcinku od ui.
Burzyfiskiege do wiczdu na osiedle Wilga Vil zad. 8 , wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku
do dnia 30 wrzebnia 2019 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecica wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote

1 605 tys. 2t od Przedsigbiorstwa Produkcyjno - Ustugowego Redox” Sp. z 0.0, w zwigzku z
umowqg nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na redlizacje robdét budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycii ,iskra Vi budynek A przy ul. Jugostowianskie}", wazna w okresie
od 1 wrzednia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku,

Ponadio wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2017 1 2016 roku Spotka Ed invest S.A. posiadata
otrzymang gwarancje de minimis BGK do wysokobci 60% kwoty kredyiu otrzymanego z BOS S.A.,
1. do 900 tys, zt.

4.27. RYIYKO DOTYCIACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Giéwne instrumenty finansowe wysiepujace w Spdice fo poiyczka stuzgea pozyskaniu
frodkdw finansowych na dziatalnoi¢ Spdtki, zobowigzania z fytutu wyemitowanych obligaci,
urnowy

leosingu finansowego, frodki pienieine oroz lokata krétkoterminowa. Poza wymienionymi
powyiej Spdtka posiada insfrumenty finansowe w postaci naleznoici | zobowigzan z tytuty

dostaw i ustug.

Ryzyko stép procentowych

Spéka ctizymata poiyczke hipoteczng oproceniowang wedtug zmienneg stopy procentows;,
oraz posiada zobowigzania z tytuty leasingu, dia kidrych odsetki skalkulowane sg w oparciv o

ctugeokresowe state stopy procentowe,

Analiza wrailiwosci na ryzyko waivtowe

Spotka nie przeprowacdza fransckcji rozliczanych w walucie oraz nie  posiada kredytdw i

pozyczek w walucie innej niz PLN.

7%/
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Nazwa Spolkh: ED INVEST 8.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zéoty polski (LN}

Poziom zaokraglert: wszystkie kwoly wyraZzone sa w tysigcach 2iotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Ryzyko kredyltowe

Ryzyko kredytowe stanowi o braku mozliwodci wywigzywania sie z zobowiqzan przez wierzycieli

Spoiki.

Spotka na piezgeo monitoruje wszelkie zaolegloici w regulowaniu ptatnosci oraz dokonuje

transakci z kontrahentami o potwierdzonej wiarygodnoicl.

Obszary, w ktérych to ryzyko powstaie sq nastepujgee:

Naleinosc z tytutu dostaw i ustug oroe pozostade naleinoici

finansowe 13 972 27 180
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 21159 3240
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i :
poreczer 3083 3083
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 38214 33523

Ryzyko zwigzane ze Srodkami pienieznymi 1 lokatami bankowymi

Spétka gromadz i lokuje Srodki plenieine w bankach, kidre w opinit Zarzgdu sq wiarygodne.

Dlatego ryzyke zwigzane ze Srodkami pienieznymi i lokatami bankowyr uznaje za nigistotne.

Ryzyke zwigzane z inwestycjomi w diuine papiery warlfo$ciowe | jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spotka nie posiada inwestycji w diuzne popiery wartoiciowe 1 jednostki uczesinictwa w

funduszach inwestycyjnych.
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Nazwa Spoiki; ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Walufa sprawozdawecza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragler:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

Ryzyko kredytowe zwiqzane z naleinosciami z tytutu dostaw i uslug oraz pozostalymi

naleinosciami finansowymi

ek \m\%}&@

i ule 4

Naleinofci krétkoterminowe:

Nateinosci z tytutu dostaw 1 ustug 10 283 2333 26 457 2333
Odpisy aktudiizujgce wartosé naleinoici z

tytuty dostaw i ustug (-] =20 -2 333 - -2 333
Naleinoéci z fylutu dostaw i usiug netto 10243 - 24 457 -
Pozostate noieinoici finansowe 40 50 75 -
Odpisy aktuaiizujgce wartosé pozostatych

naleznodci {4 - -50 - _
Pozostale naleinos$ci finansowe netio 40 - 75 .
Naleinoici inansowe 10 303 - 26 532 -

A 1

Naleinoici krétkoterminowe ralegle:

do 1 miesigca

od 1.do é miesiecy

ol 6 do 12 miesiecy

powyze] roky

Zalegte naleinosci finansowe

Inaczng czgs¢ transakeji sprzedazy produktdw i ustug Spdtka dokoruje na podstawie przedpiat,

IZdaniem Zarzgdu ryzyko kredytowe zwigzane z naleinoiciami z tytuiv dostaw i ustug oraz

pozostatymi naleznosciami finansowymi Jest nieznaczne,

- //{;/




Naxwa Spoiki: ED INVEST S.A.

COkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2077 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone 53 w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Ryzyko plynnosci

e
Stan na 31.12.2017 ]
PoZyczki 494 741 421 _ 1277
Diuzne paplery wartoiciowe 24636 2 636
Leasing finansowy 130 54 452 4636
Kaucje zotzymane 305 1 342 1 648

Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

finansowe 5385 5385
Ekspozycia na ryzyko plynnosci

razem 6315 795 4 472 - - 11 582
Stan na 31.12.2016 _

Pozyczki - 428 1692 - - 2120
Dtuine papiery wartoiciowe - - - - - -
Legsing finansowy 34 35 79 - - 148
Kaucje zafrzymane 396 - - 355 - 7514

Zobowigzonia z tytuty dostaw i
ustug oraz pozosiate zobowiqzania

finansowe 6 781 - - - - 6 781
Ekspozycja na ryzyke pltynnoici
fazem 7211 463 1771 355 - 9 800

W ocenie Zarzqdu Spotka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwalajgeq na terminowe
regulowanie bieiqoych zobowiqzan., W celu ograniczenia zagrozen utraly ptynnosci Spétka
analizuje | zarzgdza pozyciq ptynnosci, prognozuje spodziewane i potencjaine wptywy | wydatki.

Spotka zarzqdza kapitatern, aby zapewni¢ zdolnoid kontynuowania przez nig dziatalnoici craz
oczekiwang sfope zwrofu dla akcjonariuszy 1 innych podmioidw zainteresowanych kondycig
Spotki, Spdtka monitoruje poziom kapitaty na podstawie wartodci bilansowej kapitatéw wiasnych.

$potka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.

Larzqdzanie kapifaiem
Spotka zarzqdza kapitalem w celu zapewnienia bezpiecznych wskainikdw kapitatowych, kiére

wspieraiyby dziatainoié operacyjng Spotki | zwiekszaty fej wartos dia akcjonariuszy oraz innych
podmiotéw zainteresowanych kondycjq finansowq Spotki.

Spoika  monitoruje poziom kapitolu na podstawie wartosci bilansowe] kapitatdw wiasnych.
Spétka zarzqdrza sirukiurg kopitatowg | w wyniku zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza
do nigj zmiany.

W celu utrzymania ub skorygowania strukiury kapitatowej Spéika moze wypiacic dywidende
akcjonariuszom, zwrdcié  kapitat  akcjonariuszom  lub wyemitowad  okcje. W okresach
sprawozdawezych zakofczonych 31.12.2017 roku i 31.12,2016 roku nie wprowadzano  Zadnych
zrmian do celdw, zasad i procesdw obowiqzujgeych w tym obszarze. Spétka zaomierza spitacad

bieigce zobowigzania z tytutu kredytu w BOS Banku z uzyskanych wplat ze sprzedazy tokali w

e
i }?\; ////

realizowanych i zreglizowanych inwestycjach.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: Zloty poiski (PLN}
Poziom zaokraglert: wszysthie kwaly wyrazone sa w tysigcach ztotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}

4.28. INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

Przedsiebiorsiwo Produkeyino-Ustugowe "Redox” $p. 2 0.0,

Przedsiebiorstwo Produkcyino-Ustugowe "Redox” Sp. z c.0. jest podmiotem powigzanym z Ed
invest S.A. poprzez powigzanid osobowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spdtki | posiadajq ponize]
progu 20% akcfi i glosow na Walnym Zgromadzeniu 1 sq Cztonkami Zarzgdu Spotki. Osoby te
ponadte sq cztonkami lorzqdy | jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa  Produkcyjno-
Ustugowego REDOX 3p. z o.0., a fakze jedynymi czionkami zorzqdu | jedynymi udzotowcaomi
spotki Redox invest Sp. z o.0., a takze komandytariuszami postadaigeymi kaidy po 49% udzictéw
w spotce Przedsigbiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0, Spdtka Komandytowa.
Stosownie do art. 380 § 1 ks.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode
Spotki na uczestniczenie w ww. spbtkach kenkurencyinych jake wspdlnicy | cztonkowie organdw
ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzgdu Spéikl.

Cztonek Rady Nadzorcze] Spotki — Pani Edyta Ryfel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdice Redox
tnvest Sp. z 0.0., ktdrych jedynymi wspdlnikami i cztonkami zarzqadu sg czionkowie Zarzgdu Spotki -

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasiiewski.

Swiadezenia na rzect personelu kierowniczego

Wynagrodzenia Zarzgdu 1280 1020

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 432 271

$wiadczenia razem 1712 1291
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowyim:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdaweza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglerd:

wszystkie kwoty wyratone s3 w tysigeach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef)

4.29. WYNAGRODIZENIA CZLONKOW ZARIADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZLtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZES Z TYTULU PEENIENIA FUNKCJ
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2017 ROKU

Wynaogrodzenia cztonkow Zarzqdu

Zofia Egierska 425 23 448
Jerry Dyrcz 425 371 462
Marek Uzdowski 185 ~ 185
Ibigniew Wasilewski 185 - 185
Razem 1220 50 1280
Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorcze|

Bohdan Brym 74 12 88
Henrvk Kacprzak &7 11 78
Edyta Ryiel 58 7 65
Krzysztof Mikotajczyk 58 ? &7
Barttomiegj Bieleninnik 58 9 67
Robert Hjotek 58 7 67
Razem 375 57 432

WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARIADU | RADY NADIORCZES Z TYTULU PELNIENIA FUNKCI
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12,2016 ROKU

Wynagroedzenia czionkow Zarzqdu

_ Iofia Egierska 360 24 384
Jerzy Dyrcz 360 36 396 |
Marek Uzdowski 120 - 120
Ibigniew Wasilewski 120 - 120
Razem 960 601 1020
Wynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorczef
Bohdan Brym 48 8 56
Henryk Kacprzak 42 7 49
Edyia Rytel 36 5 41
Krzysziof Mikolajczyk 36 [ 42
Barttomie] Bisleninnik 36 é 42
Robert Fiotek 34 4 42
Razem 234 38 272
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqecach Hotych poiskich (o Ife nie wskazano inaczej}

INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZLONKOM ZARZIADU |

RADY NADZORCIE!

Zofia Egierska 53 23
Jerzy Dyrcz 83 30
Razem 136 53
Zaliczki wyptacone crfonkom Rady Nodzorcze|

Razem - -
Razem 134 53
Stan niesptaconych zaliczek na dzier 31 grudnig 2017 roky

Zofia Egierska 20 -
Jerzy Dyrcz - -
Razem 20 -

Crronkowie Zarzadu i Rady Nadzorcze] na drien publikacji raportu za rok obrotowy 2017 posiaddii
nastepujqce ilosct akcji:

Zofia Egierska 3570783
Jerzy Dyrcz 2 629 018
Marek Uzdowski 2003 100
Ibigniew Wasilewski 2003 100
Robert Fijotek* 285762
| Razem 10491 743

*na podsiowie zawiadomienia akcjonariusza o itosci posiadanych akcil z dnia 2 lutego 2018 roku.

4.30. IATRUDNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

L
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do

Pracownicy umystowi 14 14

Pracownicy fizyczni - _

Rarem 14 14
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Nazwa Spéikl: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym; 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (FLN)
Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zletych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

ROTACJA KADR

Liczba procownikdw przvietych __ -

Liczba pracownikéw zwolnionych 1

4.31.  WYNAGRODIENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 24 19
Przegigd sprawozdan finansowych 35 35
Doradziwo rachunkowe -

Pozosicte ustugl 3 8
Razem 62 65

Umowy zawarte na badanie | przeglgdy sprawozdan finansowych za 2017 rok:

* umowa z SWGK Audyt Sp. z 0.0, [zawarta 19 kwietnia 20171} obeimujgca przeglqd
sprawozdania finansowego za | kwartat 2017 ¢ - fermin  redlizacji do 8 maja 20171,
wartoié netto - 11 tys. .,

e Umowaz Grant Thormion Polska Sp. z 0.0. sp .k, (zawarta 5 czerwea 2017 1) obejmuigea:

- badanie sprawozdania finansowego za 2017 rok - termin realizacji dol19 marca 2018r.,
wartosé netto — 24 tys, zt.,

- przegiqd sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 201 7r. do 30 czerwca 2017 1.
- termin realizacji do 21 sierpnia 2017 1., warte$¢ netto — 13 tys. zt.,

- przeglgd sprawozdania finansowego za okres od 1 lipca 2017r. do 30 wrzeinia 2017 1. ~

termin realizacji do 13 fistopada 2017 r., weartosé netto — 11 tys. zt.

Umowy na pozostate ustugi w roku 2017:

s zZlecenie wykonania ustugl przez SWG Podatki Sp. z 0.0. z dhia 29 marca 2017 roku na
opracowanie dokumerntacii cen transferowych za 2016 rok - termin redlizacji 31 maja

2017 1. — wartosé netto 3 tys. zt.
Umowy zawarte na badanie | przeglqdy sprawozdanh finansowych za 2016 rok:

+ umowa z SWGK Audyt Sp. z 0.0, {zawarta 14 marca 2016r.) obejmujgeca:
- badanie sprawozdania finansowego za 2016 r. - temin redlizacii do 28 lutego 20171 ., wartosé

nefio — 19 tys. zh;




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 1.01-31.12.2077 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLNj

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysiagcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef)

- przeglgd sprawezdania finansowego za Wl kwartat 2016 . fermin realizacfi do 31 paidziernika
201ér., wartosd neto — 11 tys. zh;
- przeglagd sprawozdania finansowego za | pdhocze 2016 r. - termin  reglizacji do 10 sierpnia
2014r., wartodé netto — 13 tys. zt;
- przeglad sprawozdania finansowego za | kwartat 2016 1, - termin realizacji do 5 maja 201 6r.,

wartosc netto — 11 tys. zt.
Umowy na pozostate ustugi w roku 2016:

e umowa z SWG Audyt Sp. 7 0.0, zawarta 17 grudnia 2015 roku na wydanie opinii
niezaleznego Biegtego Rewidenta w zokresie ustalenia charakieru Srodkdw na budowe
urzgdzerh wodno-kanalizacyinych [przytqcza wodociqgowego przy inwestycji skra Vi
bud. Al- fermin reaiizac]i 15 stycznia 2016 r. — warto$é netto 4 tys. z.

s umowa z SWG Audyt Sp. z 0.0, zawarta 30 wizednia 2016 roku na wydanie opinii
niezaleinego Biegtego Rewidenta w zakresie ustalenia charakieru srodkdw na budowe
urzgdzen wodno-kanalizacyjnych {przewodu wodociqgowego przy inwestycji Wilga Vil
zad. 8)- termin redlizacii 7 paidziemika 20146 r. - wartosé netto 4 tys. zt,

s zlecenie wykonania ustugl przez SWG Podatki Sp. z 0.0. z dnia 21 marca 2016 roku na
opracowanie dokumentacji cen transferowych za 2015 rok — termin realizacji 31 maja

2016 r. — wartosé netto 3 tys, zt.

4.32. IDARZENIA PO DACIE BIEANSU

Polaczenia, przejecia, zaloienia nowych podmiotow zaleinych

W okresie od zakohczenia roku obrotowego 2017 do czasu publikaci sprawozdania finansowego

nie nastgpity potgczenia, przejecia oraz zatozenia nowych podmiotdw zaleinych, ani inne istotne

zolarzenia.

4.33. KONTYNUACJA DIIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone przy zatoieniu kontynuowania dzictalnobci
gospodarcze] przez Spétke przez okres co ngmniej 12 miesiecy od zakoficzenia okresu
sprawozdowczego. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie strienia

okolicznoici wskazujgeych na zagrozenie kontynuowania dziatalnoici.

W7 Vi



Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A,
Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01,07-31,12.2017 Waluta sprawozdawera; zioty pelski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach zfotych pelskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.34. WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZIONE NA EURO

%

Kurs obowigzujgcy na ostaini dzien okresu 4,170% 4,424

Kurs Sredni w okresie, obliczony jako Srednic arytmetyczna kursow
obowigzujacych na ostaini dzien kazdego miesigca w danym

okresie 4,2447 4,3757
4,4157 4,5035

NajwyZszy kurs w okresie z dn, 02.01.2017 zdn, 06.12.2016
4,1709 4,2355

Nainizszy kurs w okrasie zdn. 29.12.2017 | zdn, 04042016

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ I PRZELICIENIEM NA EURO NA DZIEN 31.12.2017

Rachunek zyskow i sirai

Przychody ze sprzedaiy 48 599 37 425 11 449 B 553
Zysk {strada) z dziatainodc] operacyine] 3 462 | 647 816 376
Iysk {strato) przed opodatkowaniem 3277 1243 772 289
Iysk (strata) netto z drigicinoic kontynuowane] 2564 939 604 | 215
Lysk {strata) nelio 2 564 939 604 215
Zysk {strata) na jedng akcle zwykig (w PLN / EUR) 0,21 0.08 0,05 0,02
Rozwodniony zysk {strata) na jedng akcje zwykiq

{w PLN / EUR] 0,21 0,08 0.05 0.02
Rachunek przeplywéw pienieinych

Srodki pienieine netto z driataingicl operacyjne] 7 163 5064 4 043 1157
$rodki plenieine netfo wykorzystane w

dzratalnosci inwestycyinej 61 -9 14 -2
$rodki pienigine netto z drdatainosc inansowej 675 -10 138 159 -2 317

Imiana netto stanu frodkdw pienieinychiich
ekwiwdlentow 17 89% -5 083 4217 -1 162

Sredni kurs PLN / EUR* - - 4,2447 4,3757




Nazwa Spéiki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 | Waluta sprawozdawcza: | oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraZone sa w tysiacach zlfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
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Bilans

Aktywa 120 394 70784 28 866 16 000
Zobowigzonic diugoterminowe 11028 3888 2442 879
Zobowigzania krotkolemminowe 55 242 14 850 13243 3357
Kapitat wiasny o 54 126 52 046 12 977 11764
Kapiat podsiawowy _ 435 635 152 144
Liczba gk 127050541 12705054 12705054 12 705 054
$rednia wagona liczba akci zwyktych 12 386 6871 12 386 687 12 386 687 12 386 687
$rednla wazona rozwodniona liczba ckeli zwyktych 12 386 687} 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Warto§¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR] 4.37 4,20 1051 0,95
 Zadeklarowana fub wyptacona dywidenda na
| iedng akcje (w PLN / EUR) 0.03 0,10 - 0,02
kurs PLN / EUR na koniec okresu™ - - 4,1709 4,424

POBPISY WSZYSTKICH CIEONKOW ZARZADU

o

Zofict Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

Marek Uzdowski, W[?:eprezes Zarzgau

Akee

Zbilgniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Podpis osoby. kiore] powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

%

Maria Kamecka - Kiszkiel, Ksiggowa

Warszawa, dnia 20 marca 2018 roku
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