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ROCINE SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZIA ROK 2017

1. Informacje o spélce, podstawowej dzicdalnoici i charaklerystyka dzialainoici w roku

obrotowym

ED invest S.A. z sieczibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powsiata z przeksziaicenia
spoiki BEd Invest Sp. z 0.0. - akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Spoika
prowadzi dzictalnoic na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spétek Handlowych.
Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sqd Rejonowy dlo m.st. Warszawy w Warszawie, XIli Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000321820, Spdfce nadane numer statystyczny REGON  012820030. Akcje ED Invest 5.A. sqg nofowane

na Warszawskiel Gietdzie Papierdw Wartosciowych.
Spétka nie posiada oddziatdw.

Podstawowym przedmiotem dzigtalnodci ED invest S.A. jest wykonywanie robdt budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41207).

Czas trwahio Spéiki Jest nieoznaczony.

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok sporzqdzone zostalo zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, 1. Miedzynarodowymi Standardami  Sprawozdowcezo$ci Finansowe] (MSSF) oraz
wwigzanymi z nimi interpretacjomi  ogtoszonyml w  formie  Rozporzgdzeh Komisi  Europejskie]

obowigzujgcymi na dzien 31 grudnia 2017 roku.,
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Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone w sposdb zapewnigjgey pordwnywalnosé z
danymi zo poprzedni rok obrotowy z zastosowaniem tych somych zasad rachunkowoici i metod
obiiczeniowych oroz odzwierciedla w sposdéb prawdziwy, rzefeiny i jasny sytuacje majatkowq i

finansowaq Spdtki oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze sprawozdanie z dzictalnoici Spdki zowiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnied oraz jej

sytuacii, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
Rokiem obrotowym Spdéiki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zakiadowy Spotki wynosi 635 252,70 z+. [ jest podzietony na 12 705 054 akcji.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok sktad Zarzgdu Spéiki byt nastepujqey:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,

Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,
Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W frakcie roku obrotowego 2017 nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Na dziers sporzadzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok sktad Rady Nadzorcze] Spdtki byt

nastepujgey:

Bohdan Brym - Przewodniczacey Rady Nadzorczej,
Hemyk Kacprzok - Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorcze),
Edyta Rytel - Sekretorz Rady Nadzorczel,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fiotek - Cztonek Rady Nadzorcze],

Barttomie] Bieleninnik - Czionek Rady Nadzorcze),

W #rakcie roku obrotowego 2017 oraz do dnia sporzgdzenia ninlejszego sprawozdania nie nastgpity

zmiany w skiadzie Rady Nadzorcze] Spofki.

Spétka jest polskim przedsigbiorstwem ustugowym prowadzgeym dziatainesé inwestycyjno-budowlang,

reclizuigcym budownictwo wiglorodzinne mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W 2017 1. Spotka kontynuowaia realizacie budowy:
e przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy Ul Jfugostowianskie] — osiedle rmieszkaniowe
wielorodznne ,, Jugostowianska™- lskra VI etap |l {budynki B.C.D i F)
rozpoczeta reglizacje budowy:
e nastepnego etapu Iskry Vi (budynek E).
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Ww. inwastycje objete zostaly dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerckie dziatania na forach internetowych. ich

gidwny cel stanowito pozyskanie nabywcow.

Spétka nie prowadsl prac w zakresie badaoh i rozwoju.

Spotka nie stosule rachunkowoici zobezpieczen.

2, Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniv finansowym za 2017 1., w szczegdinosci opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym
charakterze, majgcych znaczqey wplyw na drialaino$é emitenta i sprawozdanie finansowe, w tym na
osiqgniete prrez niego zyski lub ponlesione straty w roku obrotowym, a takie omébwienie perspekiyw

rozwoju dzictalno$ci emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wielkoici ekonomicino-finansowe

Sprawozdanie z sytuaciji finansowej

Akhywa
Aktywa trwale 2 608 891 1717
Rzeczowe akiywa trwate 632 186 446
Noleinosci 23 - 23
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1963 662 1291
Diugolerminowe rozliczenia miedzyokresowe - 43 -43
Aldywa obrotowe 117 788 469 893 47 895
lapasy 2 543 B 265 -2 722
Naleznosci z fytutu umdw o ustuge budowiang 79 009 32767 46 242
F Naleznosci 2 tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleinoscl 13972 27 180 -13 208
Nalefnosci z tyluiu bleigeego podatku dochodowego - 331 -331
§rociki pienieine i ich ekwiwalenty 21 159 3260 17 899
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1105 1090 15
Aklywa razem 120 396 70 784 43 612

Stan rzeczowych akiywdw trwatych wynosit na dziefy 31 grudnia 2017 roku 832 tys. 74 i zwiekszyt sie w
poréwnaniu do stanu na koniec 2016 roku o 23%,8%.

Akiywa z tylutu odroczonege podatku dochodowego na koniec 2017 roku, w pordwnaniv do stanu na
koniec 20146 roku, zwiekszyly sig o 195%, gtdéwnie w wyniku oszacowania aklywa na strafe podotkowq.
Wartodé zapasdw na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosta 2 543 tys, z# | w pordwnaniu do stanu na dzien
31 grudnia 2016 roku zmniefszyta sie 0 51,7%. 1]. 0 kwote 2 722 tys. zi.

Stan naleinosci z tytutu niezakonczonych umdéw o ustuge budowlang na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynosit 79 009 tys. zt. | w pordwnaniu do stenu na dzien 31 grudnia 2016 roku wzrdst o 141,1%, na co

wplyw miat wzrost zaowansowania wycenianych konirakiGw divgoterminowych.
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Stan nalenoscl z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostatych naleznodci na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynosit 13 972 tys. zt, w pordwnaniu do kohca 2016 roku zmniejszyt sie © 13 208 tys. 7t gldwnie w wyniku
rozliczenia budowy osiedia Wilga Vil zad. 8.

Stan Srodkéw pienieinych na dzieh 31 grudnia 2017 roku wynosit 21 159 tys. zt | zwigkszyt sie w

poréwnaniu do kohca 2016 roku o 17 899 tys. 2t

PasywaQ
Kaphat wiasny 54126 52 046 | 2080
Kapitat podstawowy 435 435 -
Akcie / udziaty wiasne -1192 -1 192 -
Ropitat zapasowy 50 856 50 856 -
Pozostate kapitaty 12463 808 455
Niepodizielony wynik finansowy 2 564 239 1 625
- 2ysk {stratq) z ot ubleglych - - -
- 2ysk {strata) netio bleiqcego roku 2 564 239 1 625
Iobowiqzania &6 270 18 738 47 532
Iobowigzania divgoterminowe 11028 3888 7140
 Dtugoterminows kredyty | poiyczki 42 1692 -1 650
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisii obligaci 246361 - 2636
Pozostate clugoterminowe zobowigzania finansowe 452 79 373
Pozostale zobowigzania divgoterminowe ~kc_xucie t 342 355 287
Rezerwa 7 iviutu odroczonege podatky dochodowego 3 694 1 4690 2004
Zobowigzania | rezerwy z tytuty $wiadczeh pracowniczych _ 59 72 -13
Dlugelerminowe rozliczenia migdzyokresowe 2803 - 2803
Zobowigzonia krotkoterminowe 55 242 14 850 40 392
Krotkoterminowe kredyty | poiyczki 1 235 428 807
Pozostate krdikoterminowe zobowigzania finansowe 184 69 115
Tobowiczania krotkoterminowe 2 tyiuty dostaw T ustug 5385 6781 -1394
Iobowigzania z tyluty umowy o usiuge budowlang 10 543 1457 %086
Pozostate zobowigzania krdtkoterminowe _ 475 4781 -3
Zobowigzania | rezerwy Z tytutu Swiadczen pracowniczych 120 128 -8
Pozostate rezerwy krétkolerminowe _ 231 19 212
Krétkoterminowe roziczenia miedzyokresowe 37 D63 5 490 31 579
Pasywd razem 120 396 70 784 49 612

Stan kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnia 2017 roku zwigkszyt sie w pordwnaniu do kofica 2016 roku o
4,0%.

Stan diugoterminowych kaugji na dzien 3t grudnia 2017 roku w pordwnaniu do stonu na dzien 31
grudnica 2016 roku zwigkszyt sie 0 278,03%.

Rererwa z tytulu odroczonego podatky dochodowego zwigkszyta sie o 2 004 tys. zt w stosunky do
kofica 2016 roku gidwnie w wyniku wyceny koniraktdw diugoterminowych (uiworzenie rezerwy).

Sten gdlugoterminowych zobowigzan z tylutu swiadczeh pracowniczych na dziefh 31 grudnia 2017 roku
w pordwnaniy do stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku zmniejszyt sie o 18,06%.

Sion zobowigzan z tyfutu kredytéw | pozyczek (diugoterminowych i krétkoterminowych) na dzief
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31 grudnia 2017 roku wynidst ¥ 277 tys. zt | zmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na kontec 2016 roku ©
39.8% .

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (diugoterminowych i krétkoterminowych) z tytutu leasingu
na dzieh 31 grudnic 2017 roku zwiekszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2016 roku o 488 tys, zt w
wyniku zowarcic nowych umow leasingu.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw | ustug na dzien 31 grudnia 2017 roku zmniejszyt sig  pordwnaniu do
kohica 2016 roku o 20,58%.

Stan zobowiqzah z tytutu niezakohczonych uméw ¢ ustuge budowlana na dzien 31 grudnia 2017 roku
zwiekszyt sie w poréwnaniv do kohca 2016 roku o 9086 tys. zt w wyniku wyceny koniroktow
dtugoterminowych.

Stan pozostcdych zobowigzah krdtkoterminowych na dzied 31 grudnia 2017 roku zmniejszyt sie
pordéwnaniuv do kohica 2016 roku o 0,63%.

Stan rezerw krétkoterminowych z tyiuty Swiadczery pracowniczych na dziehr 31 grudnia 2017 roku
zmniejszyt sie poréwnaniu de kohca 2016 roku © 6,25%.

Stan krétkoterminowych roZliczef miedzyokresowych {wptacone zaliczki} na dzier 31 grudnia 2017 roku

zwiekszyt sie © 31 579 tys. zt.

Rachunek zyskéw i strat

Dziatalnosé kontynuowana
Przychody re sprzedaiy 48 59% 37 425 11174
Przyvchody ze sprzedazy produkiow 2127 T 501 626
Przychody ze sprzedaiy ustug 45 843 35924 2919
Przychody 7e sprzedady towardw i materiatdw 629 - 629
Koszt wlasny sprzedaiy 3¢ 252 29 076 10176
Koszt sprzedanych produkidw 2377 1970 407
Koszt sprzedanych usfug = _ 36 259 27 106 9153
Koszi sprzedanych fowardw i materiotéw 616 - 616
Zysk (sirata) brutio ze sprredazy @ 347 8 34% 998
Koszly sprzedaiy 1064 1008 56
Koszly ogdlnego zargdu 4 740 4196 544
Pozostate przychody operacyine 500 641 -141
Pozostate koszly operacyjne 581 2139 -1 558
Zysk {strota) z dzialalnosci operacyjne] 3 462 1647 1815
Przychody finansowe 200 75 125
Koszty finansowe 385 459 -74
2ysk (strata) przed opodatkowaniem 3277 1243 2014
Podatek dochodowy 713 324 389
fysk (strata) netto 2564 239 1625
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W 2017 roku ED invest 5.A. osiggneta wynik finansowy netto 2 564 tys. zi, 1. wyzszy niz w 2016 roku o 1 625
tys. #.

Wynik na dzicialinosci operacyine] za 2017 wyniodst 3 462 tys. zt, 1j. byt wyiszy niz w 2016 roku o 1 815 tys.
2k,

Na dzigtalnoici finansowe] Spodtka poniosta strate w kwocie 185 tfys. zt.

Rachunek przepltywdw pienieznych

.-

. o

Przeptywy plenieine netto z dziatalnoicl operacyjnej 17 143 5064
Przepilywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycying] &1 -9
Przeptywy Srodkéw pienieinych z dzigtalnoscl finansowsd 4675 -10 138
Przeptywy pienieine netio rgzem 17 899 -5 083
Srodkd pienleine § ich ekwiwalenty na koniec okresy 21 159 3 260

Na koniec 2017 roku Spétka posiadata Srodkl pienieine w wysokosct 21 159 tys. zt,

Opis czynnikbw i zdarzen, w fym o niefypowym charakierze, majgcych znaczgey wplyw na dziglalnosé
emitenta i sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku
obrotowym, a lakie oméwlenie perspektyw rozwoju dzialalnoici emitenta przynajmniej w najblizszym

roku obrotowym

Dzictalnosé w 2017 roku oparta byla na redlizac)i zaplanowanej sprzedaiy lokali mieszkalnych w
inwestycjl Iskra etap | bud. A, Iskra Vi etap Il bud. BD i CF oraz Wilga Vil zad. 8.
Redlizacja etapu || Osiedia Iskra VI, na budowe ktérege umowe z wykonawcq generalnym zawarto w
pierwszym kwortale 2016 roku, postepowaia réwniez w 2017 roku, naiomicst zakohczenie prac
budowlanych miato miejsce w lutym 2018 roku. Uzyskanie pozwolenia na uizytkowanie budynku BD
Spotka vzyskata 19 iutego 2018. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku CF planowane jest na 'l
kwartat 2018 roku.
W czerwcu rozpoczeto redlizacje Il etopu Csiedia Iskra VI — bud. E. Realizacja bedzie prowadzona do
stycznia 2019 1., uzyskanie pozwolenia na uiytkowanie przewidziano na fkw. 2019 1.
Jednoczeinie w il kwartale 2017 r. podpisane zostaly rzy umowy redlizacyjne:
1) ze Spokdzelnic Miesrkaniowqg Orlik Jantar na readlizacje inwestycjii o nazwie ,ORLK”,
Zlokalizowane] na warszawskim Goctowiu, przy ul. Rogalskiego.
Atrckeyinosé tego projekiu zapewni jego doskonate potozenie, skomunikowanie oraz
bezposrednio sgsiedztwo kompleksdw ustugowych, szkdt, przedszkoli. W | etapie planowane jest
ok. 180 mieszkan, lokale ustugowe na poziomie parteru | garaz wielostanowiskowy. Obecnle
trwojg proace projekfowe zmierzajgece do  uzyskania wymagonych  prawem  decyzii

administracyjnych. Zaplanowaneo réwniez I etap reciizac]i na ok. 60 mieszkanh.

| Pt
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2} ze Spdidzielnia Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko na realizacje inwestyc)i o nazwie WILGA"
Hokalizowanej przy ul. Inanieckiego. Redlizacja 260 mieszkan bedzie prowadzona w trzech
elopach. Obecnie trwojg prace przygotowawcze | projektowe do  uzyskania decyiji
administracyjnych.

Inwestycja zopewni bliskoi¢ centréw handlowych | rozrywkowych. W bliskim  sgsiedztwie
inwestycii znajdujg sie szkoty, basen, banki.

3) ze Spoétdzieinig Mieszkaniowq Orlik Jantar na redlizacie inwestycii o nazwie ,,ORLIK JANTAR",
ktdra bedzie redlizowana, przy ul. Jana Nowaka Jezdorahskiego. Projekt bedde zakiadat duzy
wybér mieszkan w rdinych metrazach.

W ramach  dwéch etapdw powstanie okoto 200 mieszkah. Obecnie trwajg prace
przygotowawceze zmierzaigee do uzyskania stesownych decyzji administracyjnych.
Terminy redlizacii w/w inwestycji zostang okrellone po vzyskaniu kolejnych pozwolen na budowe dia

poszczegbinych etapdw, co bedzie mioto wphyw na osiggane wyniki w kolejnych kwartatach,

Istotnym czynnikiem majgeym wplyw na realizacie kolejnych inwestycji jest konserwatywna polityka
bankdw w zakresie dostepnoici kredyidw dla osdb fizycznych oraz prrediuicigce sie procedury
bankowe.

Na wyniki finansowe Spoiki w przyszicici bedag miaty istotny wplyw pozytywne wyniki pozyskania réznych

rédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligac] jok tei kredytowania.

3. Opis istolnych czynnikéw ryzyka | zagroien, z okresleniem, w jakim stopniu Spéika jest na nie

naraionq

CZYNNIKI RYZYKA IWIAZANE I DZIALALNOSCIA EMITENTA

RYIYKO IWIAZANE 7 KONCENTRACJA DIIALALNOSCI OPERACYINES SPOLKI NA TERENIE AGLOMERACII
WARSZAWSKIE)

Obecnie wszystkie projekty budowlane Spéiki redlizowane sq na terenie aglomeraci warszawskie.
Spdtka na bietgeo analizuje rynek dzictalnoici budowianej i deweloperskiej w innych polskich miastach,
jfednakie korzysci piyngee z ekspans]i na inne rynki wyddajg sie ocbecnie Zarzgdowi niewspdtmierne w
stosunku do korzyscl, ktdre oferuje rynek aglomeraci warszawskie]. W zwigzku z fym w krétkim i Srednim
horyzoncie czasowym orzychody | zyski generowane przez Spdike bedg uzdleinione od sytuacji na
warszawskim rynku mieszkaniowym, Ewentualne pogorszenie keniunkiury na tym rynku moie mied
negatywny wptyw na dziatalnoi¢ i sytuacie finansowqg Spokl, jednakie Spdtka ocenia to ryzyko jako
niskie.

RYZYKO IWIAZANE 1 ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ IALEINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spotka zawarta 1w przyszioicl bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych nag
reclizacje projektéw budowlanych. Koszty fakich projekidw moga ulegaé zmianie wskutek wielu
czynnikdw, min. z uwagl na: (i) zmione zokresu projekiu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (i)
wzrost cen materiatdw budowlanych; {ifi) niedobor wykwalifikowanych pracownikdw lub wzrost kosziow

ich zotrudnienic; (ivl niewykonanie prac przez wykonowcdw w uzgodnionych terminach | w

R~




Nazwa Spélki: ED invest S.A

Olires sprawozdawery O5,01.31,12.201 7r. ] Waluta sprawoadaweza: oty polski (PLN)

Poziom rackryglen: wszysthie kwoty wyralone sq w tysigeach datych polsiich (o ile nie wskazane inaczef)

uzgodnionym standardzie akceptowainym dla Spdtki; (v] w zwiqrku z wprowadzeniem nowych
rozporzgozet  dolyczgcych  wielobranzowych  warunkdw  technicznych  wykohczenia  oraz
przekazywaonia obiektow. Istnigje réwniez ryzyko zwigzane z ulratg przezr wykonawcdw plynnoici
finansowe], co moze wplyngt na jakoss i terminowosé readlizaci zZleconych prac. Utrata plynnoici
fincnsowe] moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzié¢ do cotkowitego zaprzestania prac przez
wykonawce robdét budowlanych | spowodowadé konlecznoté jege zastgpienia. Wsrystkie opdinienia |
koszty zwiqzane ze zmiong wykonawcy wplyngd mogg negalywnie na rentownodc projekiu
budowlanego. Pomimo, iz Spdtka stara sie ogramiczac takie ryzyko poprzez ulrzymywanie
diugoterminowych relaci z grupg sprawdzonych wykonowcedw rebdt budowlanych, zagrozenie
ciggtoici i stobilncéci dziotania, w tym utrala plynneodci przez kidregokolwiek z wykonawcdw
redlizujgcych projekty moie negatywnie wplyngC na dzictalinodc i sytuacje finansowq Spoétki. Dia
wyeliminowania takich sytuac)i Spdtka prowadzi na biezgco ocene zdoinoiel wykonawcezych, referencii
i kondycji finansowej firm wykonawczych, kidrych ustugi sq konfraktowane, a takie monitoruje na
biergco zmienigjgce sie warunki techniczne wykonywania i projektowania obiekiow, diatego fez

moziiwosé wystapienie tego ryzyka Spdtka ocenia jako sredniq.

RYIYKO TOWARZYSIACE REALIZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke obarczone sg wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegolnosck: {I) nieuzyskanie lub podwaienie uzyskanych juz porwolen, zerwoleh lub innych decyz
administracyinych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz redlizaci projektdw budowlanych
zgodnie z planami Spoti, (i) nieprzewidywalne dziatania sasiadéw w zakresie prdb podwazania
prawomocnych decyzi budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie ich
uzyskiwania, {iif) opdinienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, [iv) istotny wzrost koszidw ponad
poziom zatozony w budzecie, (v} niewyptacalnoic vyykonawcéw Wb podwykonawcow, (vi] spory
pracownicze U wykonawcodw lub podwykonawcdw, {vii} nieszczesliwe wypadki IUb nieprzewidziane
frudnoéci techniczne, (vill] brak mozliwosci uzyskania pozwolehh umozliwicjgeych oddanie budynku do
vzytkowania iub innych wymaganych pozwoleh, (ix) ryzvko eweniuainych wad vjawnionych w okresie
rekojmi, ktéra Spéiko bedzie musicta usungcé na wiasny koszt {pomirmo, ze wady w okresie regkojmi
obiete s gwarancig firmy wykonawczej), jok réwniez {x) zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntéw | redlizacje projekiéw budowlanych. Wystgpienie kaide] z powyiszych
okolicznoiei moie spowodowad opdinienic w zakonczeniu projekiu, wzrost kosziow lub utrate
przychodéw z takiego projektu, o w niektérych przypadkach brak mozliwoici jego zakonczenia. Moie
to mieé negatywny wptyw na dzictaino$c i syluacje finansowqg Spdtki, ryzyko to w ocenie Spéiki jest

jednak niskie,

RYZYKO IWIAZANE I NIEKORIYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Reglizujgc kontrakly budowlane, Spdika przeprowadza (lub wymaga od kontrahentdw) andlize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycia. Ze wigledu na ograniczenia te]
analizy nie moina wykluczyé, i@ w frakcie reclzacji projektu budowlanego Spétka nopotka
nieprzewidziane jrudnosci, kidre mogq spowodowad opdinienie iub zwiekszys koszt przygotowania
gruniu pod budowe, takie jok np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrne, niewypaly, intensywne

zmicny pogodowe powodujgce nieréwnomierme podnoszenie | opadanie wod gruntowych. Czynniki

| W
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takie mogg miec wptyw na koszly tub harmonogram realizacji danege projektu budowlanego iub
wrecz uniemozliwiC jego redlizacie w planowane] formie. Moie o mieC negatywny wplyw ng

dziatainose i syfuacie finansowg Spotki. Spdtka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNYMi SIKODAMI PRZEWYZISZAJACYMI POLISY Z TYTURU UBEIPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spotke sq objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie
umow ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek pozaru, zalania iub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moie poniedd szkode, kidra moze nie
zostal pokryta w catoldci przez odszkodowanie z tytutu vbezpleczenia, w szczegdinoict z uwagi na fakt,
iz wartod¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia mofe byé mniejsza od
wartoici przedmiotu ubezpieczenia w chwill wystgpiania szkody. Ponadic polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywajg utraconych zyskdw Spdiki z projekiuv budowlanego oraz szkdd zwigranych z niewykonaniem
jub nieferminowym wykonaniem umdw z konirahentami Spdiki. W przypadku wystapienia szkody
przewyzszajqesj mit wyplaty z ubezpieczenia, Spdtka moze ufracic Srodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodg, a tokze przewidywane przychody z tyiutu tego projekiu, Wystgpienie
powyiszego zdarzenia moze mieé negatywny wptyw na dziotalnoié, sytuacie finansowg lub wyniki

Spdtki, Jednok Spétka ocenia ryzyko jako niskie,

]
i
|
!

RYZIYKO IWIAZANE I DECYZJAMI UWLASICIENIOWYMI | PODZIALOWYMI DZIALEK
W stosunku do czedci dziotek, na kfdrych ED Invest S.A. prowadz inwestycie, nie jest w peini

uregulowany stan prawny. Pomimo fokiu istnienia formalne] decyzji przyznajgeej prowo viytkowanic

wieczystego do gruntdw, na ktdrych prowadzone sq inwestycie, czeid dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czes¢ z kolel wymaga dokonania odpowiedniego podzatu, W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podziatéw nieruchomoici, co tgezy sie z
koniecznoiciq vruchomiania dodatkowych procedur majqeych na celu wykonanie podziatu dziatek za
m. st. Warszawe, Sady i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtoione sprawami, o one w
przewazgjqee] wigkszoici rezpoznawane sgq wedtug kolejnoici wptywu, niezaleinie od ilosci sprow

rozpatrywanych w danym czasie, ¢o nie pozwala okrelic terminu ich rozpatrywania. W foku spraw

mogq réwniez pojawic sie frudne do przewldzenia przeszkody natury formalnej, ktdre mogg wynikngdé 2z
faktu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgce sie regulaciq stanu prawnego nieruchomosci sq
w duie] czesci zdecentralizowane | na efapie postepowarnt czesto koniecznym jest pozyskiwanie
informaci | dokumentdw od innych organdw [np. decyzie o ewentualne] komundalizacfi}. W zwiqzky z
powyiszym, w toku posiepowan administracyinych i sadowych, mozng liczyé sie z opdinieniami [ub tez
innymi przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu konkretnych decyzji i postanowien umoiliwiajgeych
kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mied negatywny wpltyw na dziatainosé | sytuacie
fingnsowq Spotki, o w skrajnych przypadkach moze doprowadzié do niemoiliwoici przeprowadzenic
carolci lub czedct inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie,

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalne] w procesie regulaci stanu prawnego nieruchomosci
ccenié¢ naleiy Jako stosunkowo niewielkie. Ewentuaine powstanie opdiniet w stosunku do zoktadanych
termindw uzyskania stosownych postanowien sgdowych i spodziewanych decyzi administracyjnych

oceniac nalezy joko realne, a ryzyko ich powstania wskazad nalezy joko niskie.
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RYIYKO IWIAZANE 7 MOIUWOSCIA REALIZAC) KOLEINYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKALI

Dalszy rozwd} dziatalneici Spéik zalety w decydujacym stopniu od zdoinodci pozyskiwania atrakcyjnych
kontrakidw budowlanych po konkurencyinych cenach, a nastepnie od zdolnoéci Spdiki do sprzedazy
na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgcqg marzqg. Zdolnosc do
wypetnienia powyiszych zatozeh wynika z kolel w znacznej mierze z kendycji rynku mieszkaniowegoe na
terenie agiomeracii warszawskiej, na kidrym dziata Spotka.

Fozyskanie koniroktow w celu reglizaci kontrakidw budowianych w przysztosci moze by¢ frudnigjsze iub
bardzie] kosziowne niz dotychezas z przyczyn takich jak: [i) sina konkurencja na rynku nieruchomosci, {ii)
czasochionny proces uzyskiwania pozwolert administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, (i} brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz {iv) ograniczona
dostepnoic terendw z odpowiedniq infrastrukiurg.

Rentowno$é driataincici budowlane] Spditki zalety réwniez bezpodrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegdlnoici w Warszowie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duiq liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wplywad na ceny mieszkan na rynky, na ktdrym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moie zapewnid, ze bedzie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania po cenach zapewnigjgeych wstepnie zatozong przez Spétke reniownodé. Wszysikie
powyzsze czynniki mogg mied negatywny wplyw na dzictainoic i sytuacie finansowg Spoitki. Ryzvko to

w ocenie Spoiki jest Srednie.

RYZYKO IWIAZANE Z ROSZCIENIAMI WOBEC $SPOLKI 7 TYTULU BUDOWY | SPRZEDALY LOKALI

Spétka rawaria | w przysziosci bedzie zawieraé z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciqgniete przez wykenawcdw zobowiqzania w zwiqzku z redlizacjg projektdow budowlanych mogg
skutkowad powstaniem roszczen wobec nich 2 powodu niewykonania lub nieprawidtowege wykonania
takich zobowigzaf. Pomimo. iz wykonawcy robdt budowlanych udzieldja gwarancji dobrego
wykonania, ktdre pozwalaig ograniczyd wplyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spér z
wykonawcq moze doprowadzi¢ do opdinien w redlizacj projektu budowkmnego lub do przekroczenia
kosztéw. Wykonawea moie réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen
Spotki. W konsekwencii Spotka, kidra jest bezpoirednio odpowiedziaing wobec klientdw, moie nie byc
w stanie zrekompensowad sobie w petni koszidw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdinienia
w realizacji projektu, jak rdwniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposéb
wpiyngl na jej dziotaino$é | syfuacie finansowg, Wystgpienie w przysziodci przez klientdw Spoiki z tego
typu roszczeniomi moze mie¢ negatywny wplyw na dzictalnosc 1 sytuacje finansowq Spotki, nalety
jednak zaznaczyd, ze ze wigledu na wysckq jokoi¢ prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich
jakesci prawdopodobiefstwo zaistnienia powyiszego ryzyka jest ograniczona i w ocenie Spotki niskie.
RYZIYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH KIUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dzictalnoid Spotid jest zaleina od czionkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebiq, szczegdlnie od
crtonkdw Zarzgau Spdiki.

Funkcjonowanie Spotki jest takze w istotnym sfopniv zaleine od wysokie] klasy wykwalifikowanych

pracownikdw, W wypadku istoinego rozszerzenia skalt dziotalnodci Spétki | tym samym koniecznodci
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rafrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikéw, istnieje ryzyko wystgpienia
problemdw z ich pozyskaniem, Jednak w opinii Spdfki ryzyko o oceniane jest jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE 7E WSPétPRACA EMITENTA ZE SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,GOCELAW-LOTNISKO"

W latach 2012-2017 ngjwigksze obroty w sprzedazy produkidw i ustug Spdkka osiggneta ze Spétdzelnia
Mieszkaniowq ,Goctaw-totniske”, kidra stanowi tei istoinego dostowce Spdtki. W przypodku
problemdw finansowych 3Spotdzieini Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko"” Spdtka w sposdh negoatywny
moie odczuc skutki takiej sytuacii {nizsze przychody ze sprzedaiy, nizsza rentownoié, potencicine ryzyko
zwigzane z brakiem pokrycia odpowiednie] czedci koszidw statych).

Spotka bedge $wiadoma powyiszege zagrozenia dgiy do dywersyfikachi rodet przychoddw, W tym
celu negocjuje kontrakly z inng, durg spétdzelnia mieszkaniowg na terenie Warszowy oroz z
inwestorami prywatnymi {na andlogicznych warunkach wspdtpracy jak ze Spdtdrzieiniq Mieszkaniowq
«Gociow-Lotniske"), a samo ryzyko ocenia jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE I HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOIKE TRANSAKCJI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzone] dricicinos$ci Spétka oraz inne podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty
pomiedzy sobg transokcji gospodarczych, ktére umoiliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke | obejmujg muin. wzajemne fwiadczenie ustug, sprzeda? towardw, akiywdw,
finonsowanie (poprzez poiyceki) oraz inne fransakcje, w tym majgee ng celu urealnienie kosztéw
wykonawstwa. Z uwagl ng historyczne wystepowanie kontraktow z podmiotami powigzanymi {poprzez
osoby fizyezne), Spotka mote byE w przysztodel przedmiotem kontroli ub czynnoici sprawdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokosé
wynagrodzenia ustalane w kazde] fransakeii pornigdzy podmictami powigzanymi ze Spdtkq ¢ samg
Spotkg powinny odzwierciediad wartedd rynkow danego przedmiotu fransakcji. W przypadku rdinic
pomiedzy wartosciq rynkowg a ustalong w donej czynnosci wartosciq transakcyjng istndeje ryzvko
podiecia przez organy skarbowe dziotarn zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartoici, wiasciwe] w
ocenie organu. Mozliwe jest to takze w przypadku, gdyby Spétka lub podmioty powigzane ze Spdtkg
nie byly w stanie udokumentowacd zasadnoici | sposobu kalkulacji cen przyjetych w dang] fransakcji, lub
sposobu  wyceny przedmiotu  transakcii, wysokodci ponoszonych  wydatkow, foktu  redlizaci
poszczegoinych $wiadczen i ich zakresu, lub przedstawié stosowne] dokumentacii cen transakeyjnych w
zakresie wymagaonym przepisami prawa podatkowego {w szczegdinoic art. $a Ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. 0 podatku dochodowym od osdb prawnych - PDOP). W konsekwencii mote to narazic Spotke
lub podmioty powigzane ze Spdtkg ha szacowanie poziomu deklorowanych przychoddw i kosziow
podaitkowych przez organy podatkowe, co w przypadku podwyiszenia przez orgon pozomu
deklarowanych przychodéw ub zakwestionowania okresfonych koszidw moze mie negatywny wpiyw
na sytuacje finansowq [ wyniki Spotki. Meze miec fo réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np.
podatek od czynnoici cywilnoprawnych lub podatek od towardw i ustug). Ryzyko to w ocenie Spdtki

jest niskie.

RYZIYKQ POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW
Potenciaine konflikty intereséw w orgonach zarzgdzajgeych Spétki wynikajg z fakiu powigzan

osobowych, 1j. uczestnictwa czionkdw Zarzgdu Spdtki - Pandw Marke Uzdowskiego oraz Zbigniewa

-

o
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Wasilewskiego rowniez w Zarzqdzie innego podmiotu ¢ zblizonym przedmiocie dzatania do driatainosci
Spditki, z kibrym Spdika jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq okcjonariuszami Spdtki | kazdy z nich posiada
ponitej progu 20% akcji i giosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq Czionkami Zarzgdu Spéki. Osoby te
ponadto sq cztonkami Zarzadu 1 jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkeyjno-Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0., ¢ takie jedynymi Cztonkami Zorzgdu | jedynymi udrictowcami spotki Redox Invest Sp. z
0.0., a tok¥e komaondytariuszami posiadajgeymi kaidy po 49% udzatéw w spditce Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Kemandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oraz Ibignhiew Wasilewski otrzymall zgode Spoitki
na uczestniczenie w ww. spotkach konkurencyinych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgadu Spéki.

Crionekx Rady Nadzorcze] Spdtki — Panl Edyta Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksicgowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.6. oraz w spdice Redox Invest Sp.
z 0.0., kidrych jedynymi wspoinikami i Czlonkami Zarzgdu sg Czionkowie Zarzadu Spotki - Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyiszego isinieje potencjalny konflikt interesdéw polegojgcy na moiliwym ograniczeniu
niezaleinoici Pani Edyty Rytel od Crzionkdw Zarzgdu Spdtki - Pandw Marka Uzdowskiego 1 Zbigniewa
Wasilewskiego.

Czionek Rady Nadzorczej Spotki — Pan Krzysztof Mikotaiczyk jest jednoczeinie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spdtce Modut Sp. z 0.0., ktdre] jedynymi wspdinikami sq Crtonkowte Zarzqdu Spotki — Pani
Zofia Egierska 1 Pan Jerzy Dyrcz, Wobec tego istnieje potencjalny konfikt intereséw polegajgey na

mailiwym ograniczeniu niezaleznoici Pana Kizysziofa Mikotajezyka

Ryzyko Spdtka ocenia jako niskie.

CIYNNIKI RYZYKA IWIAZANE 7 OTOCZENIEM W JAKIM EMITENT PROWADZI DZIALAINOSC

RYZIYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spotka prowadzi swojg dzictalinoié w Polsce, kidra nadal uznawana jest za rynek rozwiiciqey sie, .
rynek o zwigkszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinigtych. Sytuacija
finansowa branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spdki, jest icille
zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy
wysokoi¢ stop procentowych, Wszelkie przyszie nigkorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyiszych
czynnikdéw mogg doprowadzé do spadku popylu na nowe mieszkania, co moze mieé negatywny
wplyw na dziofalinosé i sytuacie finansowq Spdtki.

Powyisze zdarzenio mogq mied negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w

efekcie na dzictalnoéd i sytuacie finansowg Spotki. Ryzyko Spétka ocenia joko niskie.

RYZYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnoici system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennodciq przepisdw,
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajq zmieniane na nigkorzyS¢ podatnikdw. Imiany te
mogq polegad nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale fokie na wprowadzeniu nowych

szczegdtowych insirurnentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania. a nawet wprowadzeniu
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nowych obcigieh podatkowych. Czeste zmiany przepisow prawa, w tym regulujgcych opodatkowanie
dzictalnosici gospodarcze] oroz rozbieinoic inferpretoacyine w  zakresie stosowania  przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogq okazac sie niekorzystne dia Spdiki, co w konsekwencii
moze mieé negotywny wptyw na jef dziaialnoie 1 sytuacje finansowg. Imiany prowa, w tym prawa
podatkiowego, mogq takie wynikadé z koniecznosci wdrazania nowych rozwiqzah przewidzianych w
prawie Unii Europejskie}, wynikajgeych z wprowadzenia nowych lub zmiany Uz istniejgcych regulacil w
zokresie prawda, w ym podatkdw. Przyktadem tych zmicn jest ustawa o ochronie praw nabywcey lokaiu
mieszkalnego b domu jednorodzinnego. Zastosowanie jef w przypadku realizacii powiernictwa

inwestycyinego wymaga szeregu interpretaci z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw.

Spéika ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZIYKO IWIAZANE Z UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatainosé Spdikd jest sciste uzaleiniona od koniunkiury panuigeej na rynku budowlanym. Rozwdi
braniy, w kitdre] dziata Spodtka, w decydujace] mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikow
maokroekonomicznych niezaleznych od Spdiki, fokich jok: wietkos¢ PKB. stopied zamoinosci
spoteczensiwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego, Dobra keniunkiurg, przy odpowiednim i
umiejeinym wykorzystaniu jej przez spdiki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikdw finansowych
spétek z bronzy budowlanej. W latach 2014-2017 obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony mun. ze
wzgledu na ograniczenie akcji kredytowe] bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzen w
koleinych lafach. Prowadzi€ fo moze do obnizenia rentownoici wykonywanych konfraktdw i tym

samym wynikéw finansowych Spotki.

Spéika ocenia ryzyko jako Srednie.

RYIYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SICZEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2013-2016 banki w Polsce zaosirzyty polityke kredytowq zardwno wobec firm dzatajgeych w
sektorze budowlanym, w szczegdinodci deweloperskim jak | wobec oséb starcjgeych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato 1o min. wydiuienie czasy wuzyskania kredytdw hipotecznych czy
konieczno$§c¢ wniesienia przez kredytobiorce wkiadu wiasnego.

Spéika stara sie ograniczald powyisze ryzyko, gtodwnie poprzez konserwatywng polityke w zokresie
korzystania z kredytdéw bankowych jak | poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
biezqcych moiliwoici finansowych osdb stargigeych sie o kredyt bankowy jak i same] oferty
bankowych kredyiéw hipotecznych np. poprzez oferowanie czedci mieszkah mieszczgeych sie w

programie Mieszkanie dia Miodych”, a jego wptyw na swoig dzicdalnodé ocenia joko Sredniq.

RYIYKO IWIAIANE I KONKURENCIA

W segmencie rynku, na ktdrym dziata Spdtka funkcjonule duia liczba podmiotdw gospodarczych,
Szczegdinie dotyczy to aglomerac] warszawskie]. Konkurencje sianowia zardwno stosunkowo niewielkie
firmy Swiadczgee ustugi o niskim stopniu jakosci | riskie] cenie jok i silne grupy kapitatowe uczestniczgee

w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujqce ustugi kempleksowe. Redlizujgc obiekiy w
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dobrych lokalizaciach, starannie wykonane 1 po airakcyjne] cenie, Spétka obecnie z powodzeniem
konkuruje zardwne z matymi firrmami oraz z duzymi grupami kapitfatowymi, korzystajgcoymi z ekonomil
skali. Jednokie zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze
spowodowad, iz Spotka aby realizowad kolejne kontrakly budowlane, zmuszono bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczeinie w przypadku koniecznosc dostosowania finansowania dzictalnoici o
niszowe] specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moZe spowodowad
zwiekszenie kosztdw, co moze prowadzé do obniienia rentfownoici wykonywanych konfrakiow i tym

samym pogorszenia wynikodw finansowych Spdiki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO IWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRIESTRIENNEGO W WARSIAWIE

Inaczna czedé terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta wainymi planami
zagospodarowania przesirzennego, cc powoduje istolne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolenl na
budowe. W szczegdinolci, z powodu braku miefscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
ckredlenie sposobdw zagospodarowania | warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzj
o worunkach zabudowy | zagospodarowania terenu. Wydanie fakiej decyzi o warunkach zabudowy
jest moziiwe jedynie wowczas, jeeli sq spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmnigj jedna dziatka
sasiednia, dostepna z tef samej drogi publiczne], jest zabudowanad w sposdlty pozwdlgjgey na okredlenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zokresie kontynuac], parametrdw, cech i wskaznikdw
ksztattowania zabudowy coraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznegi
obiektéw budowlanych, linii oraz intensywneici zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzuigeych
plandw zagospodarowania przestrzennego moze powodowad istoine problemy zwigzane z
wydituZzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moie prowadzé do opémienia
redlizac) projektdw inwestycyjnych, w konsekwencii moize mieé negoltywny wplyw ng dziatalnose i

sytuacie finansowg Spatki, Jednak w ocenie Spotki ryzyko to jest niskie.

RYZYKO NALOZENIA PRIEZ GPW KARY PIENIEINEJ NA EMITENTA

Zgodnie z § 17c Reguiominu ASO, GPW moze, jezeli Emitent nie przesirzego zasad lub przepisow
obowigzujgeych w ASO, lub nie wykonuje badi nienalezycie wykonuje obowigzki okredlone w Rozdzicle
V Regulaminuy ASO, w szczegdinodci cbowigzki okreslone w § 15a - 15¢, § 17-17b, udziefi¢ Emitentowi
upomnienia lub natoiyé kare pienieing w wysokoici do 50.000 PLN,

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary albo pomimo jef natozenia nadal nie
przestrrega zasad lub przepiséw obowigzujgeych na ASO lub nie wykonuje albo nienalezycie wykonuje
obowiqzki okrellone w Rozdzicle V Regulaminu ASO GPW, lub tfei nie wykonuje obowigzkow

natozonych na nlege na podstawie § 17¢ ust. 2 Regulaminu ASC GPW, GPW mozea:

» notozy¢ na Emitenta kare pienieing, przy czym kara fa tqeznie z karg natozong na podstawie
§ 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminuy ASO GPW nie moze przekraczad 56.000 PLN.

Organizator Alternatywnego Systemu moie postanowiC o nhalozeniu kary pienieineg) niezdleinie od
podjecia, na podstawie wiaiciwych przepisdw Regulaminu Alternatywnego Systemu Obroty, decyzjl o

zawieszeniu obrotu danymi instrumentami finansowymi lub ¢ ich wykluczeniu z cbrotu.
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Spéika ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZIYKO NALOIENIA PRZEZ KNF KARY PIENIEINEJ NA EMITENTA

Na podstawie art. 17éa Ustawy o Obrocie Insfrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub nienaleiycie wykonuje obowiqzki wynikajgee z art. 5 Ustawy o Obrocie Instrumentami
Finansowymi, XNF moke natozyé na Emitenta kare pienieing do wysokoéci 1.000.000 PLN.

Spotka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE I PRIEPISAMI PODATKOWYMI

1 uwagi na to, ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oroz stanowiska organdw
panstwowych odnoszqce sie do przepiséw prawa podatkowego, podiegajg crestym zmianom,
posiadacze Obligaci mogg zostad narazeni na niekorzystne zmiany. w szczegdinosci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Powyisze moze negotywnie
wptywad na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Spéika ccenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSZCIECIEM POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYINEGO W
STOSUNKU DO EMITENTA

W iwietle przepisdw ustowy z dnia 22 listopada 2017 r. prawe upadiociowe, Dz.b. z 2017r., poz. 2491
{dale]: Prawo upadtoiciowe] przesiaonkg do ogloszenia upadtcic jest niewyptacalnoic, okreslona w
art. 11 Prawa upadiciciowego. Diuznika uwazia sie za niewyptacalnego, jeiel utracit zdoinosd do
wykonywania swoich  wymagainych zobowigzah pienieznych. Diuinik bedgey osobqg prawng albo
jednostkg orgonizacyjng nieposiadajagcg osobowoici prawnej, kidre] odrebna ustawa przyznaje
zdolnod¢ prawng, jest niewyptacalny tokie wiedy, gdy jego zobowigzania pienieine przekraczajg
wartose jego majatku, a stan ten utrzymuje sie przez okres przekraczajqey dwadzieicia cztery miesigce.

W przypadku ogtoszenia upadtoici Emitenta jego wisrzyciele bedq zaspokajani w kolejnosci wskazanej
w przepisach Prawa upadtoiciowego. Zgodnie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokajoni bedg po
zospokejeniu m.in. kosztdw postepowania upadiciciowego, naleincici pracownikdw powstatych przed
cgtoszeniem upadiodct, skiodek na ubezpieczenie spoteczne ra irzy ostatnie lota przed cgtoszeniem
upadioscl. Pomimo niewyptacalnolci Emitenta, wnilosek o ogloszenie upadtoici moze zostad oddalony
lub postgpowanie upadioiciows moie zostad umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztow postepowania.

 kolei w my$l przepisow ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. prawo restrukturyzacyjne [(Dz. U. 2017 poz. 1508)
{dalei: Prawo restrukiuryzacyine) — postepowanie to ma na celu uniknigcie ogloszenia upadiosci w
rozumieniu prawa upadiosciowege | moze by¢ prowadzone wobec diuinka niewyptacalnego, w
Znaczeniu opisanym powyiej. lub zagroionego niewyptacalnoicig i, diumika kidrego sytuacia
ekonomiczna wskazuje, e w niedfugim czasie mofe stad sie niewyptacalny. Resirukiuryzacja moze
polegaé na odroczeniu terminu spiaty zobowiqzarh z Obligacji, roztozeniu sptaty na raty, zmniejszeniu
wysokodcl zobowigzah lub ich konwersji na akcje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadioiciowego lub postepowania restrukturyzacyjinego moze nie byé mozliwe prowadzenie egzekuc
wobec Emitenta w celu zaspekojenia wierzyielncici z Obligacii.

W przypadku upadioic, restrukiuryzadii lub niewyptacalneéci Emifenta posiadacze Obligaci mogg nie
odzyskal istolne] czedci zoinwestowanych Srodkdw lub nie odzyskad ich wcale, o prowadzenie
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egzekucji wobec Emitenta moie byé uhtudnione albo niemoiliiwe lub moie nie doprowadzic do
peinego zaspokojenia wierzytelnoici posiadaczy Obligacii.

Przestanki wszczecia restrukiuryzac)i oroz ogioszenia upadioscl majq. jak z powyiszego wynika,
charakter dynamiczny i nie moina wykluczy< ryzyka, iz w przysziosci zaistniejq.

Spotka ocenia fo ryzyko joko niskie,

RYZIYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACIE INWESTYCJI

W 2012 roku weszia w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, kidra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z konirahentami za
poirednictwem powierniczych rachunkdw bankowych {otwartych wraz 7 ubezpieczeniem i gwarancjq
lub zamknietych) dia inwestycii rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartegoe
bank bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientow w miarg postepu robot,
Bank musiatby kontrolowaé kaidy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z
harmonogramem. istnigje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadng niektdre mate 1 Srednie firmy
deweloperskie, bo ze wigleddw finansowych nie ofrzymajg ubezpieczenia | kredytu. Nowa regulacija
opdinia pozyskiwanie §rodkéw na redlizacje inwestycji, bowiem z tfresci ustawy wynika, ze dewseloper
bedzie mogt korzystaé ze frodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do
etapéw realizacj inwestycji, albo dopiero po podpisaniv akiu nelarialnego przenoszgeege wiasnosc
lokalu ub domu jednoredzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmictowe] ustawy stato sig
powodem frudnosci w uzyskiwaniu frodkdw na realizacje inwestycjl, bowiem spdtki mogg zawierad
umowy jedynie w okredlony w ustawie sposdb, harmonogram zapialy przewiduje wigc wyptale
pieniedzy na mZecz dewesloperdw najwczedniej dopiero na elopie zokohczenia pewnego etopu
przedsiewziecia.

7 uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. uméw, bedqcych redlizacjq na gruntach
powierzonych przez spofdzielinie mieszkaniowe, firma dla wigkszoSci konfroktdw nie dziota jako
deweloper | jest jedynie ustugobiorcg | ustugodawceq dziatajge w imieniv M Goctaw-Lotnisko, w
rwiqrku z tym do jej dzictania w tym zakresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdinoici wiw
ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych realizowanych na grurtach Spotdzielni Mieszkaniowych
dla klientéw bedgeych cztonkami Spdidzielni.

Czeic inwestycii planowanych jest na gruntach wiascicieli prywatnych. Dla tych inwestycji gromadzony
bytby udzict wiasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycie bedq redlizowane sukcesywnie ze Srodkéw wiasnych pozyskanych ze
sprredanych  lokali juz wybudowanych w  inwestycjach znacznie zaawansowanych, kredytu
bankowego lub z emisii obligaci oraz srockdw uzyskiwanych z uméw o wybudowanie w nowej
inwestycji.

Ryzyko niepozyskania Srodkdw oceniamy joko Srednie, gdyz projektowane lokale spetniciq wszeikie
kryteria marketingowe, stwarzajg rowniez moizliiwosé w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci ich

rearanzaci.

16




Nozwa Spéiki: ED invest §.4
Olires sprawozdawezy 01.01-31,12.201 7r. Waluta sprawozdawcza: -i oty polski (PLN)
Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych poiskicl (o ile nie wskazane inaczej)

RYIYKO IWIAZANE I KOLEJNYMI EMISIAMI AKCH

Pomimo e, w ocenie Spoki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezqce] dzictainosci, 1o w
przysztodci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatainoici, okaza¢ sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych frodkdw, np. poprzez emisie akcji z wytgezeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnlenie akcfi dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, ze pozyskiwanie srodkdow
finansowych przez emisje akci lub inny sposdb pozyskiwania srodkow finansowych np. emisie obligaci
dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okazg sie skuteczne, 7 tego tez wzgledu rozwdj diiatainoici
Spétki moze ulec ograniczeniu.

Spétka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sg wypadkowq popyfu | podazy | podiegajg wahaniom. Istnigje ryzvko zmian kursdw
akcji, kibre nie zowsze odzwierciedlajq sytuacje ekonomiczno-finansowq spdiek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami wartoiciowymi. Zbywanie w przyszoic akcji
Spdiki przez dotychezasowych znaczqeych akcjenariuszy moze mied wplyw na kurs akcl na GPW.

Spotka okredla stopien, w jakim lest narazona na ryzyko, joko Sredni,

RYIYKO IWIAZANE 1 ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaming GPW Zarzqd Gietdy moze zawiesic obrdt papierami wartoéciowymi na okres
do trzech miesiecy.
Spotka ckredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZIYKO IWIAZANE Z WYKLUCZENIEM I OBROTU GIELDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spotka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, joko niski.
RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowiqzania Spétki z fytulu kredytéw oprocentowane sg na podstawie zmiennych stép procentowych
WIBOR 3M i WIBOR 1M. Spotka korzysta réwniez z finansowania $rodkami pozyskanymi w drodze emisji
cbligacji oprocentowanych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M. W rwigzku z
powyiszym istnigje ryzyko zmiany stopy procentowe]. Imiennodd rynkéw finansowych moie
spowodowac wzrost bazowej stopy procenfowej dia instrumentéw finansowyeh, Wraz ze wzrostem
kosziu pienigdza bedzie rosta wartod¢ Kuponu Odsetkowego, co wplywa na wzrost wartosci
zobowigzan Emitenta. W skrajnym przypadku moze to prowadzi¢ do niewyptacainosel Emitenta, a tym
samym powodowad brok zdolnoici Emitenta do spetnienia zobowigzan z tytutu obligacii | kredyidw.

Spotka okresla stoplen, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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4. Wskazanie postepowas toczgcych sie przed sqdem, organem wiaiciwym dla postepowania

arbitraiowegeo lub organem administracji publicznej.

Whniesienie do sgdu pozwu o zaplate wierzytelnosci

Zarzad ED invest 5.A w dniu 3 marca 2017 r. ztozyt do Sqdu Okregowego w Warszawie pozwu o zaptale

przeciwko Spoidzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie.

Pozwem tym Spdtka wnosi o zasqdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibg w
Warszawie kwoly 5.806743,00 #t powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyisza kwota jest sumg
odszkodowania z tyfutu hie przystapienia przez w/w Spdtdzelnie do realizac)i inwestycji objetej umowg
o wsplinym przedsiewrzieciv zowarig pomiedzy Spotkg a poprzednikiem prawnym Spétdzieini
Mieszkaniowej ,Wilga 2000" oraz wierzytelnoici przystugujace] Spdtce od Spodtdzielni Mieszkaniowej
SWilga 2000" za wykonane prace skablowania linii wysokiego napigcia na jel dziatce 12/29, na kidrej

micta by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowa.

Wskutek zaniechan Pozwanego do realizac]i w/w przedsiewrziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo
prowadzonych przez Spotke | Porwanego negocjocii [ rozmdw. W wyniku braku porozumienia Spotka
wystgpita przeciwko Spoétdzieini Mieszkaniowe] WILGA 2000 2z wnioskiem o zawezwanie do proby
ugodowe]. Do zawarcia ugody nie doszio. I tego wzgledu Spotka podjeta decyze o skierowaniu
sprawy na droge postepowania sgdowego w ramach powodziwa o zaptate (RB nr 10/2017}).

Wartosé dochodzonej przed sqdem kwoty przekracza 10% kapitatéw wiasnych na 31.12.2017 roku.

Sprawa z powdédriwa Spdiki przeciwke Spoldiielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie
o zaplate kwoly §2.155,41 zt (slownie: pieédziesiqt dwa tysigce sto pieddziesiqt pie¢ ziotych

szesédziesigt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat VIii Gospodarczy
pod sygnaturg akt VIIEGC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzesnia 2014 roku (zfozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 pazdziemika 2014)
Spétka wniosta © zasqdzenie od Spdtdzelni Mieszkaniowej ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty
52.155,61 ¥ [stownie: pleddziesigt dwa tysiqce sto pieddresigl pied zotych szef¢dziesigl jeden groszy)

wroz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprawa w toku.

Soéidzieinia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakaozu sprzeciv, w
ktéryrn wniosia o oddalenie powddztwa w catoicl. Spéika w odpowiedzl na sprzeciw pozwonego

wystosowata pismo procesowe, w kiorym podirzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

(24
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Nazwa Spétki: ED invest S.A

Okres sprawoezdawezy 0L 01-31.12.2017r, Watuta sprawordawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokragled: wsypsthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych polsiich (o ie nie wskazano inaczej)

W dniuv 15 marca 2017 r. odbyta sie rozorawa przed 3gdem Rejonowym dia m, st. Warszaowy w
Warszawie Vil Wydrziat Gospodarczy, podczas kidrej Sqgd postanowit o zawieszeniu postepowania do
czasy rozpoznanic sprawy rozpoznawane] pod sygn. akt | ACa 2083/146. Kancelaria wniosta zaZalenie

na ww, postanowienie.

Igloszenie wierzytelnoici w postepowaniv upodloiciowym dolyczacym spdlki EDBUD S.A. z sledzibg w
Warszawie w upadloéci likwidacyjnej. Postepowanie upadiosciowe toczy sie przed 5gdem Rejonowym
dla m. st. Warszawy, Wydziol X Gospodarczy d/s upadloiciowych | naprawczych pod sygnaturg akt: X
GUp 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 r. Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy w Warszawie, Wydriat X Gospodarczy ds.
Upadiosciowych 1 Naprawczych ogtosit upadiosc spdtki EDBUD S.A. z siedzibqg w Warszowie oraz
wezwat wierzyciel do zgilaszania wierzyteinosci. Pismem z dnia 31 marca 2811 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wienzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o
ogloszenie upadtoicl w MSIG, kidre miatc miejsce w dniv 7 lutego 2011 r, ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelnoic w fgcznej kwocie 2.579.213,48 zt (stownie: dwa miliony pieéset siedemdziesigt dziewied
tysiecy dwieicie trzynascie ztotych szescdziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq wierzytelnoié sktadajg
sie ponizsze naleznodcl:

- wierzyteinod¢ w kwocie 2.555.36%.74 z1 {stownie: dwa miliony piedset piecdziesigt pied tysiecy hrzysta
szeséaziesigt dziewied ztotych siedemdziesigt cztery grosze), kidrg ED Invest S.A. wnosi o zdliczenie do
kategorii IV, na kiérg sktada sie naleznos¢ gtdowna w kwocie 2.317.282.84 [stownie: dwa miliony trzysta
sisdemnaicie tysiecy dwieicie osiemdziesigt dwa ziote osiemdziesiat cztery grosze} | odsetki ustawowe
w fgczne] wysokodci 238.084,90 (sfownie: dwiescie trzydzielci ostem tysiecy osiemdziesigt szesé ztotych
driewigcdzesiqt groszy),

- wigrzytelno$é w kwocie 23.843,%4 (stownie: dwadzieicia trzy tysiqce ostemsel cziterdziesci trzy ztote
dziewiecdzesigt criery grosze}, kitdrg ED invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategoril V z tytutu odsetek,

ktdre nie naleiq do wyisze] kaiegoril,

Stan sprawy: Igodnie z doreczonymi Kancelarli kopiami kart z fisty wierzyteinosci w 2012 roku uznano
wierzytelnos< Spoiki w kwocie 715.649,64 ¢ [stownie: siedemset pietnaicie tysiecy szeséset czterdziesci
dziewie¢ zlotych sze$Cdziesigh cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocle 49.379,35 zt (stownie:
czterdziesci dziewied tysiecy trzysta siedemdziesiqi dziewiec ziotych trzydzieici pieé groszy). Uznana

wierzytelnos¢ zostata zaliczona do kategorit IV,

7 uwogi na fokt, iz odméwione uznania wierzytelnodci Spdtce w porzostate] kwocte, w dniu 146 istopada
2012 reku Spétka ztozyla w Sqdzie Rejonowym dla m.si. Warszawy, X Wydziat Gospodaorczy sorzeciw od
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Nazwa Spéiki: ED invest 5.4
Olires sprawozdawezy 01.01-31.12.201 7r. l Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLK)

Poziom zaokraglen: wszysthie fowoty wyralone sq w tysigeach rotyeh pelskich (o ile nie wskaang inaczef)

listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita o uznanie wierzytelnosci w kwocie
1.814.184,69 7t (stownie: Jeden milion osiemset crternaicie tysiecy sto osiemdziesiqt cztery ziote

sresédriesiaqt ddewied groszy).

W dniv 19 czerwea 2013 roku Sgd Rejonowy dia m.st. Warszowy, X Wydziat Gospodarczy dia sprow
upadioiciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzgiednit sprzeciw w ten sposob, iz
vznat wienzytelnosé Spdtki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset
cztemaicie fysiecy sto osiemdzesiqt cztery ziote szescdziesigqt diewied groszy). Kwola 1.790.340,75
(stownie: jeden milion siedemse? driewiecdziesigt tysiecy trzysta crterdzieci ztotych siedemdzesigt
ple¢ groszy} zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 # (stownie: dwadrziedcia frzy tysigce

dotych osiemset czierdziescl trzy #ote dziewieddzesiqt cztery grosze) zostata zaliczona do V kategoril.

Spétka  zostata  wyznoczona zostepcq cztonka Rady Wierzycielinformacje o podstawowych
produktach, towarach lub uslugach wraz z ich okresleniem warloSciowym 1 iloSciowym oraz udrialem
poszczegbinych produktéw, towaréw | ustug (jezeli sq istofne) albo ich grup w sprzedaiy Spoélki

ogdlem, a takie zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowym.

1}  Osiedle iSKRA VI /| etap
- 13-pietrowy budynek ,A" obejmujgcy 176 lokali mieszkainych i 7 lokali ustugowych craz

garaz wielostanowiskowy dwupoziomowy.

Budynek powstat w ramach wspdinego przedsiewziecia
reclizowanego przez Spoike z warszowskg Spdtdzielnig
Mieszkaniowq Goctaw  Lotnisko  okolicach Waty
Miedzeszyfiskiego, u zbiegu ulic Jugostowianskiel | Gen.
Fieidorfa. Rozpoczecie budowy nastgplfo w czerwcu
2013r, budowa zostata zakohczona planowo w czerwcu
20151, uzyskanie decyzii o pozwoleniu nd Uzyvtkowanie
nastapito w sierpniu 2015r.

Budynek chejmuje migszkania 1-4-pokojowe
powierzchni od 27 do $6m2,

W sprzedazy pozostaly ostatnie mieszkania z oferty,

2} Osiedle ISKRA VI/ i elap
- kolejne etapy realizowanego osiedla
s S-pigfrowy budynek ,CF” o projekiowane] powierzchni migszkalngj tgcine ca. 4890m2,

obejmuje 109 mieszkan 1 - 4-pokojowych o powierzchni od 31-85m?,
e 5-piefrowy budynek .B" o projektowane] powierzchni mieszkalnej ca. 1 340m? obejmuje 27

mieszkan 1 - 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?

k \ I %/ i




| Nazwa Spdlid: ED invest 8.4
Olires sprawozdawezy 0£.01-31.12.201 7. Waluta sprawozdaweza: | aloty polski {PLN)

Poriom zaokrggled: wszpsthie kwoly wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o de nie wskazany inaczel)

e 3-pietrowy budynek D" o projektowanej powilerzchni mieszkalinej ca. 970m?2 obejmuje 21

mieszkan 2- i 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?2

Wizualizacja budynku ,CF" Wizualizacja budynky ,D”

Rozpoczecie budowy nastgpitc w lutym 20146r. | na moment sporzgdzenia niniejszego sorawozdania
budowa zostata zakohczona. Osiedle redlizowane jest joko wspdlne przedsiewziecie Spoki oraz

Spéidzieini Mieszkaniowe] Goctaw Lotnisko.

3} Osiedle ISKRA Vi / i etap

- kolejny etap realizowanego osledia

é-pighowy budynek B bedzie obejmowat 79
mieszkan 2 - 4-pokojowych o powierzchni od 49-
72m2.

Ostatni  etap  inwestycji  redlizowanel przy Ul
Jugostowianskie] na  warszawskim  Goctlawiu., W

bezpofredniej okolicy -~ przychodnie, tereny

rekreacyjne, przedszkola, iobki, place zabaw dia
dzieci. Rozpoczecie budowy nastgpito w 2017 roku. Planowany termin zakonczenia — | kwartat

2019 rokuy,

4} Osiedie WILGA Vil Zodanie 8

- 14-piefrowy budynek obejmujgcy 190 iokali mieszkalnych, 3 lokale ustugowe w parterze oroz
dwupoziomowy goraz wielostanowiskowy. Ziokalizowana na warszawskim Goctawiu przy ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego, w bliskim sasiedziwie Centrum Handlowego PROMENADA, inwestycja stanowi
kolejny etap realizacji wspdinego przedsigwziecia ze Spéldzielnig Mieszkaniowg Goclaw Lotnisko.

Wilga Vil Zadanie 8 jest konfynuaciq zrealizowanego z dutym sukcesem {w tym tokie sprzedazowym)
budynku pn. Wilga Vil Zadanie 6. Oferfa jest skierowona do szerokiego grona nobywcdw.  Przede
wszystkim, podobnie jok Zadanie 4, irafia do ludzi mitodych poszukujgeych mieszkon o niewielkich
metrazach na osiedlach potoZonych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie

zapewniaigeych moiliwoie korzystania z bogate] infrastrukiury.

2]




Nazwa Spélid: ED invest SA

Okres sprawozdawczy 01.01-31,12.201 7r. . Waluta sprawnzdaweza: i oty polski (PLN)

Poziom zaokrgpleh: wszpsthie kwoty wyrazone sg wtysigeach dotych polskick (o ile nie wskazano Inaczej)

Rozpoczecie budowy nastapite w lipcu 2014r, budowa zostata zakoticzona planowe w lipcu
2016r, uzyskanie decyzji 0 pezwoleniu na uzytkowanie nastgpito w Hl kwartale 201 4r.
W budynku zaprojektowane mieszkania 1+, 2-, 3- i 4-pokojowe o powierzchniach od 2% do 88m?.

W sprzedaty pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

5] Osledie Nasturcji - przy ul. Nasturcli w migjscowosci Nowa Wola {gmina Lesznowolay).

Osiedle Nasturcji potoione jest przy ulicy
Nasturcji/Ome] w miejscowosci Nowa Wola
{gmina Lesznowola), okoto 20 km od cenfrum
Warszawy, 5 km od Piaseczna, 4km od granicy
Ursynowa. W odlegtosct ok. 100 m zngjduje
sie  szkota podstawowa, gimnazjum oroz

przedszkole. W poblitu - przychodnia, sklepy

i centra handlowe.
Csiedle sktada sig z 28 lokali | domu wolnostojgecego. Oferta obejmuje:
e mieszkania w parterach (o powierzchnicch od 64 do 70 m?) z przynaleinymi duizymi ogrodami
{o powierzchniach od 350 do 440m?2),
¢ mieszkania na 1 pietrach (o powierzchniach od 72 do 8tm?), do ktdrych przynateiq jedno- lub

dwustanowiskowe garaie,

+ 2 bliiniaki o powierzchniach ca. 152 m?),
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Nazwa Spothi: ED invesr S.4

Okres sprawozdawczy GL01-31.12.2017r, Waluia sprawozdaweza: zfoty pelski (PLM}

Poziom zaokeggled: wszysthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

5. Informacje o rynkach zbytu, z uwiglednieniem podzialu na rynki krajowe 1 zagranicizne, oraz
informacje o zZrédiach raopatrzenia w materialy do produkc]i, w towary i uslugi, z okredleniem
vzaleinienia od jednego lub wiecej odbiorcdw idostawcédw, a w przypadku gdy udzial
jednego odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychoddw ze sprzedaiy ogdlem -
nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udzial w sprzedaiy lub raopatrzeniv oraz jego

formalne powigzania ze Spolkg.

Gléwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zokresie domodw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne 1 cze$¢ mieszkaf sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszos¢ mieszkaf sprzedawanych jest na podstawie peinomocnictwa
udrielonego Spoice prrer Spdtdzelnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co stanowi specyfike modelu
biznesowege 3pdtki wynikaigeca z umdw zawarlych ze Spdéidzielnig, na mocy kidrych Spotka
odpowiedrialna jest za organizacje i kcordynacje budowy obiekidw mieszkaniowych na gruntach
powierzonych przer Spéidzieinie. Wspdlny cel Spdidzielni, jok i Spdtki, kidrym jest zapewnienie
dostepnoici | sprzedal mieszkoft powoduje, iz Spdtka nie wykaruje berposredniego uzaleinienio od
Spotdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze sprredaly z redlizachi umowy ze Spoidrielniq wyniosty

95,2% ogbinych przychodéw uzyskanych przez Spétke w 2017 roku,
Gléwne rynki zbytu Spoiki

Opis otoczenia, w jokim Spélka prowadzi swojg dziclaino$é

Gtéwne rynki, na ktéryeh Spétka prowadz drigtalingsc:

Spétka prowadz drictainosé na terenie Warszawy orcaz na terenach dobrze skomunikowanych

migjscowoici bedgcych w bezposrednim sqsiedziwie gronic Warszawy.

Spéika realizuje budownictwo wielorodzinne gtdéwnie na terenie dzielnicy Praga Poludnie, W tgj
drielnicy, w rejonie Goctawia w 2016 1. Spdika zakoficzyta budowe Osiedla WILGA VI zadanie 8 oraz
rozpoczeta realizacje kolejnych etapdw Csiedla ISKRA VI, ktdrych budowa byta kontynuowang w 2017
roku, Spdika redlizuje takie inwestycje na ferenach pozostajgcych w berzpodrednim sgsiedziwie
Warszawy. Na terenie Gminy Lesznowola w miejscowosci Nowa Wola powstato Osiedle Nasturcii - 8

domdw w zobudowie bliiniacze] [obejmujgcych fgcznie 28 mieszkan, 2 bliEnloki) oraz 1 dom

wolnosiojgey.

Pierwotny rynek nieruchomodci warszawskich jest bardzo zréinicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegolnie z uwagi na lokdlizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujq deweloperzy w dzielnicach takich,
jak Rembertow, Targéwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie zad najwylsze ceny oferujg inwestorzy w

dzielnicach: Mokotéw, Zoliborz, Srédmiescie. Réinice te nie wynikajg jedynie z lokdlizaci inwestycii, ale
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Nazwa Spélki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy 01,0131, 12.201 7r. ‘Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokrggled: wszystkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano lnaczef)

rowniez z rdinic w standardzie lokali. Najdrozsze drelnice oferujq lokale mieszkalne o podwyiszonym
standardzie zaliczane do kategorii apartamentdw,

Teryloriginie $pdlka skupio swq dziclalno$é przede wszystkim w Warszawie, w  dzielnicy Praga
Poludnie, a iciflej w rejonie Goclawia, Jest to miejsce cheinie wybierane przez ludz mdodych.
Dzielnica, znajdule sie w niedalekie] odiegtoici od icistego centrum Warszawy, i jest nim bardzo dobrze
skomunikowana. Do dyspozycji mieszkancow pozostaje wiele przedszkoli, szkdt podstawowych oraz
biblotek. Miaszkanicy aktywnie spedzajacych ¢zas znaidg tu spore zaplecze sportowo - rekreqcyjne.

Mieszkahcy majq réwnie? dostep do opieki medyczne]. cenirdw handlowych.

Gldéwni dostawcy Spdiki

Gidwnymi dostawcami Spdtki, kidrych udrict w kosziach w 2017 roku ksztattowat sie powyzej 10% sa:
+ Przedsiebicrstwo Produkeyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. - wykonowca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra Vi bud. B.D,C.F oraz E w Warszawie ~ udziat w

kosziach 61,1%,

» Spdtdzielnia Mieszkaniowa Goclow Lotnisko -~ udostepniajgca feren na recdiizacie osiedla

mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C.F oraz E w Warszawie - udziat w kosztach 13,4%.

6. Informacje o zawartych umowach znaczqceych dla dzialainosci 5péiki, w tym znanych Spéice

vmowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpleczenia, wspolpracy lub

kooperacit.
W 2017 roku Zarzgd ED invest 5.A. zawart nastepujgee znaczgee umowy:

¢ 31 marca 2017 1. ze Spdidzielniq Mieszkaniowg Orlik Jantar, z sledzibg w Warszawie, Umowe o
przedsiewzieciu inwestycyjnym o nczwie ,ORLIK", 1], redlizac)i zabudowy mieszkaniowo -
ustugowe] (budynki z garazami podzismnymi), z przeznaczeniem do viytkowania przez osoby
fizyczne i prawne, w etapie | oraz zewnetrznych migjse postojowych w etapie Il {RB nr 13/2017),

e 10 kwietnia 2017 1. ze Spdtdzielniq Mieszkaniowq GOCEAW LOTNISKO, z siedzibg w Warszowie
umowe o wspdlnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie ,Wilga”, 1]. realizac]i zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej [budynki z gararami poddemnymi), z przeznaczeniem do
uiytkowania przez osoby fizyczne i prawne [RB nr 17/2017},

e 7 czerwca 2017 r. ze Spotdzienig Mieszkaniowq Orlik Jantar, z siedzibg w Warszawie Umowe ©
wspoinym  przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie ,,ORLIK Jantar”, 1], redlizac]i zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej (budynki z garcizami podziemnymi), z prremaczeniem do
uzytkowaonia przez osoby fizyczne i prawne [RB nr 27/2017, 27/K/2017}. oraz aneks nr 1do

powyisze] umowy w dniu 27 lipca 2017 1. {RB nr 28/2017).
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e 22 crerwca 2017 roku z PPU REDOX™ Sp. z c.0. (z jednostkg powigzang) umowe o roboty
budowiane na osiedlu ISKRA VI budynek E w Warszawie. Umowa nie odbiega od warunkdw

rynkowych.

Polisy ubezpieczenia istolne ze wigledu na sume ubezpieczenia oraz skladke

sopockie Towarzystwo 23.08.2017- R ARV
Ubezpieczeh ERGO | 434000104918 22'0 ’20 4 000 tys, zt 8 tys. zt yw
HESTIA S.A. £8.2018 {dla SMGL)
_ WILGA

Sopockie Towarzystwo 23.08.2017- noocizovged?lgiz
Ubezpieczen ERGO | 436000104919 oy 2 000 tys. zt 4 tys, zt W

22.08.2018 {dict SMGL
HESTIA S.A.

ISKRA

Towarzystwo Qdpowiedziol
Ubezpieczeh 11000-16-444- 24.05.2017- no$¢ Cywilna
Reasekuracji Allianz 1 05910022 23.05.2018 30000 tys. 2t 26tys. 2t Crionkdéw
Polska S.A. Larzgdu

W 2017 roku nie nastgpito rozwigzanie zadnej znaczgceel umowy.

7. informacje o powiqraniach organizacyjnych lub kapitalowych Spélki z innymi podmictami

oraz okreglenie gidwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym inwestycjl kapitatowych

dokonanych poza jego grupq jednostek powigzanych oraz opls metfod ich finansowania.

Powigzania organizacyjne Spéki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencjalnego konflikiu interesdw,

Spoétka nie prowadzita w2017 1 istotnych inwestycii, nie posiadata  udzictéw  w innych

przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartosci niematericinych,
Opis nieruchomosci bedqeych w posiadaniv Spoiki

Spotka jest wiascicielem nastepujgeych nieruchomosci potoionych w miejscowobci Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczyfiskim:

- przy ul. Nastureji e 2, 2q, stanowiqee] dziatke ewidencyjng nr 394/12 (KW WATI/00024375/3),

- przy Ul Nastureji nr 5, 5, stanowigee] dzictke ewidencyjng nr 394/6 (KW WAL 1/00024377/7),

- przy ul. Nasturcji nr 10, 10a, stanowiqce] dziatke ewidencyjng nr 3%4/8 (KW WA11/00024373/9)

oraz wspdtwiaicicielem nastepujgeych nieruchomosct potozonych w migjscowoici Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczyfiskim:

- przy ul. Nasturcji nr 4, 4a, stanowigce] dziatke ewidencyjng nr 394/11 (KW WATI/00024374/6),

- przy ul. Nasturcjinr 8, 8a, stanowiqeej dziake ewidencyjng nr 394/9 (KW WA11/00024369/8),
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- o tokze wspdtwigscicielem nieruchomosci stanowiqee] dziotke oznaczong nr 374/2 przemnaczongj na
droge wewnetrzng (KW WASM/00432381/3).

Nao powyiszych nieruchomoiciach ustanowione jest zabezpieczenie pozyczki hipotecznegi z dhia 24
listopada 2015 roku udzielonej przez Bank Ochrony Srodowiska S.A., 7 siedzibg w Warszawie na

refinansowanie zadiuzenia z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt.

8. informacie o transakciach zawarlych przez emifenta lub jednostke od niego zaleing z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach nii rynkowe, wraz z ich kwolami oraz
informacjami okreslajgcymi charakter tych fransakeji ~ obowiqzek uznaje sie za speiniony
przez wskazanie miejsca zamieszczenia informacji w sprawozdaniu finansowym

W 2017 roku Spétka nie zawarta tadnych transakcji na warunkach innych niz rynkowe,

9. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzionych w donym roku cbrofowym umowoch

dotyczacych kredytow i poiyczek.

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego na kwote
1 500 tys. z., ktdrego okres wykorzystania zostat przedituzony do dnia 26 lutego 2018 roku na podstawie

Aneksu nr 1 z dnia 27 lutego 2017 roky. Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku biezacego | innych rachunkéw w BOS Banku
2. Wekslem in blance z dekiaracjag wekslowg
3. Gwarancjq de minimis do wysokoéci 60% kwoty kredytu, 1. 900 tys. zt

W dniu 9 lutego 2018 roku do powyisze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2 przediuzajgey okres

wykorzysianic kredytu do dnia 25 lutego 2019 roku.

10. Informacje o wudzielonych w danym roku obrolowym poiyczkach, ze szczegélnym
uwzglednieniem poiyczek uvdzielonych podmiotom powigzanym emitenta, z pedaniem co
najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokoici sfopy procentowe}, waluly i ferminu wymagalnosci

W 2017 roku Spéika nie udzelita zadnych pozyczek.
11. Informacje o udzielonych i ofrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i
gwarancjach, ze szczegdlnym uwzglednieniem poreczef | gwarancji udzielonych podmiofom

powigzanym emitenta.

W 2017 roku Spétka nie olrzymata i nie udzielita zadnych poreczedt t gwarancji, Na dzieft 31 grudnia 2017

roku akiuaine byly gwarancie otrzymane i udzielone w 2016 roku.

Gwarancje olrzymane
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Okres sprawozdawezy 0L 01-3LI2.201 7, ‘Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN)

Poriom zaokraglefi: wszysthie kwoly wyraione s¢ w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

~ gwarancja nolezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnic 10,11.2016 1. na kwote 1 746 tys,
7t od Przedsigbiorstwa Produkeyjno - Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0.. w zwiqzku z umowag nr 1/8/2014
dnig 20 sierpnia 2014 roku na redlizacje inwestycii pn. Zespdt mieszkainy wielorodzinny z ustugami i
garazem podziemnym Osiedle Wilga Vil zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka Jezioronskiego wraz
z budowqg ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od ul, Burzynskiege do wijczdu na csiedle Wilga
Vil zad. 8, waina w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzesnia 2019 roku,

- gwarancja naleiytego usuniecia wad | usterek Nr 280000102547 z dnic 04.09.2015r. na kwole

1 605 tys. 2t od Przedsigbiorstwa Produkeyjno - Ustugowego Redox” $p. z 0.0., w zwigzku z umowq nr
1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na redlizacje robdt budowlanych zwigzanych z wykonaniem prac
przy inwestycii | Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskief”, waina w okresie od 1 wrzesnia 2015 roku
do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

Ponadto wediug stanu na drieh 31 grudnia 2017 12016 roku Spodtka Ed invest S.A. posiadata otrzymang

gwarancje de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty kredytu otrzymanego z BOS S.A., ti. do 900 tys. zt.

Gwarancje vdzielone

- gwarancia nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 1, na kwotg 2.070
tys. zt, dia Spodidrielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotniske” w  zwigzku z umowq o wspdinym
przedsiewzieciv z dnig 18 grudnia 2007 roku, na reaiizacie budowy budynku mieszkalnego

wielorodzinnego A" przy ul. jugostowianskiej, waing w ckresie od 01 wrzeénia 2015 roku do dnia 31

sterpnia 2018 roku.

- gwarancia nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 2¢.09.2014 1., na kwote 1012
tys. zt, dlo Spdidideini Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg © wspdlinym
przedsiewzieciv z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacie przedsigwziecia inwestycyinego o nozwie

“Goctaw — Wilga VLT VI, wazna w okresie od 01 paidziernika 2076 roku do dnia 30 wrzesnia 2019 roku.

12. Opis wykorzystania przez Spotke wplywdw z emisfi do czasv sporzqdzenia sprawozdania z

dziatalnoscl.

W dniu 24 lutego 2017 roku Spétka dokonata emisji | przydziotu 2 630 sziuk 30 miesiecznych obligacii
zwyktych na okaziciela serii ,,C", o wartoéci nominalne] réwne] cenie emisyjine] wynoszgeej 1 000 zt
kaida.

Oprocentowanie Obligacyi jest ustalane na podstawie zmiennel siopy proceniowe] WIBOR 3M
powigkszone] o statg marie procentowg w wysokoscl 4,5% (stownie: cztery cate | pieddresigtych
procenta) w skall roku | wyptacane sq w okresach co trzy miesiqee. Papiery diuine serii C uprawniajg
jedynie do $wiadczen plenieinych.

Wpiywy z emisil zostaty przeznaczone na finonsowanie inwestycji budowlane] Iskra Vi budynki BD, CF i E.

Zobezpieczeniem roszczefy posiadaczy obligacii seri C  ED invest S.A. sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokaii Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garaizy wynikajgcych z
umobw Spoiki ze Spdtdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

migszkalnych i miejsc garaiowych w budynkach inwestycii Iskra Vi
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Okres sprawozdawczy (1.01-31.12.201 7, Waluta sprawozdawczaz oty polski (PLN)

Poziom zackryglen: wsgpsthie kwoty wyrajone sq w tysigeach dotych polsiich (o ile nie wskazano inaczef)

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawow, dziatoigcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzen 15.09.2016 roku #gcng wariodc wyze] wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie informacyjnym, zeczoznawca wycenit na 5.436.585,62

zt brutto.
Naiwyzsza suma zaberpieczenia wierzyteinodci zabezpieczonych zastawami rejestrowymi okreslona

zostata na 15.000.000 o {stownie: pietnascie miliondw ztotych).

13. Objasnienie réinic pomiedzy wynikomi finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a

wczesniej publikowanymi prognozami wynikdw na dany rok.

Spotka nie publikowata prognoz na 2017 rok.

14. Ocena, wraz z uzasadnientem, dofyczgea zarzgdzania zasobami finansowymi, ze szczegdinym
uwrglednieniem zdolnoéci | wywigzywania sie z zacigganych zobowigzan oraz ckrelenie
ewentvainych zagroien | dzialan, jakie Spdika podjela lub zamierza podjgé w celu

przeciwdziatania tym zagroieniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spotce ma na celu utzymywanie biezqcej plynnoic finansowe]
poprzez statg kontrole przeplywu gotowki. Ze wrgledu na przyjete w Spdfce zasady bezpieczenstwa i
ostroznoici gospodarowania srodkami pienieznymi, wystepujgce nadwyiki srodkdw przechowywane sq
na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spotce nie wysiepujg problemy z regulowaniem biezgeych zobowigzan.

15. Ocena mo#iwosci realizacji zomierzen inwestycyjnych, w tym inwestycfi kapifalowych, w
poréwnaniv do wielkoéci posiadanych $rodkdéw, z uwzgiednieniem moiliwych zmian w

strukiurze finansowania tej dziatalnosci.
Spdka nie planuje nowych zamierzef inwestycyjnych.

16. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majgcych wplyw na wynik z dzialalnosci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikéw | nietypowych zdarzen majgcych wplyw na wynik z dziatalnoici za rok obrotowy

zostata opisana w punkcie 2 ninigjszego sprawozdania,

17. Charakterystyka zewnetrznych | wewnelrznych czynnikéw istoinych dla  rozwoju
przedsiebiorstwa Spéiki oraz opis perspekiyw rozwoju dziatalnoici Spétki co najmnie} do kofica
roku obrotowego nastepujgcego po roku obrotowym, za ktéry sporzqdzono sprawozdanie
finansowe zamieszczone w raporcle rocznym, z uwzglednieniem strategil rynkowe] przez niego

wypracowanej.
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Okres sprawozdawczy 01.81-31.12.2001 7, ‘Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraplef: wszystkie kovety wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Przyszte wyniki finansowe 3pdtki w duzym stopniu zalezeé bedq od ogdine] koniunkiury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finansdw publicznych oraz sytuac] panujgeej w budownictwie, W roku 2018
spodziewod sie moing nastepujgeych tendencji, ktére wedle wszelkiege prawdopodobienstwa mogg
miec znaczgcy wplyw na perspektywy Spdtki w wypadku czynnikow zewnetrznych:
® czynnikami ograniczajgeymi popyt wirdd duzych i Srednich mieszkan craz utrzymujgeymi ceny i
popyt wirdd mieszka®s malych mogg byé: utzymujgce sie w dalszym ciggu relatywnie wysokie
koszty kredytdw hipotecznych, nieched do zaciggania kredytow wynikajgea z niekorzystne] sytuacii
na rynku pracy, ryzyko waiutowe ograniczojgce sktonnodé do zaciggania kredytow w walutach
obcych oraz nowa forma rekomendacji S, kidra naktada no kredytobiorcow restryvkcyine
obostrzenia.

Wirdd czynnikbéw wewnetrznych majacych wptyw na rozwd] Spodtki do najistotnigjszych moina zaliczys:
° pozyskanie przez Spotke nowych inwestycjt w modely ,,Deweloper Plus”, czyli budowa cobiektdw
na gruntach powierzonych.

. obiekty budowiane redlizowane przez Spdtke sq obarczone wieloma ryzykami, ktére obejmujg
w szczegolnosci: (i} nieuzyskanie lub podwaienie uzyskanych ju? porwolen, zezwoleh lub innych
decyzji administracyinych niezbednych do  wykorzystania gruntu  oraz reclizac) projektdw
budowlanych zgodnie z planami Spotki  (réwnier w  zokresie ochrony Srodowiska), (i)
nieprzewidywalne dziatonia sgsioddéw w zakresie préob podwazanic prawomocnych decyzji
budowlanych po uzyskaniu sfosownych rzerwoleh oraz w trakcie ich uzyskiwania, (i) opdinienie
rozpoczecia lub zakoficzenia budowy, {iv) zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw
i realizacje proiekidéw budowlanych.

« brak zaufania do oferly dla deweloperdw przedstawiane] przez fundusze inwestycyjne, a w
konsekwencfi frudnodci w  dostepnoici drodkdw finansowych na realizacie projekiéw, brak
dostgpnodci kredytéw na redlizacje ze wzgledu na oegraniczone zaufanie do branzy deweloperskig],

Na wyniki finansowe Spoiki w przysztodcl bedqg mialy istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania

finansowania dia kolejnych ewentfualnie mozliwych do zakonfrokiowania terendw, . podpisania umaw

o wspdinym przedsiewzigciu,

Wystgpienie kaide] z powyiszych cokolicznodci moie spowodowad opdinienia w  rakohczeniu

projektow, wzrost koszidw lub ufrate przychoddw z niego, a w niektdrych przypadkach brak mozliwosci

zakohczenia projektu. Moize to mied negatywny wplyw na dziatalinosé i sytuacie finansowg Spotki,

Uwzglednigjge powyisze czynniki Spdtka ocenia perspektywy rozwoiu swojgj dziatalnosal do koAca roku

2018 jako pozytywne, gdy: w ostatnim czasie zintensyfikewano prace nad podpisaniem kolejnych

umdw o wspdipracy.

Spdtka zamierza konsekweninie redlizowald swojq sirategiq polegajgcq na budowie sine] firmy

budowlane} dzictajgcej zardwno w sekiorze mieszkaniowym, jak | w przysztoici komercyjnym {budowa

obiektow komercyjnych, w szczegdinoici obiektow usiugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).

W sekiorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie mieszkania w

atrakeyjnej cenie | dogodne] lokalizacji na terenie Warszawy.

Najwaozniejszym rynkiem dla Spotki ma porzostad obszar aglomeracji warszawskie], o najwaozniejszym

sekiorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne o wysokim standardzie w prredziale $rednich

cen.

29

W a }’Zd f%/ /Lvu/
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Okres sprawozdawezy 0L01-31.12.2017r. Waluta sprawozdaweza: i oty polski (PLN)

Poziom zaekragles: wsgystkie kwoly wyraione sq w tysigeach tlotych polskich (e ile nie wskazano inaczef)

18. Imiany w podstawowych zasadach zarzqdzania przedsiebiorstwem Spéiki,

W 2017 r. nie nastgpity istotne zmiany w zarzgdzoniu przedsiebiorstwem Spdi.

19. Wszelkie umowy zawarte miedzy 5pdlkg a osobami zamzqdzojgcymi, przewidujgce

rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
wainej przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje 1 powodu polgezenia Spélii

przez przejecie.

W roku 2017 Spétka nie zawarta zadnych uméw przewidujgeych rekompensaty, o kidrych mowa wyze),

Z osobami zarzgdzdjgeymi. Spodtka rowniez nie zawierata takich umodw przed rokiem 2017,

20. Wartofé wynagrodzen, nagréd lub korzyscl, w tym wynikajgcych z programéw motywacyjnych

iub premiowych oparlych na kapltale emitenta, w tym programdw opartych na obligacjach z
prawem pierwszensiwa, ramiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pienigdzy, naturze lub
jakiejkolwiek innej formie), wyplaconych, naleinych lub potencjainie naieinych, odrebnie dia
kaide] z oséb rarzgdzajgcych, nadzorujgeych albo czlonkéw orgondéw administrujgeych
emitenta w przedsigbiorstwie emitenia, bez wzgledv na to, czy odpowiednio byly one
zaliczane w koszly, ¢ty tei wynikaly z podziolu zysku; w przypadku gdy emitentem jest
jednostka dominujgca, znaciqey inwestor, wspéinik jednostki wspdizaleine] iub odpowiednio
jednostka bedgea shong wspélnege ustalenia umownego ~ oddzielnie informacie ¢ wartosci
wynagrodzen i nogréd ofzymanych z tytulu pelnienia funkcji we wiladzach jednostek
podporzadkowanych; jeiell odpowiednie informacje zostaly przedsiawione w sprawozdaniv
finansowym - obowigzek vingje sie ra spelniony poprzez wskazanie miejsca ich zamieszczenia

w sprawozdaniv fincnsowym,

Poza wynogrodzenicmi i swiadczeniami z tylutu petfnienia funkc)i {zamieszczonymi w nocie 4.29

sprawozdania finansowego za okres 1.01-31.12.2017 roku} czionkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczef w

2017 roku uzyskali korzysci w postact dywidendy .

Cztonkowig Zarzgdu

Zofia Egierska _ 107
Jerzy Dyrcz /9
Marek Uzdowski 60
Ibigniew Wasilewski &0
Rorem 306

Cripnkowie Rady Nadzorczej
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Nazwa Spélki:

ED invest 5.A

Ohres sprawozd awciy

OLOI-3112.2017r,

‘Waluta sprawozdawera:

oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoly wyratene sg w tysigeach dotych polskick (o ile nie wskazano inaczef)

Robert Fijotek

Razem

21. Informacje o wszelkich zobowiqzaniach wynikajacych 1z emerylur | éwiadczed o podobnym

charakterze dla bylych oséb rarzqdzajgcych, nadzorujgeych albo bylych czlonkéw organéw

administrujgcych orar o robowiqzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze

wskazaniem kwoty ogotem dla kaidej kategorii organu; jeieli odpowiednie informacje zostaly

przedstawione w sprawozdaniu finansowym - obowigzek uznaje sl za spelniony poprzez

wskazanie miejsca ich ramieszczenia w sprawozdaniv finansowym

Zobowiqzania tege rodzaju nie wystepuja i nie wystepowaty w poprzednich latach.

22. Olueslenie tgcznej liczby | wartoéci nominalnej wszystkich akceji (udziatéw) emitenta oraz akcji i

vdziaiéw odpowiednioc w podmictach powigzanych emitenta, bedagcych w posiadaniu oséb

rarzqdzajgeych i nadzorujgeych emitenta (dio kaidej osoby oddzielnie);

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICIBY GEOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSIY NA DIIEN 31 GRUDNIA 2017 ROKU

Iofic Egierska 3570783 178 539 28,11% 28.11%
Jemy Dyrcz 2 629 018 131 451 20.69% 20,69%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 1577% 15,77%
| Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15,77% 15.77%
PKO TH 644 391 32 320 509% 5.09%
| Akcionariusze drobni * 1 B52 662 26 633 14,57% 14.57%
Rozem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

WYKAZ AKCIONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAIJMNIE) 5% OGOLNEJ LUCIBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSIY NA DIIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO

Iofia Egierska 3570783 178 539 28.11% 2811%
Jerzy Dyrez 2629 018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2003100 100 155 15,77% 15.77%
| Zbigniew Wasitewski 2003 100 100 155 15,77% 15,77%
PROTH 646 391 32320 5,09% 5,09%
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Narwa Spihd: ED invest S.A

Olres sprawozdawezy 01.01-31,12.2017r, ‘Waluta sprawozdaweza: | zloty polski (PLN)

Poziom zaokrygled: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef}
Akciongriusze drobni* 1852 662 94 633 14,57% 14,57%
Rozem 12 705 054 635 253 100,00% _100.,00%

* Na dzien przekazania sprawozdania finansowego za 2017 rok ED invest S.A. posiadata 318 367 akcji
wicsnych, stanowigeych 2.5% kapitatu zoktadowego | cgbine] liczby gtosdw. Akcje zostaty odkupione
w fransakcjach pakietowych od Demu Makierskiego Copernicus Securities 5.A. pofredniczgcego w
skupie akcji Spéiki, na podstawle Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zomiarem rezygnacii z nabycia czesci akcji-
RB 37/2C12.

Skup akaji wiasnych skohiczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

STAN POSIADANIA AKCJI ED INVEST 5.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ OSOBY IARIADIAJACE |
NADIORUJACE NA DIIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Zofia Egierska [ 3 570783
Jerzy Dyrcz 2629018
Marek Uzdowski 2003 100
Ihigniew Waosilewski 2003 100
Robert Fjotek™® 285 762
Razem 10 491 7463

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza ¢ flosci posiadanych akeji z dnia 2 lutego 2018 roku.

23. Informacje o znanych $pdice umowach (w tym réownlei zawarych po dniv bilansowym), w
wyniku kidrych mogeg nastapié w przysziosci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez

dotychczasowych akcjonariuszy i obligatarivszy.
Spotka nie posiada informaci o umowach, w wyniku kidrych mogaq nastapic w przysziosci zmiany w
proporcjach posiadanych okcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
24. Informacja o systemie konlroli programéw pracownlczych.
Nie dotyczy Spoiki.
25, Informacje o:
a) dacie zawarcia przer $pbitke umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan

finansowych o dokonanie badania lub przeglgdu sprowozdania finansowego lub skonsolidowanego

sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostala zawarta ta umowa;
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Nazwa Spslki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy G1.01-31,12.201 7r. Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragled: wszystkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano naczej)

b} wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinego iub
wyplaconego odrebnie za:

- badanie rocznego sprawozdania finansowego;

- inne uslugi poswiadczajgce, w fym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustugi doradziwa podatkowego;

- pozostate ustugi;

¢} informacje okresione w lit. b) naleiy podad takie dla poprzedniego roku obrotowego;

d) obowigzek okreslony w lit. a-¢ uznaje sie za speiniony przez wskazanie miejsca zamieszczenia tych

informacji w sprawozdaniv finansowym.

Informacja zostaka zamieszczona w nocie numer 4.31 sprawozdania finansowego za 2017 rok.

Zarzqd odwiadcza, ze pedmiot uprawniony do badania sprawordan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego Spdiki za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,
zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegl rewidenci, dokonujacy badania

tego sprawozdania finansowego, spetniall warunki do wyrazenta bezstronne] | niezoleine] opinii o

badanym rocznym sprawozdaniv finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i standardami

Zawodowymi.

26. Oiwiadczenie o stosowaniv zasad tadu korporacyjnego w ED INVEST $A w okresie od 1 stycznia
do 31 grudnia 2017 1.

1.Ibidr zasad ladu korporacyjnego, kibremu podlega $polka oraz miejsce, gdzie tekst zbloru zasad jest

publicznie dostepny

Spotka podlega zosadom tadu korporacyjnego przvjetym w dokumencie ,Dobre Prakivki Spdtek

Notowanych na GPW 2014", stanowigcego zatgeznik do Uchwaty nr 26/1413/2015 Rady Nadzorcze)
Gietdy Papierow Wartesciowych w Warszawie z dnia 13 paZdziemnika 20151, kidre obowigzuig od dnia 1
stycznia 2016 rokas,

Ibidr zasad zostat opublkowany na stronie  intemstowe] Gietdy Popierdw  Warioiciowych

https:/ fwww.gpw.pl/dobre_praktvki_spolek_regulacie.

2. Iakres, w jokim $pdika nie stosowala czasowo lub hwale zasad ladu korporacyjnego, o kidrych

mowa powyiej, wskazanie tych zasad oraz wyjasnienie przyczyn takiego stanowiska.

W 2017 r. Spdlka stosowata  rekomendacje i zasady zawarte w Dobrych Prokiykach Spoétek
Noiowanych na GPW, obowigzujgce od 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiemn zasad wskazanych ponize], o
czym Spotka poinformowaia RB nr 1/2016 1., przekazanym systemem EBI dnia 24 stycznic 2016 r., zgodnie

z wymaganiami art. 29 ust. 3 Regulominu Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. .

Polityka informacyina | komunikacja z inwestorami
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MNarwa Spothi: ED invest .4

Olres sprawozdawezy 81.01-31.12,2017r. Walnta sprawozdawera: oty polski (PLN)

Poziom zackragled: wsgysthie kwoty wyraione sg w lysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaciej)

1.1.1.3. Schemat podziatu zadan | odpowiedzicinoici pomiedzy cztonkdw zarzgdu, sporzqgdzony zgodnie
z zasada 1.2.1. Komentorz: Zorzqd Spoki dziata kolektywnie | podziat zadan miedzy cztonkdw Zarzgdu

nie spetnia kryferidw jednoznacznoscii przejrzystosci.

L2.1.7. Opublikowane przez Spotke materiaty informacyjne na temat strategii Spoétki oraz jej wynikdw

finansowych,
Komentarz: SpéHka nie publikuje whasnych materiatdw informacyjnych o strategii oroz o wynikach.

1L1.1.14. Informaci na temat pianowanej transmisfi obrad walnego zgromadzenia - nie pdiniej niz w
terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Komentarz: Spétka nie fransmifuje obrad wainych zgromaodzen w czasie rzeczywistym, gdyiz drobni
akcjonarivsze nie zgtaszdjg tokie] pofrzeby, o akcjonariusze znaciqcy ucresiniczg w obradach
bezpoirednio lub sq reprezentowani przez petnomocnikéw. Spéfka nie wyklucza zastosowania tej
zasady w przyszicéci, o ile takie bedq oczekiwania akcjonariuszy. Te sq monitorowane za pomocq
ankiety uruchamianej kaidego roku na stronie infernetowef Spotki w dniu publikacji rawiadomienia o

zwofaniv walnego zgromadzenia.

1.2.1.20. Zapisu pizebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie  gudio ub  wideo,
Komentarz: Spoéfka nie zamieszcza na sfronie infernetowef elekironicznego zapisu obrad, gdyz ie nie
sq rejesttowane. Materiaty zamieszczane na stronie infemetowe] przed | po WI oraz protokét

sporzgdzony przez notariusza umaoliwicjq nieobecnym akcjonariuszom cdfwarzenie przeblegu obrad.

L1.2. Spétka, kidrel akcje zakwaiifkowane sq do indekséw gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepnosé swojei strony internetowe] réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie LZ.1. Niniejszq zasade powinny stosowad rowniei spoikd spoza powyiszych indeksow, jezel
przemawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzone] dziotalnosci,
Komeniarz: Spétka prowadzi sirone internatowq tylke w jezyku polskim, gdyz ckcje Spdiki nie sq
zakwdlifikowane do fadnego z wymienionych indekséw. Powyisza zasada nie ma zastosowania fakze z

uwagi na strukiure akejonariaty | zakres prowadzone| dzictalnoscl.

Zarzgd | Rada Nadzorcza

1.1.1. Wewnehzny podrziat cdpowiedzialinosci za poszczegdlne obszary dziatalinoéci spdtki pomiedzy
crtonkdw zarzgdu powinien byd sformutowany w sposob jednoznaczny | przejrzysty, o schemat podziatu
dostepny no stronie internetowe] spétki.

Komentarz, zadania | podziat odpowiedzialnoscl za poszczegdine obszary dziatainosci Spotki miedzy
crtonkdéw Zarzqdu nie spetnia kryteriow przejrzystoici i jednoznacinoici, co wynika z kolektywnego

charakteru dzictania Zarzqou,

Systemy i funkcje wewnelrine
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Nazwa Spéthir ED invest §.4

Ckres sprawezdawezy 01L01-3L12.2087r. Waluta sprawozdaweza: oty polshi (PLN)

Poziom zaokragien: wsgysthie kwoly wyratone sq w lysigeach dotych polskicl (o ile nie wskazano inaezef)

.23, Za wdrozenie i utzymanie skutecznych systemow kentfroli wewnetrzne], zarzgdzania ryzykiem,
caompliance oraz funkeji audytu wewnetrznegoe odpowiada zarzgd spdiki.

Komentarz: Zgodnie z ILR.1. Zasada jest stosowana w zakresie cdpowiadajqeym wietkosci Spdtki oraz
charakierowi | rozrmiorowi prowadzonej dziatalnosci. Zarzqd kontroluje dziatainosci operacyjng Spdiki,
nadzoruje procesy wewnetrzne, zarzgdia ryzykiem. fa reaolizacje funkcji w zakresie compliance
czesdciowo odpowiedzialni sq doradcy zewnetrzni, w fym kancelarie zajmujqce sie obstugq prawng

Spoik,

2.2, Z zastrzeZzeniem zosady lIL.2.3, osoby odpowiedralne za zarzgdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i
compliance podlegalg bezpoifrednio prezesowi lub innemu czionkow! zarzgdu, a tokie majg
zapewniong mozliwese raportowania bezpofrednio do rady nadzorcze] lub komitetu audyiu.

Komentarz: Spotka jest nieduiq firma, o sptaszczonej strukfurze organizacyinej, jednorodne] dzictainosci i
scenfralizowanym procesie decyzyinym. Z tego wigledu w jej strukiurze nie wyodrebniono jednostek
odpowiedziainych za zarzqdzanie ryzykiem, complionce, czy funkcji audytu wewnetrznego. Nadzér nad
catoiciq koniroli wewnelrznej sprawvje Zorzqd, kidry podejmuje wigkszosé decyzi operacyinveh,

wsplerany przez doradcdw zewnetfrznych,

H.Z.3. W odniesieniu do osoby Kiervjgce] funkcig audytu wewnetrznego i innych osdb odpowiedziainych
za realizacje jej zadah zastosowanie majq zasady niezaleinoici ckredlone w powszechnie uznanych,
migdzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznege.

Komeniarz: W Spdifce nie wyodrebniono funkcji audytu wewnetrznego. Patre. Komentarz do 7.2

Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.2.2, Jezelijest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariaty spdiki, spdika zapewnia powszechnie
dostepng fransmisie obrad wainego Zgromacdizenia W czasie rzeczywistym.
Kementarz : Spotka nle fransmituje obrad walnych zgromadzen w czasie rzeczywistym gdyi drobni
akcfonariusze nie zgtaszajq takiej pofrzeby, a akcjonariusze znaczqcy uczesiniczg w obradach
bezposrednio b sq reprezenfowani przez pefnomocnikow. Spdtka nie wyklucza zastosowania fej
zasady, © fle  akcjonariusze zgfoszq fakle oczekiwania. Te sq monitorowane za pomoecq ankiety
uvrucharnianej kazdego roku na stronie internetowe] spdfki w dniv publikacji zawiadomienia o wotaniu

walnego zgromadzenia.

iv.L.18. Uchwala walnego zgromadzenia o pedziale wartodci nominalne] akcji nie powinna ustalad
nowei wartosci nominalne} akcji na pozicmie nizszym niz 0,50 zt, ktéry mégiby skutkowad bardzo niskg
jednostkowq wartosciq rynkowg tych akcii, co w konsekwencji mogtoby stanowi¢ zagrozenie dla
prawidtowoici | wiarygodnaoici wyceny spdtki notowane] na gietdzie.

Komeniarz: Warfosé nominaing akcji Spotki wynosi 0,05 zt | nie ulegla zmianie od debiutu na GPW.

Konflikt intereséw i hansakcie z podmiotami powigzanymi
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Narwa Spéthi: ED invest 5.4

Okres sprawozdawczy ¢1.01-31 12201 7r. Watata sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziem zaokrggled: wszysthie kwoty wyratone sg w tysigeach dotych pelskich (o ile nie wskazano inaczef)

V.14, Spotka okrella w regulacjach wewnetrznych kryteric | okolicznoscl, w kidrych moze dojic
wspotce do konfliktu inferesdw, o tokize zasady postepowania wobliczu konflikiu infereséw fub
mozliwoici jego zdistnienia. Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby
zapobiegania, ideniyfikac) | rozwigzywania konflikidw interesdw, a takie zasady wytgczania cztonka
zarzadu lub rady nadzorcze] od udzictu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagroionej konfliktem
interesdw.

Komentaiz: Spdtka  nie opracowata regulac)i wewnefrznych okresiajgcych  kryteria | okolicznosci w
ktérych moze doji¢ do konfiiktu interesu. Tym nie mniej ma zidentyfikowane okolicznosci wystqpienia
potencjalnego konfliktu interesu oraz  wypracowane procedury o charakterze prewencyjnym |
procedury posfepowania w przypadkach ujawnienia powstatego konfliktu, zgodne z przepisami KSH
odnoszgcymi sie do  crfonkéw zorzgdu, w $pdice stosowane odpowiednic do cztonkéw Rady

Nodzorczel.

3. Opis gléwnych cech stosowanych przez Spolke systemdw konfroli wewnehznej | zarzgdzania

ryzykiem w odniesieniv do procesu sporzqdzania sprawozdah finansowych.

Zarzqd Spoiki odpowiedziclny jest za system kontroli wewnetrznej | zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzgdzania sprowozdahr finansowych. Bezpofredni nadzér nad  sporzgdzeniem

sprawozdan finansowych sprawuje Prezes Zarzqdu.

Za orgonizacje prac zwigzanych z przygotowaniem rocznych i srédrocznych sprawozdah finansowych

oraz raportdw ckresowych odpowiedzialny jest Departament Ksiegowo ~ Finansowy.

¥  System nadzoru i kontroll procesu powstawania sprawozdarh finansowych tworza:

o} podziat obowiqzkdw i kompetencii w procesie przygotowywania informacii
finansowe:

b) sformalizowany proces dokenywania istetnych szocunkow majacych wptyw nd sprawozdanic
finansowe;

¢} dokonywanie przez Zarzqd systematycznych przeglgddw wynikbw Spéiki;

d)  weryfikocja sprawozdah finansowych przez niezaleinego blegtego rewidenta;

e} bieigeca analiza identyfikowanych ryzyk moggcych - w ocenie  Zarzqdu - mie¢ wplyw na
planowane wyniki finansowe Spoiki, na podstawie informac)i o kosztach, sprzedaiy oraz

stopniu zagwansowanic redlizowanych i przygotowywanych projekiow,
Zarzad ED invest S.A. przeglada i weryfikuje przyietq strategie co ndimniegj raz w roku.

Publikowane przez Spdtke kwartaline | pdlroczne oroz roczne sprawezdania finansowe podlegaig

odpowiednic przeglgdowi iub badaniu przez audytora.
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Nazws Spétki: ED invest S.A

Okres sprawozdawery GL01-31.12.2817r. Waluta sprawozdawcza: sfoty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie lowoty wyratone sq w tysigeach ghetyel polskich [o ife nie wskazano inaczef)

4. Opis znacznych pakietdéw akejl, posiodanych bezposrednio wroz ze wskazanlem liczby

posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapifale zakiadowym, liczby

glosdw z nich wynikajgeych i ich procenfowego udzialu w ogdine] liczbie gloséw na WZ. Stan na 31
grudnia 20771,

Lofia Egierska 3570783 2811% 3570783 28,11%
Jerzy Dyrcz 2629018 20,69% 2629018 20.69%
Marek Uzdowski 2003 100 15,77% 2003100 15.77%
Ibigniew Wasilewski 2003100 15.77% 2003 160 15.77%
PKO TH 644 391 509% 644 391 509%

Jednoczeinie Spdtka informuje, ze zgodnie z jef wiedza:

- nie istnieiq papiery wartodciowe Spotki, dajagce specialne uprawnienia,

- nie istniejq ograniczenia w wykonywaniu prawd gtosu,

- nie istniejq prawa kapitotowe zwiqzane z papierami warfosciowymi, kidre oddzielone sq od
posiadania papierdw wartoiciowych,

- nie istniejg ograniczenia dotyczgcee przenoszenia praw wiasnoscl papierdw wartodciowych Spéitki,

5. Opis zasad dotyczgeych powotywania i odwolywania czionkdw zarzgdu i ich wymiany oraz zmiany
vmowy spolki, uprawnien czlonkdw zarzqdy, w szczegdinodci prawo do podiecia decyzji o emisji lub

wykupie akcii.

Zarzgd jest wieloosobowy i liczy od 2 [dwéch) do 4 {czterech) osdb. Cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzqdu i Wiceprezeséw powoluje  Rada Nadzorcza, kidra kaidorazowo okredla liczbe i funkcie
cztonkdw Zarzgdu oraz ustala ich wynagrodzenie. Wspdina kadencja cztonkdw Zarzgdu trwa 2 (dwal)

lata. Czionkowie Zarzgdu mogg by powotywani na kolejne kadencje.

Mandat crionka Zarzgdu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgremadzenia zatwisrdzajgoego

sprawozdanie finansowe za ostaini  petny rok obrotowy petnienia funkcii przez czonka Zarzadu,
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Nazwa Spélki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy OLOI-3L.12.201 7y, Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom rzokragled: wsgysthie kwoty wyraione sg w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

wskutek Smierci, rezygnaci lub odwotania, Pisemng rezygnacie czionek Zarzgdu skiada Radzie

Nadzorczej.
Crionkowie Zarzgdu mogq byé odwotani przez Walne Zgromadzenie.

Zorzqd prowadzi wszystkie sprawy Spdiki z wyjgtkiem spraw zastrzetonych do wiodciwosci Rady
Nadzorczej lub Walnege zgromadzenia.

Zarzgd ED invest $.A. nie ma uprawnienia do podiecia samodizieneg] decyzi o emisji iub wykupieniu
akcii. Szczegdiowy zokres kompetenc) Zorzgdu okredla Statut Spotk oraz Regulamin Zarzgdu,

zatwierdzany przez Rade Nadzorezq.

forzad reprezeniuie Spoétke no zewngtrz. Do sktadania oéwiadczen w imieniu Spotki upowainionych

jest izech czionkdw Zarzqdu fgemnie lub dwdch cztonkdw Zarzqdu dziatgjqeych tgeznie 2 prokurentem.

Imian Statutu {umowy Spétki) dokonuje Walne Zgromadzenie zgodnie z przepisami Ksh, do kiérych
odwotuig sie statutowe zapisy dotyczqce podwyiszania lub obnizania kapitaty zaktadowego. Statut

Spoki oraz Regulamin Zarzadu okredlajg uprawnienia cztonkdw zarzgdu.

4. Sposéb dziatania WZ i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy | sposobu ich

wykonywania, o He informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie ED invest SA odbywa sig joko zwyczajne lub nadzwyczdine, zgodnie z przepisami
Ksh, Statutu oraz Regulaminu Walnego zgromadzenia, przy czym ani Statut ani Regulamin do sposobu
driatania WZ i jege zasadniczych uprawnieh nie wprowadzojq zosad odmiennych od wynikaigeych z

przepisdw Ksh,

Do szczegdinych kompetencii WZ, poza sprawami zashzeionymi w  przepisach powszechnie

obowigzuiqeych, naleiy podejmowanie uchwal w nastepujgeych sprawach:

a) rozpotzenie 1 zatwierdzenie sprawordania Zorzqdu z drictolnodci Spotki oraz sprawozdania

finansowego za ubiegty rok obrotowy,
by udzslenie absolutorium cztonkom organdw Spotki z wykonania przez nich obowigzkdw,

¢) wszelkie postanowienia dotyczgce roszczeh o naprawie szkody wyrzqdzonej przy zawiqzywoniu
Spdild lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzory,

d)} zbycie i wydzieriawienie przedsiebiorsiwa lub jego zerganizowane] czeici oraz ustanowienie na nim
ograniczonego prowa fzeczowego, wyraianie zgody na habycie i zbycie przez Spdtke
nieruchomosci, uzytkowania wieczystege lub udziatu w nieruchomosci o wartoéci przekraczajgee)
10.000.000 zt brutto,

8) przeznaczenie zysku i okreflenie sposobu pokrycia strat,

£} ustaianie wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczei,

g) rozwigzanie, likwidacja, tqczenie | podziat lub przeksziatcanie Spoiid,
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MNazwa Spilki: ED invest 8.4

Okres sprawoedawczy 01 81-31.12.20] 7r. Waluta sprawozdawerza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglea: wsgysthie Rwoly wyratone s§ w tysiqeack datyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

h} podwyiszenie | obnizenie kapiictu zoktadowego Spdtki | umarzanie ok przez Spéike,

B emisja obligaci zomiennych lub z prawem pierwszefAstwa i emisia warrantdw subskrypeyinych,
iy zmiana Statutu Spotki,

k) spraowowanie kontroli nad dziatainoscig Rady Nadzorczei,

I}  powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej.

Prawa akcjenariuszy ED invest SA oraz sposéb ich wykonywania zawarte w Statucie | Regulaminie

Walnego Zgromadzenia nie odbiegajg od zasad ujetych w przepisach Ksh.

7. Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciqgu ostainiego roku obrotowego oraz opis dziatania

organdéw zarzqdzajgcego i nadzorujgcego Emitenta i ich komitetéw

Larzqgd

Zorzgd Spoéiki liczy czterech cztonkdw Sq to:
Zofia Egierska - Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzgdu,

Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgadu,

W 2017 1. w sktadzie oschowym Zarzgdu Spéiki nie zaszty zmiany.
Pracami Zarzgdu Kieruje Prezes, ¢ pod jego nieocbecnosc Wiceprezes Zarzgdu. Decyzie podejmowane

sq w formie uchwat, do przyjecia ktdrych wystarcza zwykta wigkszo$¢ gtosdw.  Przy rdwne] liczbie

gltosdéw rozstrzyga gtos Prezesa Zarzqdu. Posiedzenia zwotuje Prezes w miare potrzeb. Dokumenty
Zorzqdu powinny by¢ naleiycie zabezpieczone | puzechowywane w siedzibie Spétki, za co

odpowiedzialnoid¢ ponosi Prezes Zarzadu.

Rada Nadzorcza
W 2017 r. Rada Nadzorcza Spotki pracowata w skiadzie:

Bohdan Brym ~ Przewodniczgey Rady Nadzorcze] (crionek niezalezny)
Henryk Kacprzak ~ Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorezej iczionek niezalezny)
Edyia Rytei - Sekretarz Rady Nadzorczej

Bartiomiei Bieleninnik - Crionek Rady Nadzorczej

Robert Fjotek — Cronek rady Nadzorcze]

Krzysztof Mikotajczyk — Cztonek Rady Nadzorczej

W ramoch Rady driata jeden komitet - Kemitet Audytu, do kidrego naleiq wszyscy crtonkowie Rady.

Furikeje przewodniczgeege Komitetu Audytu petni p. Henrvk Kacprzak.

Rada Nadzorcza Spotki dzicta zgodnie z przepisami Kodeksu Spdfek Handiowych oraz Statutu Spodki.

Kempetencje Rady Nadzorczej oroz zasady jej pracy okredla Regulamin Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnodcig Spéiki. Do szczegdinych obowigzkdw Rady

Nadzorczej nalezy:
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Nazwa Spoiki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy GLOI-3112.200 7. ‘Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN}

Poriom zaokrjgleti: wszystkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotyeh poiskich (o e nie wskazano inaczej)

1. delegowanie cronkéw Rady Nadzorcze|, na okres nie diuiszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynneoéci cztonkdw Zarzqdu, ktdrzy riotyli rezygnacie dlbo z innych przyczyn nie
mogq sprawowad swoich czynnoici,

2. wotywanie Nadrwyczdinego Walnego Zgromadzenia ilekroé Rada uzna to za wskazane,

3. udzielanie zgody na zawarcie przez Zorzqd istotnych umdw z podmiotami powigzanymi, w
rozumieniu Rozporzadrenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacii
biezgcych i okresowych przekozywanych przez emitentéw paplerdw wartoiciowych oraz
warunkdow uznawania za réwnowaine informacii wymaganych przepisami praowa panstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2009 r. Nr 33, poz. 259 z pdin. zm.). Powyiszemu
obowigzkowi nie podiegadiq transakcje typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach
prowadzenia ddaiainoici operacyine] przez Spoétke,

4. udzielanie zgody na zaciqganie przez Spdtke zobowlazanh lub rozporzqdzenie prawem o wartosci
przekraczajgeej dwukrotnoié kapitatu zakladowego Spéfki,

5. wyrazanie zgody na petnienie przez czionkdw Zarzqau Spdiki funkcji cztonka Zarzgdu w spétkach
zaleinych od Spotki,

6. wyrazanie zgody na zasiadanie czionka Zarzgdu Spdtki w zarzgdach lub radach nadzorczych
spdlek spoza grupy kapitotowe],

7. wyrazanie zgody na nabycie | zbycie przez Spdtke nieruchomosci, uzytkowonia wieczystego.
udrictu w nieruchoemoici lub prawie  uiytkowania wieczystego o wartoici przekraczojgeej
2.500.000 zt brutto | nie przekraczaojgee] 10.000.000 z brutto: w tym zakresie wytgeza sig
stosowanie przepisy art. 393 ust. 4 kodeksu spotek handlowych,

8. udzelanie zgody na usianowienie hipoteki lub zastowu na sktadnikach majgtku Spotki,
poreczenie drugu osoby trzecie] lub poreczenie weksla o wartodci wyisze] niz dwukrotnoidé
kapitatu zoktadowego Spdiki,

9. udzielanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji tub udzdatdw w innych spdtkach,
10. wyrazanie zgody na reprezentowanie Spdiki przez czionkdw Zarzqdu w stosunkach ze spotkami
zaleinymi, w szczegdlnoici do jednoczesnego reprezentowania lub wspétreprezentowania spétek

od nich zaleznych w stosunkach ze Spdtkq, jako czionek zarzqdu wszystkich spdtek.

W celu wykonania swoich obowiqzkéw Rada moze badad wszystkie dokumenty Spotk, rgdaé od

Zarzgdu | pracownikéw sprawozdan | wyjoinien oroz dokonywad rewizi stanu majqtku Spofki.

Rada odbywa posiedzenia w miare potrzeb jednak nie rzadziej niz raz na kwartat.

Dla waoznoici uchwat Rady wymagane jest zoproszenie na posiedzenie wszystkich jej czionkdw.
Posiedzenie Rady zwoiuje sie listami poleconymi wystanymi najpdinie] na 7 (siedem) dni przed terminem
posiedrenia.

Posiedzeniom Rady przewodniczy Przewodniczgcy Rady, o w przypadku jego nieobecnodci
Wiceprzewodniczgcy.  Niecbecno$¢ na posiedzeniv RN wymage niezwiocnego zawiadormienia

Przewodniczqeego.
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Nazwa Spélki: ED invest §,.4

Ohkires sprawozdawezy QLGI-3LI2.2007r, Waluta sprawozdawcza: oty polski (PEN)

Poziom zaokragled: wsgysthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotyel polskich (e ile nie wskazeno inaczej)

W posiedzeniu Rady mogqg bral udziat crionkowie Zarzqdu jedl zostang zaoproszeni priez
Przewodniczgeege. Kaidy z Cztonkdw Rady Nadzorcze] moze przyprowadzad na posiedzenia Rady

Nadzorcze] doradce.

Rada podejmuje uchwaty bezwrgledng wiekszosciq gtosdw przy obecnoici co najmniej potowy sktadu
Rady. W wypadku réwnoidci glosdw decyduje glos Przewodniczgeege Rady.

Uchwaly Rady powinny byé protokotowane i nalezycle przechowywane. Po zokonczeniu kadencji
Rady Przewodniczgcey Rady lub inny z jej czionkdw jest zobowigzany przekazad protokolamie catosé

dekumeniacii Spéice.

W

Zofia Egierska, Prezes Zarzqdu
W
H
Jerzy Dyrez, Wicepreze7g&qdu

/4

I
Marek Uzdowski, Wiczprezes Zarzgdu

NS

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszowa, dnic 20 marca 2018 roku.
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