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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Poziom zaokragleri:

1. ROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE

1.1. SPRAWOIDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczeg6inienie 3’.:322;?7 3';‘; ;I;i:;ﬁ s Nr.noty
Aktywa
Aktywa trwale 2 4608 891
Rzeczowe aktywa trwate 632 186 4.4; 4.5
NaleZznoici 23 - 4.8; 4.11
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1953 662 4.9
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 43 4,19
Aktywa obrotowe 117 788 69 893
Zapasy 2 543 5265 4.10
Naleznoéci z tytutu umow o ustuge budowlang 79 009 32767 4.11
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 13972 27180 4.8.4.11
Naleinosici z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 331
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 21159 3260 4.8:4.12
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1105 1090 4,19
Aktywa razem 120 396 70 784




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wyszczegdlnienie 3':’] g.z;g;’r 5 32?122;;"6 Nr noty
Pasywa
Kapitat wiasny 54 126 52 046
Kapitat podstawowy 635 635 4.13
Akcje / udziaty wiasne -1192 -1192 4.14
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 4,14
Pozostate kapitaty 1263 808 4.14
Niepodzielony wynik finansowy 2 564 939 4.14
- zysk (strata) z lat ubiegtych - -
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2 564 939
Zobowigzania 66 270 18 738
Zobowigzania dlugoterminowe 11028 3 888
Diugoterminowe kredyty i pozyczki 42 1692 4.8;4.18
Diugoterminowe zobowigzania z fytutu emisji obligacji 2 636 z 4.8, 4.18
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 452 79 4.5; 4.8, 4.18
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe- kaucje 1342 355 4.8,4.18
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 694 1690 4.9
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen praéowniczych 59 72 4.16
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2803 - 4.19
Zobowiqgzania krétkoterminowe 55242 14 850
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 1235 428 4.8, 4.18
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 184 69 4.5;4.8,4.18
Zobowigzania krétkoterminowe z_tytutu dostaw i ustug 5385 6781 4.8, 4.18
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 10 543 1457 4.18
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 475 478 4.8, 4.18
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeh pracowniczych 120 128 4.16
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 231 19 4.17
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 37 069 5 490 419
120 396 70784

Pasywa razem
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

| Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiqcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Za okres za okres
Wyszczegolnienie Nr noty
0d 01.01do | od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2014
Dziatalno$c¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedaiy 48 599 37 425
- od jednostek powigzanych - -
Przychody ze sprzedaiy produkiow 2127 1501 4.21
Przychody ze sprzedazy ustug 45 843 35 924 4.21
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 629 -
Koszt wiasny sprzedaiy 39 252 29 076
- od jednostek powigzanych 14 241 13 350 4,21
Koszt sprzedanych produkidw 2377 1970 4.21
Koszt sprzedanych ustug 36 259 27 106 4.21
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 616 - 4.21
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 9 347 8 349
Koszty sprzedaiy 1064 1008 4.21
Koszty ogdinego zarzgdu 4740 4196 4,21
Pozostate przychody operacyjne 500 641 4.21
Pozostate koszty operacyjne 581 2139 4.21
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 34462 1647
Przychody finansowe 200 75 4.22
Koszty finansowe 385 459 4.22
Iysk (strata) przed opodatkowaniem 3277 1263
Podatek dochodowy 713 324 4,24
Tysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2564 939
Dziatalnos¢ zaniechana - -
Strata netto z dziatalnoici zaniechanej - -
Lysk (strata) netto 2564 939




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2017

l Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

Wyszczegdinienie

za okres
od 01.01 do
31.12.2017

za okres
od 01.01 do
31.12.20146

PLN / akcje

PLN / akcje

Zysk (strata) netto z dziatalinosci kontynuowanej

2564

939

Zysk (strata) netio z dziatalnosci kontynuowane] i zaniechanej

2564

939

Srednia wazona liczba akgji zwyktych w tys. szt

12 387

12 387

$rednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys, szt

12 387

12 387

z dziatalinosci kontynuowanej na akcje

_- podstawowy

0.21

0,08

- rozwodniony

0,21

0,08

z dziatalnosci konfynuowanej i zaniechanej na akcje

- podstawowy

0,21

0,08

- rozwodniony

0,21

0,08

1.4. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Wyszczegblnienie

za okres

od 01.01 do
31.12.2017

za okres

od 01.01 do
31.12.2016

1ysk (strata) netto

2564

939

Inne catkowite dochody

Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do
wyniku finansowego

Podatek dochodowy cdnoszqgcy sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw podlegajgcych przekwalifikowaniu
do wyniku finansowego

Nie podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie
do wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszqgcy sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw nie podlegajgcych
przekwalifikowaniu do wyniku finansowego

Catkowite dochody

2 564

939
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Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.071-31.12.2017 I Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

1.6. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

za okres za okres
Wyszczegolnienie 0d 01.01do | o0d01.01 do
31122017 | 31.12.2016

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnoici operacyjnej

Iysk netto przed opodatikowaniem : 3277 1263
Korekty: 617 783
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych 299 168
(Zysk) strata na sprzedazy/likwidacji zeczowych aktywéw twatych -66 -
Odsetki, prowizje zaptacone 347 615
Inne korekty 37 -
$rodki pienieine z dzialalno$ci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 3894 2046
Zmiana stanu zapaséw 2722 2 359
Zmiana stanu naleznoici -33 060 29 888
Imiana stanu naleznoéci z tytutu podatku dochodowego od osdb
prawnych 331 -
Zmiana stanu zobowigzan 8 675 -7 388
Imiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 34 601 -19 631
$rodki pienieine wygenerowane w toku dziaialnosci operacyjnej 17 143 7274
Zaptacony podatek dochodowy - -2 210
$rodki pienigzne netto z dzialalnoici operacyijnej 17 163 5064

Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw tnwatych -5 -9
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow frwatych 66 -
$rodki pienigine netto wykorzystane w dzialalnoéci inwestycyjnej 61 -9

Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych 2 630 -
Sptaty obligacii - -6 600
Sptaty odsetek, prowizji od obligacji -123 -420
Wphywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek - 1397
Sptaty kredytéw i pozyczek -871 -3 040
Sptaty odsetek, prowizji od kredytéw i pozyczek -141 -159
Sptata zobowigzanh z tytuty leasingu finansowego -252 -64
Qdsetki zaptacone -84 -13
Dywidendy wyptacone -372 -1 239
Wyptaty dla Rady Nadzorczej -112 -
$rodki pienieine netto z dzialalnoici finansowej 675 -10 138
Imiana netto stanu §rodkéw pienieinych iich ekwiwaleniéw 17 899 -5 083
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 3260 8 343
Imiana stanu z tyfutu réznic kursowych - -
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21159 3260




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

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

2. INFORMACJE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiege 35 lok. 218, powstata z
przeksztatcenia spdtki Ed Invest Sp. z 0.0. - akt notarialiny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008. Spoétka prowadzi dziatalino$é na terytorium catego kraju na podstawie przepisow
Kodeksu Spoétek Handlowych. Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierdw
Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD

41207).

Czas trwania Spoéitki jest nieoznaczony.

2.2. SKLAD ZIARIADU | RADY NADZIORCIEJ

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujgcey:

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

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

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

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej Spéiki byt

nastepujgcy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2017 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.



Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyraZzone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.3. CHARAKTER DZIALALNOSCI

Zgodnie Polskq Klasyfikacjg Dziatalnosci przewazajgcq dziatalnodcig Spotki sq:
¢ roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41),
s roboty zwigzane z budowq pozostatych obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej (PKD 42.9),
e rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),

e wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kandlizacyjnych i pozostatych instalacii

budowlanych (PKD 43,2},
e wykonywanie robét budowlanych wykehczeniowych (PKD 43,3),
o pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9),
e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68,1),

e dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD
68,3},

e« pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalinodci gospodarczej i zarzgdzania
(PKD 70,227},

e dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradziwo techniczne
(PKD 71,1).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spotka prowadzita dziatalnod¢ w zakresie

wykonywania robét budowlanych oraz dziatalno$é zwigzang z obstugg rynku nieruchomosci.

2.4, GRUPA KAPITALOWA

Spétka nie jest jednostkg dominujgeq i znaczgeym inwestorem oraz nie nalezy do zadnej grupy

kapitatowe].
2.5. IATWIERDZENIE DO PUBLIKACIJI

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 20 marca 2018 roku.

: b Yy



Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

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

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

2.6. INFORMACIJE O PODSTAWIE SPORZADZIENIA SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIE) ORAZ ZASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.1. PODSTAWA SPORZADZENIA | OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone zgodnie z koncepcjg kosztu
historycznego za wyjgtkiem pozyciji dotyczgcych umoéw o ustuge budowlang wykazanych w
warto$ci oszacowanej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie z okreslong ponize]

politykg rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami
ogtoszonymi w formie Rozporzgdzeh Komisji Europejskiej obowigzujgcymi na dzief 31 grudnia

2017 roku.

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzqgdzone w  sposéb  zapewnigjgcy
poréwnywalnoé¢ danych przedstawionych dla andlogicznych okreséw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spdtki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOIDAWCIA ORAZ ZASTOSOWANY POZIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spdétki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej w

tysigcach ztotych.

2.6.3. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostate sporzgdzone przy zatoieniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarcze] przez Spétke przez okres co najmniej 12 miesiecy od kohca okresu
sprawozdawczege. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci,

Y,



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

2.6.4. OSWIADCIENIE ZARZADU

Zarzgd Spéiki potwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe ED invest S.A. obejmujgce okres
dwunastu miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2017 roku, jak rowniez dane poréwnywalne za
okres 01.01.2016 r. — 31.12.2016 r. zostaty sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoici Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejskq oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej oraz ze odzwierciedlajg w
sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowqg Spétki oraz jej wynik
finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosici Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i

osiggnie¢ oraz sytuacii Spéiki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Spdtki potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdarn finansowych
dokonujgcy badania rocznego sprawozdania finansowego Spétki zostat wybrany zgodnie z
przepisami prawa. Zardwno podmiot, jok i biegli rewidenci dokonujgcy badania, spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnego 1 niezaleznego sprawozdania z badania rocznym

sprawozdaniu finansowym, zgodnie z cbowigzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.
2.7. IMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Imiany standardéw lub interpretacii

Ponizej zostaly przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR i MSSF oraz nowe interpretacje
KIMSF, kidre Spoétka zastosowata w okresie rozpoczynajgcym sie od 1 stycznia 2017 roku. Ich

zastosowanie nie miato istotnego wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Zmiany standardéw lub interpretacii obowigzujgee i zastosowane przez Spétke od 2017 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktdre obowigzujg od 1 stycznia 2017 roku oraz
ich wptyw na sprawozdanie Spofki:

1. Imiana MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Rada MSR uszczegdtowita zasady:

- ujmowania aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego w przypadku poniesienia
przez jednostke niezrealizowanych strat,

- kalkulacji przysztych zyskdéw podatkowych koniecznych, by ujgé aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

Zmiana standardu nie miata istotnege wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

2. Imiana MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywdw pienigznych”

Imieniony standard wymaga od jednostek ujawnienia informacii, ktére pozwolqg uzytkownikom
sprawozdania finansowego oceni¢ zmiany zadituienia jednostki (1j. zmiany zaciggnietych
pozyczek i kredytéw). Informacje te Spdtka zaprezentowata w nocie 4.25.

3. Imiany MSSF 12 wynikajgce z ,,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016™:
doprecyzowano, Zze ujawnienia dotyczqce udziatdéw w innych jednostkach wymagane tym

standardem obowigzujg réwniez wtedy, gdy udziaty te sg zaklasyfikowane jako przeznaczone do

M (v



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN
€ y P

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

zbycia zgodnie z MSSF 5. Imiana hie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki,

gdyZ nie posiada ona udziatdw w innych jednostkach.

Standardy i interpretacje obowigqzujgce w wersji opublikowane] przez |ASB, lecz nie zatwierdzone
przez Unie Europejska, wykazywane sg ponizej w punkcie dotyczgeym standardodw i interpretaci,

ktére nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacii przed datg ich wejscia w zycie

W ninigjszym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczesniejszego

zastosowania standardu lub interpretacii.

Opublikowane standardy i interpretacije, kidre nie weszty w zycie dla okreséw rozpoczynaigcych

sie 1 stycznia 2017 roku iich wptyw na sprawozdanie Sp6iki

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub
znowelizowane standardy i interpretacje, cbowigzujgce dlia okresdéw rocznych nastepujgcych po
2017 roku:

1. Nowy MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”

Nowy standard zastgpi obecny MSR 39. Zmiany wprowadzone przez standard w rachunkowosci
instrumentdw finansowych obejmujg przede wszystkim:

- inne kategorie aktywdw finansowych, od ktérych uzalezniona jest metoda wyceny aktywow;
przydziat aktywow do kategori dokonywany jest w zaleinoéci od modelu biznesowego
odnoszqgcego sig do danego skfadnika aktywdw oraz charakteru przeptywdw z niego,

- nowe zasady rachunkowosci zabezpieczenh odzwierciedlajqce w wiekszym stopniu zarzgdzanie
ryzykiem,

- nowy model ufraty wartodci aktywoéw finansowych oparty na przewidywanych stratach i

powodujgcy koniecznodé szybszego ujmowania kosztdw w wyniku finansowym.

Spoétka dokonata andlizy wptywu nowego standardu na jej sprawozdanie finansowe.

Klasyfikacja aktywdw finansowych zgodnie z MSSF 9 jest uzalezniona od modelu biznesowego
zarzgdzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki umownych przeptywéw pienieznych.
Zgodnie ze standardem aktywa finansowe klasyfikowane sq wytgcznie do trzech grup:

- aktywow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej z mozliwoscig ujmowania zmiany
wyceny w wyniku,

- aktywoéw finansowych wycenianych w wartodci godziwe] z mozliwoscig ujmowania zmiany
wyceny w pozostatych catkowitych dochodach,

- aktywdw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Pozyczki i naleznosci
Spétka dokonata oceny posiadanych na dzien 31 grudnia 2017 roku aktywdw finansowych
pod kgtem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9. Na bazie te] cceny Spoétka jest zdania, iz

aktywa finansowe klasyfikowane obecnie do kategorii pozyczek i naleznosci (w tym naleznosci

A



Nazwa Spélki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

z tytutu dostaw iustug oraz z tytutu kaucji) oraz Srodki pienigine spetnigjq kryteria modelu
biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywdw w celu Sciggnigcia umownych przeptywow
pienieznych, co powoduje wycene wedtug zamortyzowanego koszfu, wigc zmiana standardu
nie spowoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spotce zasad wyceny.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, tj. naleznosci utrzymywane w celu sciggniecia. Naleznoici fe, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, muszg podlegaé odpisowi z tytutu traty wartosci. MSSF 9 wprowadza
nowe podejicie do szacowania strat w odniesieniu do aktywdw finansowych wycenianych
wedtug zamortyzowanego kosztu. Podejscie to bazuje nawyznaczaniu strat oczekiwanych
w odrdéznieniu od poprzednio stosowanego modelu wynikajgcego z MSR 39, ktory bazuje
na koncepcji strat poniesionych. Zdaniem Spdftki, zmiana koncepcji ze straty poniesionej na rzecz
straty oczekiwanej nie bedzie miata istotnych konsekwencji w zakresie ostateczne] wysokosci
tworzonych odpiséw z tytutu utraty wartodci naleznosci. Z uwagi na to. iz dotychczas Spotka
rozpoznawata zardwno straty poniesione zwigzane z przeterminowaniem naleznosci, gtownie
na bazie analizy indywidualne] {odpis na przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis
utworzony w zwigzku z oczekiwang stratg (odpis na naleznosci od Spodtdzielni Mieszkaniowej z tyt.
redlizacji inwestycji Wilga VIl zad. 8). Naleinosci Spdtki nie zawierqjq istotnego elementu
finansowania, w zwigzku z tym odpis z tytutu utraty wartosci bedzie wyliczany przez Spotke na
podstawie oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie zycia naleinosci. Oszacowanie
sciggalnosci noleznosci Spotka bedzie ustalaé na podstawie przesztych danych historycznych,
gdyz saldo naleznosci obejmuje trzy grupy pozycji, ktére moina pogrupowadé na bazie ich typu,
podobiefstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientéw w przesztosci. W zwiqzku z
powyzszym Spdétka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spotdzielni Mieszkaniowej (wartos¢ bilansowa brutto 10 281 tys. zt) -
gtéwnego odbiorcy Spdtki, ktére w rzeczywistosci stanowiq naleinosci od potencjalnych
nabywcdw lokali bedgcych w sprzedaiy prowadzone] przez Spotke w imieniu Spotdzielni,

- naleznosci handlowe od odbiorcéw pozostatych (wartos$é bilansowa brutto 2 335 tys. zi),

- naleznodci z tytutu kaucji (wartoié bilansowa brutto 90 tys. zt).

Na naleinoéci od Spoétdzieini Spdtka szacuje odpis aktudlizujgcy nie z uwagi na ich
przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis aktualizujgcy na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynidst 20 tys. zt. Z kolei naleznosci od pozostatych cdbiorcdw na dzien 31 grudnia 2017 roku
wyniosty 2 335 tys. zt, z czego 2 333 tys. zt byto objete odpisem aktualizujgcym ze wzgledu na
przeterminowanie | wysokie ryzyko nieiciggalnoici. W przypadku zastosowania podejicia
zgodnego z MSSF 2, odpis aktualizujgcy wartos¢ naleinosci od dostawcow pozostatych na dzien

31 grudnia 2017 roku bytby na tym samym poziomie.

1Igodnie z przeprowadzong analizg wptywu MSSF 9 na sprawozdania finansowe, wptyw nowych

zasad dotyczgeych utraty wartosci na wycene naleznoéci handlowych Spotki jest nieistotny.

$rodki pieniezne

w i



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

W zwigzku ze spetnieniem warunkdw zdliczenia Srodkdw pienigznych do wycenianych w
zamortyzowanym koszcie, istnieje konieczno$¢ oszacowania wplywu ewentualnych odpiséw
zgodnie z metodologiq oczekiwanej straty. Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajg
test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI, 1. reprezentujq jedynie kapitat i odsetki oraz test
modelu biznesowego (utrzymywane w celu Sciggniecia), w zwigzku z tym nadal bedg wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu. Spotka utrzymuje salda gotdwki w bankach o wysokiej
widrygodnosci kredytowe] (wysokim ratingu kredyfowym), w zwiqzku z czym aktywa te majg
niskie ryzyko kredytowe na dzieh sprawozdawczy i tym samym Spotka nie ujmuje odpiséw
aktualizujgeych ich wartosé.

Spétka nie posiada aktywdw utrzymywanych do terminu wymagalhosci oraz instrumentéw

kapitatowych wycenianych w wartosci godziwe].

Zobowiqzania finansowe

Zobowigzania finansowe z tyt, kredytéw i poiyczek, leasingu oraz obligacji Spétka wycenia
wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, 1j. zgodnie
rowniez z nowymi zasadami wymaganymi MSSF 9. Spétka nie posiadata na dzief 31 grudnia 2017
roku zobowigzan finansowych, ktdre powinny by¢ wyceniane weditug wartosci godziwe] przez
wynik finansowy. Ponadto w 2017 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umow

kredytowych, ktére nie skutkujg wytgczeniem zobowigzanh z ksigg.

2. Nowy MSSF 15 , Przychody z umow z klientami”

Nowy standard zastgpi dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 zapewnidjgc jeden spdjny model
ujmowania przychoddw. Nowy 5-stopniowy model uzaleiniaé bedzie ujecie przychodu od
uzyskania przez klienta konfroli nad dobrem lub ustugg. Ponadto standard wprowadza
dodatkowe wymogi ujawniania informacji oraz wskazéwki dotyczgce kilku szczegdtowych

kwestii. Spotka dokonata analizy wptywu standardu na sprawozdanie finansowe.

Standard ten okredla zasady przedstawiania charakteru, kwot, rozktadu w czasie oraz
niepewnosici co do przychodéw i przeptywdw pienieznych z umodw z klientami i ma zastosowanie
do wszystkich umdw skutkujgcych przychodami. Fundamentalng zasadg nowego standardu jest
uimowanie przychoddw wwysokosci ceny transakcyjnej wmomencie przekazania
przyrzeczonych w umowie towarow lub ustug na rzecz klienta, ktére ma miejsce wtedy, gdy klient
uzyskuje kontrole nadtymi sktadnikami aktywow. Wszelkie towary lub ustugi sprzedawane
w pakietach, ktére da sie wyodrgbni¢ w Swietle zawarte] z klientem umowy, nalezy uimowaé
oddzielnie. Ponadto wszelkie upusty i rabaty dotyczgce ceny transakcyjnej nalezy co do zasady
alokowal do poszczegdlnych elementow pakietu. W przypadku, gdy wysokosé przychodu jest
zmienna, kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile istnieje duze prawdopodobiefstwo,

ze w przysztodci nie nastgpi cdwrécenie ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Wplyw na sprawozdanie finansowe Spotki




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

Spoétka dokonata analizy wptywu zastosowania MSSF 15 na sposdb ujmowania przychodow
zumodw redlizowanych przez nig w pieciu etapach, ktére sq niezbedne z punkiu widzenia
prawidiowego ustalenia przychoddw zgodnie z MSSF 15 Przychody z uméw z klientami. Andlize
przeprowadzono od identyfikacji umowy, przez wskazanie pojedynczych zobowigzan i ustalenie
cen, alokacje ich do poszczegdinych zobowiqzan i ujecie przychodu. Pierwszym krokiem
dokonanym przez Spotke byta andaliza réinic pomiedzy MSSF 15 a dotychczas obowigzujgcymi
zasadami w obszarze ujmowania przychoddw. W nastepnym kroku, Spétka dokonata agregacii
redlizowanych w2017 r. uméw z klientami w grupy, przyjmujge, jako podstawowe kryterium
tqczenia, moment przeniesienia kontroli nad wytworzonymi aktywami. ED invest S.A. readlizuje
gtébwnie kontrakty diugoterminowe dotyczqce redlizacji przedsiewzied inwestycyjnych na
podstawie umoéw zawartych ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq (klient) na gruncie bedagcym
wiasnoscig Spotdzielni. Przychody ze sprzedazy z redlizacji umow ze Spotdzielniq wyniosty 95,2%
ogdinych przychodow uzyskanych przez Spétke w 2017 roku i powstaty z wyceny bilansowej
konfraktéw diugoterminowych, Pozostate 4,5% stanowity przychody uzyskane z dziatalnosci
deweloperskiej, tj. ze sprzedazy produkiéw i towardw stanowigcych lokale z przynaleinym

gruntem na osiedlu mieszkaniowym ,Nasturcji” oraz na osiedlu ,,Przy Dywizjonu 303",

Powstate z przeprowadzone] analizy grupy umow, zostaty zweryfikowane pod kgtem kryterium
identyfikacji zawartych w nich, przyrzeczonych narzecz klienta, zobowigzah do wykonania
swiadczen, w celu identyfikaciji wszystkich débr lub ustug. W oparciu o powyisze analizy, biorgce
pod uwage fakt, ze moment przeniesienia kontroli nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami
naklienta jest réiny w obu segmentach operacyjnych Spétki (dziatalno$¢ budowiana,

dziatalno$¢ deweloperska), stwierdzono, ze:
¢ Segment dzialalnosci budowlanej

W ramach tego segmentu Spotka realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na ziecenie Spoétdzielni
Mieszkaniowe] na gruntach stancwigcych jej wtasnoié. Umowy ze Spotdzielniq zawierane sq w
formie pisemne] i okreslajg m.in. prawa stron dotyczqce przekazywanych débr lub ustug oroz
warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spotdzielniq dotyczq inwestycji realizowanej w
kilku etapach. W zwiqzku z tym, ze ustugi {(etapy) przyrzeczone w umowie stanowiq odrebne
zobowigzania do wykonania $wiadczenia, Spdtka rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach
kazdego etapu Spdtka identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia,
jakim jest realizacja przedsiewziecia polegajgcego na zagospodarowaniu terenu przez redlizacije
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Spdtka nie zidentyfikowata innych istotnych odrebnych
elementéw, ktdére naleiatoby wyodrebni¢ i przyja¢ joko osobne zobowigzanie do redlizaci

swiadczenia. Przedmiotowe umowy nie zawierajg elementu finansowania.

ED invest S.A. uimuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uznaé za
naleine w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi. Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o
pojedynczq najbardziej prawdopodobng kwote, jakg jest wynagrodzenie okreilone w umowie

{suma wpiat wkiaddw budowlanych, jakie powinny by¢ wniesione przez nabywcow lokal) i jest
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alokowana do poszczegdlinych etapdw przedsiewziecia inwestycyjnego. W umowie nie sg
przewidziane zadne rabaty i upusty, w zwigzku z czym Spétka nie przyjmuje zmiennej ceny
transakcji, tylkko statq. Pomimo tego. ze finalnym odbiorcg Spdtki sq klienci indywidualni, a
ostateczna cena transakeyjna jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z
nabywcami lokali (w zwigzku z czym kwota faktycznie otrzymane] zaptaty moze byé rézna od
przyrzeczonej w umowie przez klienta (Spétdzielnie)), to na podstawie doswiadczen z przesztodci i
andlizy historycznych rzeczywistych przychoddéw ze sprzedazy osigganych przez Spotke w
poréwnaniu do wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchylen. Ponadto, w
przypadku wystgpienia zdarzen istotnie wptywajgcych na wysokosé planowanych przychoddw z
realizacji danege przedsiewziecia oraz na keniec kaizdego okresu sprawozdawczego Spdtka

dokonuje aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych.

Na podstawie realizowanych przez Spdtke umdw dotyczgceych dziatalnosci budowlane] ponosi
ona odpowiedzialnos¢ z tyt. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowg na catosé prac
oraz gwarancji w takim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcdw. W zwigzku z tym, ze
tego typu gwarancja nie zapewnia klientowi dodatkowych wustug, poza usunieciem
ewentualnych wad i usterek, ani tez nie stanowi dla klienta odrebnej ptatnej ustugi, to Spotka nie

uzngje jej za moiliwe do wydzielenia zobowigzanie do redlizacji $wiadczenia.

Zgodnie z nowym standardem zobowigzanie do redlizacji $wiadczen uzngje sie za spetnione w
chwili przeniesienia na klienta kontroli nad ustugami (,,aktywami") bedgcymi jego przedmiotem.
Spoétka dotychczas ujmowata przychody z redlizacji uméw zawartych ze Spétdzielnig
Mieszkaniowq przez okreslony przedziat czasu rozliczajge je jako kontrakty diugoterminowe, 1.
ustalajgc przychody metodg stopnia zaawansowania prac, ktéry z kolei ustalany jest metodg
kosztowqg na podstawie faktycznie poniesionych kosztéw. Poniesione przez Spdtke koszty
pozyskania kontrakiu sg ujmeowane w jego budiecie i tym samym sg ujmowane w wyniku
finansowym przez okres realizacji inwestycji proporcjonalnie do przychoddw. W zwiqgzku z tym, ze
tego typu przedsiewziecia redlizowane sg na gruncie stanowigcym wiasnosé Spotdzielni, to
kontroluje cona te aktywa w momencie ich wyiworzenia. Ponadto, zgodnie z umowg, w
przypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona prawo do zaptaty za prace wykonane do
danego momentu. Wskazane warunki kwadlifikujg zobowigzania Spétki w zakresie dziatalnosci
budowlanej do tych wykonywanych przez okredlony przedziat czasu i tym samym ujmowdania

przychoddw przez okreslony przedziat czasu, 1. tak, jak dotychczas.
e Segment dziatalno$ci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdtka dokonuje sprzedazy domdw jednorodzinnych i mieszkanh
stanowiqcych jej zapasy wyrobéw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sg w
formie pisemne] (umowa przedwstepna sprzedaizy i umowa ostateczna w formie aktu

notarialnego) i okredlajg m.in. wysokos$¢ wynagrodzenia Spéiki.
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Na podstawie umowy przedwstepnej Spbdtka zobowiqzuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okredlonych. Spétka ujmuje przychody na
podstawie kwot wynagrodzen, ktdrych oczekuje uzna¢ za naleine w zamian za przyrzeczone w
umowie aktywo. Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczg najbardziej
prawdopodobng kwote, jokg jest wynagrodzenie okredlone w umowie i jest alokowana do
jedynego zobowigzania do $wiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu
gruntem. W zwigzku z tym, Ze momentem, w ktérym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad
przyrzeczonym sktadnikiem aktywoéw oraz przechodzg na niege wszelkie korzysci i ciezary z nim
zwigzane, a Spdétka spetnia zobowigzanie do 3dwiadczenia, jest moment podpisania aktu
notariainego, to wéwczas ujmowany jest przychéd ze sprzedazy produkiodw. Fizyczne przekazanie
aktywéw klientowi przed momentem zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczednie
przekazania mu kontroli nad nimi, w zwiqzku z czym Spétka nie uimuje w tym momencie

przychodu ze sprzedazy.

Przeprowadzona przez Spdtke analiza realizowanych umdw wykazata, iz nowe wytyczne MSSF 15
nie spowodujg koniecznosci zmiany systemow w Spdtce. Nowe przepisy, w przypadku ED invest
S.A. nie wprowadzajq zmian w dotychczasowym sposobie rozliczania umow z klientami, gtownie z
uwagi na to, iz w ramach jednej umowy zawieranej przez Spoétke z klientem Swiadczony jest jeden

typ ustugi redlizac]i przedsiewziecia inwestycyjnego.

3. Zmiana MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 | Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzieciach”

4. Nowy MSSF 16 ,Leasing” - zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sig 1
stycznia 2019 roku lub pdiniej.

5. Imiana MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji” - zmiany obowiqzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub péiniej.

6. Imiana MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe" - Zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na
sprawozdanie finansowe Spotki ze wzgledu na to, ze nie prowadzi ona dziatalnoici
ubezpieczeniowe]. Zmiany obowigzujg w momencie zastosowania MSSF 9.

7. Imiany MSSF 1 i MSR 28 wynikcjgce z ,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016" -
zmiany wejdg w zycie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku i nie
bedqg miaty wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki

8. Zmiana MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne" - zmiany obowiqzujq dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdiniej.

9. Nowa KIMSF 22 ,Transakcje walutowe i zaliczki” - interpretacja obowiqzuje dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdznie.

10. Nowa KIMSF 23 ,Uncertainty over Income Tax Treatments” - interpretacja obowigzuje dla
okreséw rocznych rozpoczynajgeych sie 1 stycznia 2019 roku lub poiniej.

11. Nowy MSSF 17 ,Insurance Contfracts” - standard obowigzuje dla okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdiniej.

Zarzad Spéiki jest w trakcie oceny wptywu nowych standarddw na sprawozdanie finansowe.
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2.8. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajqcy sie 1 stycznia, a konczqcy sie 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzqd kieruje sie zasadg istotnosci. Istotne
pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogqg, pojedynczo lub razem, wptyngé na
decyzje gospodarcze podejmowane przez uziytkownikdw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotnod¢ uzalezniona jest od wielkodci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w
kontekicie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym mozie byé wielkosé lub
rodzaj pozycji, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

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

uzytkownikow, czyli czy jest istothe, wymaga rozwazenia cech tychie uzytkownikow.

Aktywa i pasywa wycenia sig w okresach kwartalnych oraz na dzien sporzqdzenia rocznego

sprawozdania w sposéb nastepujacy:
Wartosci niematerialne

Wartosci niemateriaine wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takie o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Odpiséw amortyzacyjnych wartoéci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich

wartoici poczgtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci,

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, atakie o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podiegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa frwate

Rzeczowe akitywa frwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a fakze o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartoéci. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate wartoéci srodkéw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajgc ich warto$¢ bilansowg. Dokonuje
sie ich drogq systematycznego roztozenia wartosdci poczgtkowej $rodka trwatego na ustalony
okres uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacji nastgpuje w miesigcu nastepnym po miesiqcu, w ktdrym przyjeto
srodek trwaly do uzywania, a jej zakchczenie - nie pdiniej niz z chwilg zréwnania wartosci

odpisdw amortyzacyjnych z wartosciq poczatkowq Srodka trwatego lub przeznaczenia go do
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likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewenfualnym uwzglednieniem

przewidywanej przy likwidaciji ceny sprzedazy netto pozostatodci srodka frwatego.

Szacowane okresy uzytkowania sktadnikéw aktywdw dla Spotki wynoszq:

Budynkii budowle 10-25 lat
Maszyny i urzgdzenia 2-10 lat
Srodki transportu 2-10 lat
Komputery 1,5-6 lat
Pozostate 2-10 lat

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy §rodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, atakie o odpisy
Z tytutu trwate] utraty wartoici.

Nie rzadziej niz na dzied bilansowy $rodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu
kosztéw pozostajgcych w  bezposrednim zwiqzku z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Instrumenty finansowe

Pozyczki i naleinosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozyczki/kredyty, zaréwno udzielone przez
jednostke, jok i nabyte, ktére nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu. Roznica wykazywana jest w wyniku finansowym bieiqcego okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowigzania inne niz wykazywane w wartoici godziwej przez sprawozdanie z catkowitych
dochodéw wyceniane sq metodg zamortyzowanego kosztu. Najczesciej dotyczy to
nastepujgcych kategorii zobowigzan finansowych: zobowiagzania z tytutu dostaw 1 ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciqgniete pozyczki, kredyty, lokaty klientéw. Réinica z
wyceny ujmowana jest w wyniku finansowym biezgcego okresu sprawozdawczego w pozycji

przychody finansowe lub koszty finansowe

Srodki pienieine iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartosci nominaine. Srodki pienieine stanowig
pienigdze [banknoty, monety) oraz jednostki pienigine (rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne,
tak w gotéwecee, jak i na rachunku bankowym lukb w formie lokaty pieniginej, czeki i weksle obce i
inne instrumenty finansowe, jezeli sq one ptatne w ciqggu frzech miesiecy od daty ich

wystawienia.

Zapasy

Zapasy wyceniane sq wediug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedazzy netto na dzien bilansowy. Odpisy aktualizujgce dokonywane sg w sytuacji utraty ich

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

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

e  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodg FIFO

e Towary — grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej, pozostate
towary metodq FIFO

e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uizytkowe, garaze - wedtug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomoscl.

Zasady ustalania odpiséw aktualizujgcych warto$é bilansowq zapasdw zostaty okredlone w

nastepujgcy sposéb:

1. dlasktadnikdw, zalegajgecych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dla sktadnikdw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 36 do 48 miesiecy w 40%,
4. dla sktadnikéw, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. dla sktadnikéw, zalegajgcych powyzej 60 miesiecy w 100%,

Powyisze zasady dotyczgce ustalania odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapaséw nie majq
zastosowania dla gruntéw, na ktérych jest realizowana inwestycja, zapaséw produkidw i

towardw zamiennych, bqdz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznoié.

Naleznosci

Naleznosci podlegajg aktudlizacji przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobiehstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Dokonanie odpisu aktualizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do haleznosci: od diuznikéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadioici,
do wysokoici naleznolci nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleznoici zgtoszonej
likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym, od dtuznikéw w
przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtoici, jezeli majgtek diuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztéw postepowania upadtoiciowego - w petnej wysokosci naleznosci,
kwestionowanych przez dtuinikéw (naleznoici sporne) oraz z ktérych zaptatg diuinik zalega, a
wedtug oceny jego sytuacji majgtkowe] i finansowej sptata naleznosci w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokosci roszczenia nie znajdujgcege pokrycia w gwarancji lub

innym zabezpieczeniu, nalezneici dochodzonych na drodze sgdowej.

Ponadto dokonuje sie odpiséw aktualizujgcych naleinoici, ktérych termin wymagalnoici zaptaty
na dzien bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokosci 50%, 365 dni w wysokoéci 100%.
Odpisow aktualizujgcych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjgtkiem sytuacji, w kiérych

istnieje pewno$¢ ofrzymania zaptaty, np. w przypadku, jezeli naleinci¢ zostata w sposdb
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wiarygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowe], ubezpieczenia
naleznoici, zastawu.

Naleznosci wycenia sie na dzien bilansowy wedfug zamortyzowanego kosztu. Jednakie
naleznosci z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleznymi na
dzien bilansowy odsetkami (w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqdu.

Spotka wycenia naleznosci diugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartoici biezgcej przysztych wptywdw srodkdw pienigznych netto.

Naleznoici z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang - w tej pozycji uimuje sie
nadwyzke przychoddw zarachowanych nad zafakturowanymi z tytutu redlizac)i kontrakiow

dtugoterminowych, wycenianych metodq stopnia zaawansowania.
Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe (aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z gory, a wigc dotyczgce

przysztych okresow .
Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki.
Kapitat zoktadowy wykazywany jest wedtug wartosci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze

statutem Spéiki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny oraz emisji akcji powyzej ich warto§ci nominalnej.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki akcyjne] lub podwyiszeniu kapitatu
zaktadowego zmniejszajq kapitat zapasowy do wysckosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoiciq

nominalng akcji, a pozostatq ich czes¢ zalicza sig do kosztdw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny odnosi sie réwniez roinice pomigdzy wartoscig
godziwg a ceng nabycia, po pomnigjszeniu o podaiek odroczony, aktywow dostepnych do
sprzedazy, jesli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo kidrych
warto$é godziwa moze byé ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu frwate] utraty aktywdw trwatych, ktére uprzednio podlegaty cktualizacji wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizacji wyceny do wysokosci czesci kapitatu, kiéra dotyczy tego
sktadnika aktywéw trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyisza ten kapitat réznica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w ktorym dokonano odpisu (koszty finansowe).
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

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

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

W kapitale witasnym ujmowane sq rowniez wykryte w biezgcym roku obrotowym, a popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych, btedy craz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad

rachunkowosici, w czesci dotyczqgcej poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akcji lub udziatdw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazania innych niz srodki pienieine aktywdw. Jezeli zatem wartosé akcji lub udziatéw
objetych za aport jest wyisza od wartodci godziwe] przejetych aktywdw netto, powstatqg rdéznice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat wtasny (z aktualizacji wyceny) w zaleznoéci od tego, czy
sktadnik aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu, czy do
dostepnych do sprzedazy. Inwestycje podlegajg aktualizacji wyceny w przypadku utraty

wartosci.
Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jokie wynikajg z przesztych zdarzeh, ale
ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw nd pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktérych
kwote mozina w sposéb wiarygodny oszacowaé, a w szczegdlnoici na straty z operacii
gospodarczych w toku.

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Zobowiqzania

Zobowigzania wycenia sig na dzieh bilansowy wediug zamortyzowanego kosztu. Jednakie
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty, 1j. w wartosci
nominalnej powigkszonej o ewentualne, wymagalne na dzieh wyceny, odsetki za zwioke (na
podstawie wystawionych otrzymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakornczonych umoéw o ustuge budowlang - w tej pozycji uimowana jest
dodatnia réznica kosztdw z wyceny konfraktéw dtugoterminowych nad poniesionymi.

Roziiczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia migdzyckresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztdw okresu biezgcego
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyraZone sq w fysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw, dckonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmujq w szczegdlnoici:

1. réwnowarto§é ofrzymanych lub naleznych od kontrahentdw Srodkdow z tytutu $wiadczen,
ktérych wykonanie nastgpi w nastepnych ckresach sprawozdawczych,

2. §rodki pieniezne ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw trwatych, w
tym takze srodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajg one kapitatéw wiasnych, Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodow
kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, rownolegle do odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkéw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych zrodet.

W pozycji biermnych rozliczerh miedzyokresowych przychodow Spétka ujmuje stanowiqce
przychody przysztych  okreséw  wptalty nabywcédw  lokali z  tytutu  redlizacji  ustug

dtugoterminowych.
Wycena kontrakiéw

Spdétka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujgc¢. Kontrakty Spotki sq catodciowo redlizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdlinych projektéw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikgjgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiednig wiedze techniczng, stosowng do rodzaju redlizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie budzetu
okreslajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty poniesione w
trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytqcza sig z kosziéw z tytutu
umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleinoéci od ich charakteru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach migdzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
Podstawq stosowania te] metody sq szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spdtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzqdza wyjsciowy budzet koszidw i przychoddw, a nastepnie na kazdy
moment mierzenia stopnia zaawansowania readlizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacii.

Jezeli nie moina w wiarygodny sposdb oszacowac wyniku umowy, to:

a) przychody ujmuje sie wytgcznie do wysokosci poniesionych w danym okresie
sprawozdaweczym kosztéw umowy, dla kidrych istnieje prowdopodobienstwo ich odzyskaniq,
oraz

b) koszty umowy ujmuije sie jako koszty fego okresu, w ktdrym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do kiérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, kibérych wainoié jest bardzo watpliwa, umowy ktdrych

zakonczenie jest uzaleinione od wynikdw toczqcej sie rozprawy sqdowe.

Akfywa i rezerwa z fytutu odroczonego podatku dochodowego

zs VAT




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

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

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgce] w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
réznic przejiciowych, to jest réinic, kidre spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonege podatku
dochodowego wycenia si¢ z zastosowaniem stawek podatkowych, ktdre wedtug przewidywan
bedqg stosowane, gdy sktadnik oktywow zostanie zredlizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe, ktdre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty
faktycznie na dzieh bilansowy.

Jezeli do réinych poziomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie zréinicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, kidre wedtug przewidywan bedq miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okreséw, w kitdrych oczekuje sie, ze rdinice

przejsciowe odwrécq sie.
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzySci zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu i dzierzawy) pozostajg u finansujgcego, wéwczas korzystajgey nie wykazuje go
w swoich aktywach joko $rodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezposrednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jezeli sq znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych w
sprawozdaniu finansowym optat z tytutu leasingu, albo tez odpisuje sie w ciezar kosztéw okresu

ich poniesienia, gdy sg nieznaczne.
Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wtedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmictem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostajq przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingu, najmu
lub dzierzawy spetni jeden z siedmiu warunkdw wymienionych w paragrafie 10
Migdzynarodowego Standardu Rachunkowosici 17, to przedmiot umowy zalicza sie do srodkow
trwatych Spoiki (korzystajgcego) i dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi
odpis wartosci przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moze byé dokonana metodq

linliowq lub degresywnq. Jezeli nie ma pewnosci nabycia wiasnosci srodka trwatege przed
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Nazwa Spdéiki: ED INVEST S.A.

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

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

zakonczeniem umowy, to wartos¢ srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krétszym z
dwdch okresdw:

1. trwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, uimowany jest w sprawozdaniu z
sytuacji finansowe] w wartosci nizszej z dwoch kwot:

1. w wartoéci godziwej,

2. w wartoici biezqcej (zdyskontowanej) sumy optat leasingowych, ustalone] za pomocq stopy
dyskontowe] rownej stopie procentowe] leasingu, z uwzglednieniem wartosci koncowej

przedmiotu leasingu w korespondencji z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
Rachunek zyskoéw i strat

Rachunek zyskdw i strat Spodtka sporzgdza w wersji kalkulacyjne;.

Przychody ze sprzedazy obejmujg niewgtpliwe nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
ujmowane w okresach, ktérych dotyczq. Przychody sq ujmowane tylko wéwcezas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spotke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzone]
transakcji. Jezeli jednak rodzi sie niepewno’$¢ dotyczgca iciggalnosci naleinej kwoty juz
zdliczonej do przychoddw, wéwczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktorej
odzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, a nie jako korekie pierwotnie

ujetej kwoty przychoddw.

Przychody z dziatalnoéci deweloperskiej rozpoznawane sg w momencie protokdlarnego
przekazania nabywcy lokalu jezeli sq spetnione wszystkie ponizsze warunki:

« umowa przedwstepna zostata zawarta w formie akiu notarialnego,

« nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przychdd z dziatalnodci deweloperskiej rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnosci lokalu na nabywce poprzez podpisanie aktu notarialnego.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokali Spétka rozponaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu, pomniejszajgc wyroby gotowe

oraz pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajagcego na dany lokal.

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

opisem w punkcie ,wycena kontrakiow",
Subiektywne osgdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci
Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdiki kieruje sie osqdem przy dokonywaniu

szacunkéw i zatozeh, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane

wartosci aktywodw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci
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Nazwa Sp6tki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

mogq rdzni¢ sie od oszacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponize].
Okresy ekonomicznej uzytecznoici aktywow trwatych

Zarzgd Spodtki dokonuje coroczne] weryfikacji okresdw ekonomiczne] uzytecznoici akiywow
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzien 31.12.2017 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywodw przyjete przez Spédtke dla celdw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzySci ekonomicznych przez te aktywa w przysziosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzyici przez te aktywa w przysztodci mogg réinic sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

Przychody z uméw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddéw oraz najistotniejszej pozycji aktywdw - naleznosci z umdw o ustuge
budowlang ujetej w sprawozdaniu finansowym - wptywajq szacunki Zarzgdu dotyczgce stopnia
zaawansowania kontraktéw budowlanych oraz zysku, joki planuje sie osiggngé na
poszczegdlnych kontraktach.

Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z redlizacjq poszczegdlnych zadah sg
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgcg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budziety poszczegélnych kontraktéw podlegajg aktualizacji na kazdy dzien
bilansowy. Jednakze pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentownosé realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwiaszcza w przypadku zadah prowadzonych w

okresach kilkuletnich.
Rezerwy na §wiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze - odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spodtke, Na
poziom rezerw wptyw majq zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskainika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptyngiby na
wzrost rezerw ustalonych na dzieh 31.12.2017 roku, jednakie z uwagi, iz poziom rezerw na
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby fo w sposéb istotny na sprawozdanie

finansowe.
Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzd] i wartos¢ bilansowa aktywdw i1 zobowigzan oraz przychoddw i kosztdw, na kidre

wplywajq szacunki Zarzgdu

Pozycja sprawozdania finansowego 31.12.2017 31.12.2014

Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 79 009 32767
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznoici 13972 27 180
Zapasy 2 543 5265
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 10 543 1457
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 46 242 35924
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 35914 27 106
Amortyzacja za okres 299 168
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3 694 1690
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1953 662
Pozostate rezerwy 410 219

2.9. PREZENTACJA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

»Rachunek zyskéw i strat” oraz ,Sprawozdanie z catkowitych dochoddw" Spétka prezentuje
odrebnie. ,Rachunek zyskdw i strat” sporzgdza sie w wariancie kalkulacyjnym, a ,,Rachunek
przeptywéw pienigznych” metodq posredniq. Dane pordwnawcze dotyczqce okresu
poprzedzajgcego prezentuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za biezgcy okres. Informacje pordwnawcze Spdtka przedstawia takze w odniesieniu
do infermacji opisowych, jezeli sq przydatne dla zrozumienia sprawozdania finansowego za okres

bieizgcy.
2.10. SEGMENTY OPERACYJNE

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezpofrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwédch
gtéwnych segmentdéw operacyjnych: dziatalno$é budowlana oraz dziatalnoi¢ deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomoéciq. Przychody i kosziy ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu
finansowym dotyczq dziatalnoéci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw, a przychody ze

sprzedazy produktéw dotyczqg przychoddw z dziatalnosci deweloperskie.

2.11. SEZONOWOSC DIIALALNOSCI

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

w okresie urlopowym, tj. w czerwcu, lipcu i sierpniu.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

2.12. POLACIENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastgpito potgczenie jednostek gospodarczych.

2.13. TRANSAKCJE W WALUTACH OBCYCH

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spétka nie przeprowadzata transakcji w

walutach obcych.
2.14. KOSITY FINANSOWANIA ZEWNETRINEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, kibre moina bezpoirednio przyporzgdkowad nabyciu,
budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywoéw, sq aktywowane jako czesé
ceny nabycia lub kosziu wytworzenia tego sktadnika aktywodw. Pozostate koszty finansowania
zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w okresie poniesienia.

Dostosowywane aktywa to aktywa, ktére wymagajg znacznego czasu, aby przygotowad je do
zamierzonego (zgodnego z przeznaczeniem) uzytkowania lub sprzedazy. Sg to np. aktywa
wytwarzane we wiasnym zakresie, jak budynki, maszyny ioprogramowanie (wartosci

niematerialne).

W zakresie, w jakim Spétka pozycza drodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
sktadnika aktywow, okresla sie kwote kosztdéw finansowania zewnetrznego, ktérg mozina
aktywowad jako réznice miedzy rzeczywistymi kosztami finansowania zewnetrznego poniesionymi
z tytutu danej pozyczki lub kredytu w danym okresie a przychodami z tytutu tymczasowego
zainwestowania tych pozyczonych srodkow.,

Spoétka zawiesza aktywowanie kosztdw finansowania zewnetrznego w dtuiszym okresie czasu, w
ktéorym zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego sktadnika aktywdw. Spétka
moze ponosi¢ koszty finansowania zewnetrznego w dtuiszym okresie czasu, w ktérym zawiesita
prowadzenia dziatah niezbednych do przygotowania sktadnika aktywédw do zamierzonego
uzytkowania lub do sprzedazy. Tego rodzaju koszty sq kosztami zwigzanymi z utrzyrmywaniem
czesciowo przygotowanych aktywéw i nie mogqg byé aktywowane. Spétka jednak zazwyczgj nie
zawiesza aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego w okresie, w ktérym prowadzone sg
istotne prace techniczne i administracyjne. Nie zawiesza takie aktywowania kosziow
finansowania zewnetrznego wiedy, gdy tymczasowe opdinienie stanowi niezbedng czesd
procesu przygotowania aktywow do ich zamierzonegoe sposobu uzytkowania lub do sprzedaozy.
Spotka zaprzestaje aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego wowcezas, gdy zasadniczo
wszystkie dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdw do
zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sq zakohczone.

Sktadnik aktywow jest zazwyczaj gotowy do zamierzonego uizytkowania lub sprzedazy, gdy
fizyczna budowa zostata zakohczona, mimo iz rutynowe prace administracyjne mogg trwad
nadal. Jezeli jedynymi nieukohczonymi pracami sg niewielkie modyfikacje, takie jak na przyktad

mato znaczgce prace wykohczeniowe dokonywane na zyczenie kupujgcego lub uzytkownika,
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokragleri:

oznacza to, iz zasadniczo wszystkie dziatania zostaty zakohczone.

Jezeli Spodtka konczy budowe dostosowywanego sktadnika aktywow etapami, za$ kazdg z
zakonczonych czesci moina wykorzystywaé w trakcie budowy pozostatych, to zaprzestaje
aktywowania kosztéw finansowania zewnetfrznego, gdy zasadniczo wszystkie dziatania
niezbedne do przygotowania danej czeéci do zamierzonego jej uzytkowania lub sprzedazy

zostaty zakonczone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W roku 2017 nie dokonywano korekt bteddw.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku dokonano korekty prezentacji wyceny zawieszonego projektu

przenoszgc wycene z ,Naleznoéci z tytutu umdw o ustuge budowlang" do pozycji
»Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe” oraz dokonano korekty prezentacji otrzymanych
zaliczek na poczet sprzedazy lokali w dziotalnosci deweloperskiej przenoszgc z pozycji

wLobowigzah krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug"” do |, Krétkoterminowych roziiczen

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

miedzyokresowych".

Réinice prezentacyjne na dzien 31 grudnia 2016 roku przedstawiajq ponizsze tabele:

Bylo Powinno by¢
Wyszczegoinienie na dzien na dzien Réinica
31.12.2016 31.12.2016
Aktywa
Naleznosci z tytutu umodw o ustuge budowlang 33789 32767 -1 022
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 468 1090 1022
Bylo Powinno by¢
Wyszczegdlnienie na dzien na dzleh Réinica
31.12.2014 31.12.201%
Pasywa
Zobowigzania krétkoterminowe z_tytutu dostaw i ustug 7 065 6781 -284
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5 206 5 490 284
Bylo Powinno by¢
Wyszczegéinienie za okres na dzier Réznica
01.01- 01.01-
31.12.2018 31.12.2014
W sprawozdaniu z przeptywow pienieznych:
Zmiana stanu naleznoici 28 866 29 888 1022
Zmiana stanu zobowigzan -7 104 -7 388 -284
Imiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -18 893 -19 631 -738
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. NOTY OBJASNIAJACE
4.1. SEGMENTY OPERACY JNE

Spotka prowadzi dziatalnosé na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtownych segmentéw operacyjnych: dziatalnodé budowlana oraz dziatalnosé deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomosiciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw i ustug wykazane w
sprawozdaniu finansowym dotyczg dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw

oraz dziatalnos$ci deweloperskie].

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

Segmenty
Wyszczegélnienie Dzialalno$é Dziatalnosé R
budowlana deweloperska
Wyniki finansowe segmentéw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Przychody ogdlem 45 844 2755 48 599
Sprzedaz na zewngtrz 45 844 2755 48 599
Sprzedaz miedzy segmentami = = -
Koszty ogélem 36 259 2993 39 252
Wynik segmeniu 9 585 -238 9 347
Nie przypisane do segmentéw
Koszty ogbinego zarzqdu, sprzedazy 5 804
Pozostate przychody operacyjne 500
Pozostate koszty operacyjne 581
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 3442
Przychody finansowe 200
Koszty finansowe 385
Zyski/straty z inwestycji -
Zysk bruito 3277

Spoétka nie przypisata aktywow i zobowigzanh do segmentdow, gdyz takie przypisanie nie jest
mozliwe.

G1owni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie doméw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sq bezpoérednio do odbiorcy
indywiduainego, natomiast wiekszoi¢ mieszkan sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spétdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spotki wynikajgecg z umédw zawartych ze Spétdzielnig, na

mocy ktérych Spétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéow

\/4/ ~ ﬂmﬁi ////



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spoétdzielnie. Wspdlny cel Spétdzielni, jak i

Spoitki, ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkah powoduje, iz Spétka nie

wykazuje bezpojdredniego uzaleinienia od Spdétdzielni, ani innych odbiorcow.

Przychody ze

sprzedazy z realizacji umowy ze Spétdzieniq wyniosty 95,2% ogdinych przychoddw uzyskanych

przez Spbtke w 2017 roku i powstaty z wyceny bilansowej kontraktéw diugoterminowych

redlizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.

Glowni dostawcy Spolki

Gtownymi dostawcami Spotki, ktérych udziat w kosztach w 2017 roku ksztattowat sie powyzej 10%

sQ

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z o.0. -

Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI bud. B.D,C,F w Warszawie orciz osiedla

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

s Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostgpniajgca teren pod budowe osiedli

j.w. - udziat w kosztach 13,4%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2016 ROKU

Segmenty
jyszczeaciuienis Dzialalno$é Dzialalno$é R
budowlana deweloperska
Wyniki finansowe segmentdéw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Przychody ogélem 35924 1501 37 425
Sprzedaz na zewnglz 35924 1501 37 425
Sprzedaz miedzy segmentami - - -
Koszty ogdiem 27 106 1970 29 076
Wynik segmentu 8818 -469 8 349
Nie przypisane do segmentéw
Koszty ogélnego zarzqdu, sprzedazy 5204
Pozostate przychody operacyjne 641
Pozostate koszty operacyjne 2139
Przychody finansowe 75
Koszty finansowe 459
Zyski/straty z inwestycji -
Zysk brutto 1263
34




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

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

Gléwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sqg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszos¢ mieszkan  sprzedawanych  jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonege Spodtce przez Spoétdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajacg z umow zawartych ze Spdtdzielnia, na
mocy kiérych Spdtka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spoétdzielnie. Wspdlny cel Spdétdzielni, jak i
Spotki, ktérym jest zapewnienie dostepnoici i sprzeda:z mieszkan powoduje, iz Spétka nie
wykazuje bezpodredniego uzaleznienia od Spétdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielniq wyniosty 95.2% ogdlnych przychoddw uzyskanych

przez Spdtke w 2017 roku.

Gléwni dostawcy Spolki

Gtéwnymi dostawcami Spoiki, ktdrych udziat w kosztach w 2016 roku ksztattowat sie powyzej 10%
sq:

e Przedsigbiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkanicwegeo Iskra VI bud. B,D,C,F w Warszawie oraz osiedla

mieszkaniowego Wilga VIl zad. 8 - udziat w kosztach 57,7%,
e Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostepnigjgca teren na realizacje
osiedla mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C,F w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego

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

4.2, WARTOSCI NIEMATERIALNE

na dzien na dzien
o 31.12.2017 31.12.2016
Wyszczegolnienie
wartosé netto wartos¢ netto
ogotem, w tym: ogblem, w tym:

Oprogramowanie komputerowe - -

Wartos¢ bilansowa netto - -

Zaliczki na wartosci niematerialne - -

Wartoici niematerialne ogétem - -

Laklasyfikowanie wartosci niematerialnych jako przeznaczonych
do sprzedaiy - &

Wartosci niematerialne - -




Nazwa Spditki: ED INVEST S.A,

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

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

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Na dzien bilansowy wartosci niematerialne byty w 100% umorzone i ich wartod¢ w bilansie
wyniosta zero.

Jedynym sktadnikiem wartosci niemateriainych sq oprogramowania komputerowe.

Spotka nie wykorzystuje w  dziatalnosci takich wartodci niematerialnych, ktérych  okres

uzytkowania jest nieckreslony.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego wartosci niematerialne Spoiki nie stanowity

zabezpieczenia zobowigzan.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.4. RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Wyszczegdlnienie nojdzen nojcted
31.12.2017 31.12:2016
Grunty - -
Budynki i budowle 3 4
Maszyny i urzqgdzenia 3 4
Srodki transportu 620 170
Pozostate $rodki frwate 6 8
Wartoé¢ bilansowa netto 632 186
Rzeczowe aktywa trwate w trakcie wytwarzania - -
Zaliczki na srodki frwate . -
Rzeczowe aktywa trwale ogéiem 632 186
Zaklasyfikowanie rzeczowych akiywéw trwatych jako - -
przeznaczonych do sprzedazy - -
Rzeczowe aktywa trwale 632 186

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy akfualizujgce wartos¢ rzeczowych

aktywdw trwatych:
Maszyny. Srodki | Pozostate
Wyszczegdlnienie Grunty Bb';"z‘;nwk:el urzg dlz e transporiu srodki Razem
trwale
Za okres 01.01 do 31.12.2017 roku
Wartoéé bilansowa nefto na dzien
01.01.2017 roku - 4 4 170 8 186
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 5 740 - 745
Amortyzacja (-) - -1 -6 -290 -2 -299
Warto$é bilansowa netto na dzien
31.12.2017 roku - 3 3 620 6 632
Maszyny Srodki Pozostate
i Budynki i i 2
Wyszczegolnienie Grunty budowle | urzqdzenia transportu srodki Razem
trwale
Za okres 01.01 do 31.12.2014 roku
Wartoéé bilansowa netto na dzien
01.01.2014 roku - 5 5 335 - 345
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - - - g 9
Amortyzacja (-) - -1 -1 -165 -1 -168
Warto$¢ bilansowa netto na dzier
31.12.2016 roku - 4 4 170 8 186
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)
Zaliczki
Budynki 3 Pozostale
- Maszyny i Srodki 3 na
Wyszczegolnienie Grunty. i srodki Razem
budowle | UZadzenia | transportu o Srodki
trwale
Stan na dziert 31.12.2017 roku
Warto$¢ bilansowa brutto - 50 24 1186 9 - 1269
Suma dotychczasowego
umorzenia i odpiséw
aktualizujgcych (- - -47 -21 -566 -3 - -637
Warto$é bilansowa netto na
dzien 31.12.2017 roku - 3 3 620 é - 632
Stan na dzier) 31.12.2016 roku
Wartos¢ bilansowa brutto - 50 19 648 9 - 726
Suma dotychczasowego
umorzenia i odpiséw
aktualizuigcych (-) - -46 -15 -478 -1 - -540
Warto$¢ bilansowa netto na
dzieh 31.12.2014 roku - 4 4 170 8 - 186

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spodiki.
Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczgce o utracie wartosci zeczowych aktywow
trwatych, dlatego tez nie dokonano odpiséw aktudlizujgecych. Spoétka nie posiadata srodkdw

trwatych pozabilansowych.

Spéika korzystata w  okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym ze $§rodkow
transportu na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo. Zwiekszenie stanu Srodkdw

transportu w kwocie 740 tys. zt dotyczy leasingu.

Spotka uzytkuje rowniez rzeczowe aktywa trwate na podstawie umow najmu lokali uzytkowych
przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214 i 218. Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokreilony,
w zwigzku z czym nie ma mozliwosci wskazania tgczne] wartosci przysziych minimainych optat z

tego tytutu. W 2017 roku Spotka ujeta w wyniku koszty optat z tytutu czynszu na kwote 128 tys. zi
Na dzieh bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzah z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

aktywéw trwatych. W 2017 roku catod¢ kosztdéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym,

Spoétka nie aktywowata tego rodzaju kosztdw.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

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

4.5. AKTYWA W LEASINGU

WARTOSC BILANSOWA RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGU FINANSOWYM

Pozostale
% Budynki i | Maszyny i Srodki
Wyszczegolnienie Grunty AT | T e srodki Razem
trwale

Stan na dzien 31.12.2017 roku

Wartos¢ bilansowa brutto - - - 1066 - 1066
Skumulowane umorzenie i odpisy

aktualizujgce - - - -473 - -473
Wartosc bilansowa netto na dziefi

31.12.2017 roku - - - 593 - 593
Stan na dzier 31.12.2016 roku

Wartos¢ bilansowa brutto - - - 528 - 528
Skumulowane umorzenie i odpisy

akiualizujgce - 2 - -400 - -400
Wartoi¢ bilansowa netto na dzien

31.12.2016 roku - - - 128 - 128

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spdtka posiadata 3 samochody w leasingu na podstawie

zawartych umow:

e Nr 193085 z dnia 29 stycznia 2015 roku

- Leasingodawca — Millennium Leasing Sp.z . o.

- okres leasingu - 36 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL
e Nr 245437 z dnia 9 marca 2017 roku

- Leasingodawca - Mercedes Benz Leasing Polska Sp.z 0. o.

- okres leasingu - 36 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochéd osobowy Mercedes-Benz -GL
e Nr 245088 z dnia ¢ marca 2017 roku

- Leasingodawca - Mercedes Benz Leasing Polska Sp. z 0. o.

- ckres leasingu - 48 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochéd osobowy Mercedes-Benz -GL
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

na dzier 31.12.2017 na dzien 31.12.2016
2 warto$é s
Wyszczegolnienie oplaty bieiqca oplaty ol artosc =
minimaine oplat minimaine Iz:;culop h
minimainych mmmainy.c
Przyszte minimalne optaty z tytutu umdw leasingu finansowego
Ptaine w okresie do 1 roku 233 184 77 69
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 514 452 80 79
Ptatne powyzej 5 lat - - - -
Przyszie minimalne optaty z tytulu uméw
leasingu finansowego ogélem 747 636 157 148
Koszty finansowe -111 - -9 -
Warto$é biezgca minimalnych optat z tytutu
uméw leasingu finansowego 636 636 148 148
4.6. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
Nie dotyczy. Spodtka nie posiadata w okresach objetych sprawozdaniem finansowym
nieruchomosci inwestycyjnych.
4.7. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH
Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata i nie posiada inwestycji w jednostkach zaleinych,
4.8. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
KATEGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN
NALEZINOSCI FINANSOWE | POZYCIKI
na dzien na dzien
Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016
Aktywa frwale:
Naleinosci i poiyczki diugoterminowe 23 -
Aktywa obrofowe:
Naleznoici z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 13 932 26 457
Kwoty zatrzymane (kaucje) 40 75
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 13 972 26 532
Naleinosci i pozyczki, w tym: 13 972 246 532
Naleznoici finansowe 10 302 26 532
Poiyczki - -
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Szczegdtowa specyfikacja naleznoscl w podziale na finansowe i niefinansowe znajduje sie w

nocie 4.11.

Imiana wartosci bilansowej pozyczek, w tym odpiséw aktualizujgcych ich wartosé.

W prezentowanych okresach Spétka nie posiadata naleznosci z tytutu pozyczek.

INSTRUMENTY FINANSOWE - POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTOSCI GODZIWYCH

oHoscibionsoRging Wartosé godziwa na dziefs
Wyszczegdinienie Gzlen

31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
AKTYWA FINANSOWE
Srodki pienigine 21 159 3260 21159 3260
Pozostate naleinoici 63 75 63 75
Naleznoici z tyt. dostaw i ustug 10 262 26 457 10 262 26 457
IOBOWIAZANIA FINANSOWE
Zobpwiqzcn_ic z tytutu I_eos'lngu operacyjnego i
umdw dzierzawy z opcjq zakupu 636 148 636 148
Kredyty i pozyczki oprocentowane wedtug
zmiennegj stopy procentowej 1277 2120 1277 2120
Zobowiqzania z tytutu emisji obligacii 2436 - 2 636 -
Zobowigzania handlowe 5385 6781 5385 6781
Kwoty zatrzymane (kaucje) 1648 751 1648 751

Spotka nie wycenia aktywdw i pasywdw w wartosci godziwej, stad hierarchia wartodci godziwej

nie wystepuje.

Kategorie instrumentdw finansowych zgodnie z MSR 39.

W Spétce wystgpily jedynie ponizsze kategorie instrumentow finansowych:

- w aktywach - nalezno$ci handlowe, kaucje, srodki pienigine,

- w pasywach - pozostate zocbowigzania finansowe wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu,

pozyczki, obligacje, zobowigzania handlowe, kaucje.

POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Wyszczegdlnienie

Aktywa krétkoterminowe

Aktywa dlugoterminowe

31.12.2017

31.1

22016

31.12.2017

31.12.2016

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci: Pozycja nie wystepuje

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: Pozycja nie wystepuje

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez rachunek zyskow i stral; Pozycja nie wystepuje
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

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

INSTRUMENTY POCHODNE
Nie dotyczy.

INWESTYCJE UTRZYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSCI

Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY

Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nie dotyczy.

KREDYTY, POZYCZKI | INNE INSTRUMENTY DLUZNE

» Zobowigzania
Zobowiqzania krétkoterminowe diugoterminowe
Wyszczegdlnienie
31.122017 | 31.12.2016 31.12.2017 | 31.12.2016

Zobowigzania finansowe wycenione wedfug zamortyzowanego kosztu:
Kredyty w rachunku biezgcym - 8 < -
Pozyczki 1235 428 42 1692
Diuzne papiery wartoiciowe - - 2 636 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 184 69 452 79
Sumy zatrzymane - kaucje 305 396 1342 355
Pozostate zobowigzania ( z tytutu dostaw) 5385 6781 - -
Zobowigzania finansowe wyceniane
wedlug zamortyzowanego kosziuv 7109 7 682 4472 2126
Lobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat: nie
wystepujq
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuine
razem 7109 7 682 4 472 2126
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

KREDYTY | POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2017 ROKU

Kwota pozostala do splaty na
dzien bilanso
Nazwa oraz | kwota wg umowy Termin czesé¢ |czesé
siedziba splaly Oprocentowanie diugoterm | krétkoter
Jednostki inowa | minowa
PLN Waluta PLN PLN Waluta
BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata
S.A. WARSZAWA 3 800 PLN 30.09.2019 | marza banku 3.0 p.p. 51* 1235 PLN
BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 1M + stata
S.A. WARSZAWA 1 500 PLN 26.02.2018 | marza banku 3,0 p.p. - - PLN
Razem 5300 51 1235

*Wartos¢ nominalna pozyczki hipotecznej

KREDYTY | POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2016 ROKU

Kwota pozostata do spiaty na
dzien bilanso
Nazwa oraz | kwota wg umowy i czes¢ | czedé
siedziba Oprocentowanie | dlugoterm | krétkofer
splaty
jednostki inowa | minowa

PLN Waluta PLN PLN Waluta
BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata
S.A. WARSZAWA 3 800 PLN 30.09.2019 | marza banku 3,0 p.p. ] 729* 420 PLN
BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 1M + stata
S.A. WARSZAWA 1500 PLN 26.02.2017 | marza banku 3,0 p.p. - 8 PLN
Razem 5 300 1729 428
*Wartos¢ nominalna pozyczki hipotecznej
4.9. ODROCIONY PODATEK DOCHODOWY

za okres za okres
Wyszczegolnienie
A 0d 01,01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2014
Nadwyika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z tytulu odroczonego podatku dochodowego na
poczgtek okresu obrotowego, z tego: -1028 -2 915
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczgtek
okresu obrotowego 662 1 364
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na
poczqgtek okresu obrofowego 1 690 4279
Imiany w ciggu roku; 713 1887
(Obcigzenie) / uznanie wyniku finansowego 713 1887
Iwiekszenie / pomnigjszenie kapitatu wiasnego
Nadwyzka aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z fytulu odroczonego podatku dochodowego na
koniec okresu obrotowego, z tego: -1741 -1028
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Nazwa Spéitki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zackragleri: wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Wyszczegdlnienie za okres za okres
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresu obrotowego 1953 662
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresu obrotowego 3 694 1 690
Uznanie/
(Obcigzenie) | Zwiekszenie/
wyniku (Zmniejszenie)
Stan na finansowego kapitalu Stan na
- 01.01.2017 z tytulu wilasnego 31.12.2017
Wyszczegolnienie (wg stawki | zmiany stanu z tytulu (wg stawki
19%) réinic zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
- zobowigzania na przyszte Swiadczenia
pracownicze 14 -2 - 12
- swiadczenia na rzecz pracownikow
(urlopy) 24 2 - 22
- opisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw 620 -205 - 415
- koszty audytu iinne 4 40 - 44
- strata podatkowa - 1 460 - 1 460
Aktywa brutto z tytulu podatku
odroczonego 662 12%0 1953
Uznanie/
(Obciqgzenie) | Zwiekszenie/
wyniku (Zmniejszenie)
Stan na finansowego kapitatu Stan na
2 01.01.2016 z tytulu wiasnego 31.12.2016
Wyszczegolnienie (wg stawki | zmiany stanu z tytutu (wg stawki
19%) réznic zmiany stanu 19%)
przejsciowych roznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Aktywa z tytuiu podatku odroczonego
- zobowigzania na przyszte Swiadczenia
pracownicze 7 7 - 14
- §wiadczenia na rzecz pracownikéw
(urlopy) 24 - - 24
- opisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw 315 305 - 620
- koszty audytu 4 - - 4
- sirata podatkowa 1014 -1014 - -
Aktywa brutto z tytutu podatku
odroczonego 1364 -702 - 662
46
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych poliskich (o ile nie wskazano inaczej)

(Uznanie)/
Obcigienie | (Zwiekszenie)/
wyniku Imniejszenie
Stan na finansowego kapitalu Stan na
01.01.2017 z tytulu wilasnego 31.12.2017
Wyszczegbinienie (wg stawki | zmiany stanu z tyiulg (wg stawki
19%) réznic zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejéciowych
podatkowej
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
- wycena kontraktow dtugoterminowych
bilansowa okresu biezgcego - podatkowo
nastepnego 1690 1962 - 3652
- dyskonto zobowigzan z iyt. kaucji - 42 - 42
Rezerwy brutto z tytulu podatku
odroczonego 14690 2004 - 3694
(Uznanie)/
Obciqgzenie | (Zwiekszenie)/
wyniku Zmniejszenie
Stan na finansowego kapitatu Stan na
el 01.01.2016 z tytulu wlasnego 31.12.2016
Wyszczegopienic (wg stawki | zmiany stanu z tytulu (wg stawki
19%) réznic Zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Rezerwy z tytuiu podaiku odroczonego
- wycena kontraktéw diugoterminowych
bilansowa okresu biezqcego - podatkowo
nastepnego 4279 -2 589 - 1 690
Rezerwy brutto z tytulu podatku
odroczonego 4279 -2 589 - 14690

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do kazdej pozycji innych catkowitych dochodéw we

wszystkich prezentowanych okresach sprawozdawczych nie wystqgpit.

4.10. IAPASY
STRUKTURA ZAPASOW
na dzien na dziefi
Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016
Wyroby gotowe 2 543 4 654
Towary - 611
Warto$¢ bilansowa netto 2 543 5245

Warto$¢ wyrobow gotowych stanowig niesprzedane lokale z przynaleznym gruntem na osiedlu

mieszkaniowym ,,Nasturcji" w Nowej Woli.

o
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

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

Poziom zaokraglen:

Warto$¢ wyrobéw gotowych ujetych w 2017 roku jako koszt — 2 377 tys. zh

Wartos¢ towardw ujetych w 2017 roku jako koszt — 611 tys. zt.

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY

Wyszczegdbinienie uldtﬁ?lﬂjqcy Odph ::ok\:::::’izu]qcy Razem
wyroby gofowe

za okres od 01.01 do 31.12.2017 rokv

Stan na dzien 01.01.2017 roku 2 857 408 3265
Odpisy utworzone = -
Odpisy wykorzystane w zwigzku ze sprzedaziq (- -674 -408 -1 082
Odpisy rozwigzane (-) - -
Stan na dzien 31.12.2017 roku 2183 2183

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

o czym poinformowano w nocie nr 4.26.

4.11.

NALEZINOSCI DEUGOTERMINOWE

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

Wyszczegolnienie e gzlen ha dzien
31.12.2017 31.12.2016
Naleinosci finansowe 23 -
Kwoty zatrzymane (kaucje) 23 -
Odpisy aktualizujgce wartosé pozostatych naleinosci (-) - 4
Pozostale naleinoscifinansowe (netto) 23 -
Naleinoscl niefinansowe - -
Razem naleinoéci diugoterminowe 23 -
NALEZINOSCI KROTKOTERMINOWE
Wyszczegdlnienie no drie ng dzied
31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci finansowe 10 302 26 532
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 12615 28 790
Qdpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tyt, dostaw i ustug (-) -2 353 -2 333
Naleinosci z tyt. dostaw i uslug (netto) 10 262 26 457
Kwoly zatrzymane (kaucje) 90 75
Odpisy aktudlizujgce wartosé pozostatych naleznosci (-) -50 -
Pozostale naleznoscifinansowe (netto) 40 75
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

QOkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Wyszczegdinienie na dziefi na dzieri

Naleinosci niefinansowe 82 679 33746
Naleznoici z tytutu podatku od towardw i ustug - 623
Naleznoici z tytutu podatkdw, cet i dotaci - 331
Przedptaty i zaliczki 3985 340
Naleznosci niefinansowe z tytutu umow o ustuge budowlang 79 009 32767
Odpisy aktualizujqce wartodé naleznoici {-) -315 -315
Razem naleinosci 92 981 60 278

NALEZINOSCI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

na dzien 31.12.2017 na dzien 31.12.2014
pyszezcdoinienis w walucie | po przeliczeniu w walucie | po przeliczeniu
al 2loiy polski (LN 95 699 95 699 62 926 62926
Razem 95 699 62 926

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEZINOSCI

za okres Za okres

Wieeszegonients 0d 01.01 do 0d 01.01 do

31.12.2017 31.12.20146
Stan na poczgtek okresu 2 4648 2 648
Odpisy aktualizujgce ujete jako koszt w okresie sprawozdawczym 70 -

Odpisy aktualizujgce odwrdcone uvjete jako przychéd w okresie

sprawozdawczym (-} - -
Odpisy aktualizujgce wykorzysiane w okresie sprawozdawczym (-) - -
Stan na koniec okresu 2718 2 648

Odpisy akiualizujgce zostaty dokonane zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci.

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyraZzone sq w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

z 31.12.2017 31.12.2014
Wyszczegolnienie
Blezace Ialegle Biezgce Ialegle
Naleinosci krétkoterminowe
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 10 282 2333 26 457 2333
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznodci z
tyt. dostaw i ustug (-) -20 -2 333 - -2 333
Pozostate naleznosci finansowe 40 50 75
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych
naleznosci (-} - -50 - -
Pozostate naleznosci finansowe netto - - - -
Naleznosci finansowe 10 302 - 26 532 -
ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEINOSCI FINANSOWYCH NIE
OBJETYCH ODPISEM
; na dzien na dzien
Wyszczegolnienie
31.12.2017 31.12.2016

Zalegte naleinosci z tytutu dostaw | usiug

- do 1 miesigca

- powyzej 1 miesigca do é miesigcy
- powyzej 6 miesiecy do roku

- powyzej roku

Zalegte pozostale naleinosci finansowe

- do 1 miesigca

- powyzej 1 miesigca do é miesiecy
- powyzej 6 miesiecy do roku

- powyzej roku

Zalegle naleinoicifinansowe

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

4.12. SRODKI PIENIEINE | ICH EKWIWALENTY
WTsrereaoinienic na dzien na dzien
31.12.2017 31.12.2016
a) w walucie polskiej 21159 3260
- srodki pieniezne na rachunkach bankowych 562 376
- srodki pieniezne w kasie 26 71
- depozyty krétkoterminowe 20 572 2813
b) w walutach obcych - -
c) w walutach obcych ( po przeliczeniu na zi) - -
Razem 21159 3260
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

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

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

Warto$¢ ksiegowa powyiszych akiywédw odpowiada ich wartoéci godziwej.

Spdtka gromadzi i lokuje srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzgdu sg wiarygodne,

dlatego ryzyko zwigzane ze Srodkami pienigznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne,

4.13.

KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

na dzien na dzien
Wyszczegdinienie
31.12.2017 31.12.2016
Liczba akcji 12 705 054 12 705 054
Warto$¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 0.05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 635 253 635 253

Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.

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

Rodzaj Rodzdgj Warto$é serii/ Sposéb
Seria / emisja uprzywilejowania ograniczenia liczba akcji | emisji wg warto$ci | pokrycia
akcji praw do akcji nominalnej kapitatu
wktady
seria A brak brak 10 000 000 500 000 | pienigine
wkiady
seria B brak brak 2 548 201 127 410 | pienieine
wktady
seria C brak brak 156 853 7 843 | pienieine
635 253
STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2017 r.
tgczna Udzial w
= = Udziat w
R A s wartos¢ kapitale 2 S
Akcjonariusz Liczba akcji nominaina | zakiadowym ogc;(l)r;?\fc(:;l;ne
(PLN) (%) J 3
Zofia Egierska 3 570783 178 539 28,11% 28.11%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 15.77% 15,77%
Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15.77% 15,77%
PKO TFI 646 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1852 662 96 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 435 253 100,00% 100,00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICIBY GEOSOW NA
WALNYM IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DIIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA
FINANSOWEGO

OW ARy



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyraZzone s w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

tqczn'u Udzl.al\v Udziatw
Akcjonariusz Liczba akeji | Warose | u:ﬁ:%l?\:;m ogbine] liczbie
(PLN) (%) glosow (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,11% 28.11%
Jerzy Dyrcz 2 629018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2 003 100 100 155 15,77% 15.77%
| Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15,77% 15,77%
PKOTFI 646 391 32320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni 1852 662 926 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100.00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Stan na dzien Stan na dzien
Akcjoncrivsz 3112.2017r. | 31122016y, | ZMianasianu
Zofia Egierska 3570783 2 553 160 1017 623
Jerzy Dyrcz 24629018 2560018 69 000
Marek Uzdowski 2003 100 2 503 100 -500 000
Ibigniew Wasilewski 2003 100 2 503 100 -500 000
PKO THI 446 391 646 391 -
Akcjonariusze drobni* 1 852 662 1939 285 -86 623
Razem 12 705 054 12 705 054 E

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI PO 31 GRUDNIA 2017 R.

Stan na dzien Stan na dzien
Akcjonariusz publikaciji Imiana stanu
31.12.2017 1.
raportu

Zofia Egierska 3570783 3570783 -
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2003 100 2003 100 -
Ibigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 -
PKO TFI 646 391 646 391 =
Akcjonariusze drobni* 1852 662 1852 662 -
Razem 12 705 054 12 705 054 -

* Na dzien przekozania sprawozdania finansowego za 2017 rok ED invest S.A. posiadata 318 367

akcji wtasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtosdw. Akcje zostaty

odkupione w fransakcjach pokietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A.

posredniczqcego w skupie akcji Spdiki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnacji z nabycia czesci

akcji- RB 37/2012.

Skup akcji wtasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.
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Nazwa Spé6tki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

4.14. POIOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY

I A A

Stan na poczgtek okresu 50 856 46 274
Iwiekszenia (podziat zysku) - 4 582
Imnigjszenia (pokrycie siraty z lat ubiegtych) - -
Pozostate zmiany - -
Stan na koniec okresu, w tym: 50 856 50 856
- nadwyzka wartosci emisyjnej akcji nad ich wartescig nominalng

(agio) 19 316 19316
- kapitat zapasowy z zyskow zatrzymanych 31 540 31 540

AKCJE WLASNE

Wyszczegéinienie Saagoire | sinasorsr.
Stan na poczgtek okresu -1192 -1192
Zwiekszenia - -
Imniejszenia - -
Stan na koniec okresu -1192 -1192

Skup akcji ED invest S.A. prowadzony byt na zlecenie Spotki, na rachunek Copernicusa.

Skup akcji byt dokonywany z zachowaniem zasad i warunkow przewidzianych w Uchwale Nr 4

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowaznienia

Zarzgdu Spodtki do nabycia akcji wtasnych przez Spoétke, w powigzaniu z Uchwatg Nr 4

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 25 paZdziernika 2011 roku zmienigjgcg Uchwate

lipcowg (RB Nr 21/2011, RB Nr 31/2011}) oraz z Uchwaig Nr 17 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 20 czerwca 2012 roku (RB Nr 18/2012 i RB Nr 28/2012).
Zarzad Spéitki w 8 fransakcjach pakietowych dokonat cdkupu od DM Copernicus Securities S.A.

318.367 akcji witasnych, dajgcych tyle samo gtoséw na Walnym Zgromadzeniv Spéiki,

stanowiqcych 2,5% kapitatu zaktadowego i taki sam odsetek ogdinej liczby gtosdw.

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

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

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

nabycia petnego planowanego pakietu (350 000 ckgiji) - (RB Nr 39/2012).
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Nazwa Spélki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

POZOSTALE KAPITALY (KAPITAL REZERWOWY)

Uit Snagore. | siasorse
Stan na poczatek okresu 808 808
Iwiekszenia - podziat wyniku finansowego 455 -
Imniejszenia - -
Stan na koniec okresu, w fym: 1263 808
- kapitat rezerwowy utworzony na wykup akcji wiasnych 808 808
- kapitat rezerwowy na otworzony z zyskéw zatrzymanych 455 -

ZYSKI ZATRIYMANE

Wyszcegbinlenie . | iR,
Stan na poczgtek okresu 939 5820
Zwigkszenia 2 564 939
Zmnigjszenia -939 -5 820
Stan na koniec okresu 2564 93¢

Iwiekszenie zyskdw zatrzymanych nastgpito w wyniku wypracowanego zysku w 2017 roku w
wysokosci 2 564 tys. zt, natomiast zmniejszenie w wyniku przeznaczenia zysku za 2016 rok na
wyptate dywidendy w wysokoéci 372 tys. zt, na kapitat rezerwowy w wysokoSci 455 tys. zt i na

wyptate wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej Spotki w wysokosdci 112 tys, zt.

4.15. DYWIDENDY

Iysk netto za rok obrotowy 2016 wynidst 938 596,79 zt. Na mocy uchwaty Nr é Iwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 7 czerwca 2017 roku zysk nefto zostat przeznaczony:

- zysk w kwocie 371 600,61 zt na wyptate dywidendy, 1. 0.03 zt na jedng akcje Spoiki,

- zysk w kwocie 112 263,20 zt na wyptate wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej Spoiki,

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

Dzieh ustalenia prawa do dywidendy wyznaczono na 16 czerwca 2017 r., a wyptata nastgpita w

dniu 3 lipca 2017 .
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

4.16. SWIADCIENIA PRACOWNICIE

KOSITY SWIADCZEN PRACOWNICIYCH

= za okres Za okres
Wyszczegolnienle od 01.01 do o0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Koszty wynagrodzen 2907 2 597
Koszty ubezpieczen spotecznych 351 314
Koszty pregraméw ptatnoici akcjami - -
Koszty przysztych swiadczen, w tym: = 34
- rezerwd na odprawy emerytalne - 32
- rezerwa na niewykorzystane urlopy - 2
Inne koszty dotyczqce Swiadczenh pracowniczych 88 115
Koszty §wiadczer pracowniczych razem 3346 3060
ZOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICZIYCH
Zobowiqgzania i rezerwy Iobowigzania i rezerwy
X diugoterminowe krétkoterminowe
Wyszczegolnienie 7 £ g 7
na dzien na dzien na dzien na dzien
31.12.2017 | 31.12.2014 31.12.2017 31.12.20146
Rezerwy na odprawy emeryialne 59 72 - -
Rezerwy na niewykorzystane urlopy - - 115 128
Rezerwy na premie - - 5 -
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen
pracowniczych razem 59 72 120 128
IMIANY REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICIE
Rezerwa na Rezerwa ng T
Wyszczegolnienie odprawy niewykorzystane B Razem
emerytalne urlopy P
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan rezerw na dzief 01.01.2017 roku 72 128 - 200
Rezerwy utworzone = - 5 -
Rezerwy wykorzystane (-) - - - -
Rezerwy rozwigzane (-} -13 -13 - -26
Stan rezerw na dziefi 31,12.2017 roku, w
tym: 59 115 5 179
- rezerwy dtugoierminowe 59 - - 59
- rezerwy krétkoterminowe - 115 5 120

v
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rezerwa na Rezerwa na
Wyszczegdinienie odprawy niewykorzystane Razem
emerytaine urlopy.
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2016 roku 40 126 166
Rezerwy utworzone 32 128 160
Rezerwy wykorzystane () % -
Rezerwy rozwigzane (-) - -126 -126
Stan rezerw na dzien 31.12,2016 roku, w tym: 72 128 200
- rezerwy dtugoterminowe 72 72
- rezerwy krétkoterminowe 128 128

4.17. POIOSTALE REZERWY

Wartoié rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach

przedstawiaty sie nastepujgco:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ ICH ZMIANY

Wyszczegodlnienie

Rezerwy dlugoterminowe Rezerwy krotkoterminowe
na dziefi na dzien na dzien na dzien

31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Rezerwy na straty z tytutu umow o ustuge
budowlang

Pozostate rezerwy na zobowigzania

- = 231 19

Pozostale rezerwy na zobowigzania razem - - 231 19

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

finansowego w wysokoici 24 tys. zt o

8 w wysokosci 207 tys. zt.

raz na koszty czynszéw dotyczgceych inwestycji Wilga Vil zad.

Spétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego

wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdw, bgdz wykonawcow, w formie

gwarancji lub kauciji.

Nie wystgpita réwniez koniecznod¢ utworzenia rezerw na straty na kentraktach.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rezerwa na
Rezerwy na straty z Pozostale
Wyszczegbinienie udzielone |tytuluuméw | rezerwy na Razem
gwarancje o usluge | zobowigzania
budowlang
Stan rezerw na dzien 01.01.2017 roku - - 19 19
Rezerwy utworzone - - 231 231
Rezerwy wykorzystane (-) - - -19 -19
Stan rezerw na dzien 31.12.2017 roku, w tym: - - 231 231
- rezerwy diugoierminowe - - - -
- rezerwy krétkoterminowe - - 231 231
Stan rezerw na dziert 01.01.2016 roku - - 19 19
Rezerwy utworzone - - 12 19
Rezerwy wykorzystane (-) - - -19 -19
Stan rezerw na dzien 31.12.2014 roku, w tym: - - 19 19
- rezerwy dtugoterminowe - - - -
- rezerwy krétkoterminowe - - 19 19
4.18. IOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
IOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE
Wyszczegdlnienie nadzjes padaes
31.12.2017 31.12.2016
Zobowiqgzania finansowe 4 472 2126
Pozyczki i kredyty bankowe 42 1692
Kwoty zatrzymane (kaucje) 1342 355
Inne zobowigzania finansowe 452 79
Zobowigzania z tyt. emisji obligacji 2 636 L
Zobowigzania niefinansowe - -
Razem zobowigzania 4472 2124

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnej wykazane w bilansie nie sq

oprocentowane. Podlegajg dyskontowaniu do wartodci biezqgce] wedtug srednie] stopy

procentowej WIBOR 1m + maria (do wyceny przyjeto marze 3,5%). Wyrazone sq one w walucie

polskiej.




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

IOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

Wyszczegolnienie

na dzien 31.12.2017.

na dzien 31.12.2016

po przeliczeniu

po przeliczeniu

w walucie na PLN w walucie na PLN
a) ztoty polski (PLN) 4 472 4 472 2126 2126
4472 2126

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Wyszczegdlnienie naigzieq nadzien

31.12.2017 31.12.2016
Zobowiqzania finansowe 7110 7674
Pozyczki i kredyty bankowe 1235 428
1obowigzania z tytutu emisji obligacii - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 5385 6781
Kwoty zatrzymane (kaucje) 306 396
Inne zobowigzania finansowe 184 69
Zobowigzania niefinansowe 10712 1539
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ZUS i dotacji 169 82
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 10 543 1457
Razem zobowigzania 17 822 9213

Warto$é bilansowa zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug odpowiada ich wartoci godziwej.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE I TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO)- STRUKTURA WALUTOWA

Wyszczegdlnienie

na dzien 31.12.2017

na dzien 31.12.201%

w walucie

po przeliczeniv

w walucie

po przeliczeniu

na PLN na PLN
a) ztoty polski (PLN) 17 822 17 822 9213 9213
17 822 9213
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.19. ROILICZENIA MIEDZYOKRESOWE
Diugoterminowe Krétkoterminowe
Wyszczegdinienie na dzien na dziefi na dzief na dzien
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe
- polisy ubezpieczeniowe - - 54 27
- gwarancje - 42 26 38
- inne rozliczenia - 1 1024 1025
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem - 43 1104 1090
Pasywa- rozliczenia miedzyokresowe
- przychody przysztych okreséw (wptacone
zaliczki ) 2 803 - 37 069 5490
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 2803 - 37 069 5490
4.20. UMOWY O UStUGE BUDOWLANA
UMOWY O UStUGE BUDOWLANA
na dzien na dzien
Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016
Kwota przychoddw z umowy poczgtkowo ustalona w umowie 280 345 80314
Imiany -9 407 2 267
tgczna kwota przychodéw z umowy 270 938 82 581
Koszity poniesione do dnia bilansowego 49 243 22 415
Koszty pozostajgce do redlizacji umowy 154 104 36 385
Szacunkowe lgczne koszty umowy 203 347 58 800
Szacunkowe zyski 67 591 23781
Stan otrzymanych zaliczek na dzieh bilansowy 38798 5206
Koszty poniesione do dnia bilansowego w zwigzku z redlizacjq
umowy 49 243 22 415
Wynik_ujety do dnia bilansowego 14 640 8 895
Przychody szacowane na dzief bilansowy 79 009 32767
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego ” .
Naleinoici z tytulu umowy na dzieh bilansowy 79 009 32767
Iobowigzania z tytulu umowy na dzien bilansowy 10 543 1457
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

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

Na dzieh 31 grudnia 2017 roku stan zaawansowania kontrakiow przyjetych do wyceny metodqg

stopnia zaawansowania przedstawiat sig nastepujgco:

e Iskra Vl etap Il bud. B,D,C,F - 9936 %
e Iskra Vletap Il bud. E - 3630 %
e Orlik ul. Rogalskiego - 9%
e Orlk Jantar bud. E - 8%
e  Orlik Jantar bud. D - 8%
e  Wilga ul. Umiriskiego bud. A - 8%
e  Wilga ul. Uminskiego bud. C - 9%

Na dzier 31 grudnia 2016 roku stan zaawansowania kontrakiéw przyjetych do wyceny metodq
stopnia zaawansowania przedstawiat sie nastepujgco:

e Iskra Vl etap Il bud. B,D,C,F - 543%

e Iskra Vletap llbud. E -15%

Wartosci oparte sq na najlepszych szacunkach Zarzgdu | obarczone sq ryzykiem niepewnosci.
Na dzien 31.12.2017 1 31.12.2016 roku nie wystgpity sumy zatrzymane dotyczgce konfraktdw, ktdre

byty w trakcie redlizacji na prezentowane dni bilansowe.

4.21. PRIYCHODY | KOSITY OPERACYJNE

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

za okres za okres
Wyszczegélinienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Dziatalnos¢ budowlana 45 844 35924
Dziatalnos¢ deweloperska 2755 1 501
Przychody ze sprzedaiy ogélem 48 599 37 425
PRIYCHODY ZE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY
za okres za okres
Wy szcesooienls 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Odbiorcy krajowi 48 599 37 425
Odbiorcy zagraniczni = a
Przychody ze sprzedaiy ogdlem 48 599 37 425
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

[ Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

KOSITY WEDLUG RODZIAJU

5 za okres za okres
fyescicaeinienis 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12:2017 31.12.2016
Amortyzacja 299 168
Zuzycie materiatow i energii 282 205
Ustugi obce 28 265 32 594
Podatki i optaty 28 63
Wynagrodzenia 2907 2 597
Ubezpieczenia spoteczne iinne §wiadczenia 439 429
Pozosiate kosziy rodzajowe 1026 1157
Koszty wedlug rodzaju razem 33246 37 213
Wartoi¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 616 -
Imiana stanu produktéw, produkcji w toku (-) 11194 -2 933
Koszt wytworzenia swiadczen na wiasne potrzeby jednostki - -
Koszt wiasny sprzedaty, koszly sprzedazy oraz koszty ogélnego
zarzgdu 45 056 34 280
KOSZTY ZE WZIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY
) za okres za okres
Yyzzczegeiniente 0d 01,01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Dostawcy krajowi 45 056 34 280
Dostawcy zagraniczni - -
Koszty ogblem 45 056 34 280
POZIOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
g Za okres za okres
NOREEZEURInIC e 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12:2017 31.12.201¢6
a) Iysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych b6 -
b) Pozostale, w tym: 434 641
- refakiury 368 482
- rozwigzanie rezerw na koszty - 19
- spisanie zobowigzan 57 -
-inne b 140
Pozostale przychody operacyjne razem 500 641
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

POZOSTALE KOSITY OPERACYJNE

& za okres za okres
Wyszczegolnienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
a) Strata ze zbycia niefinansowych akltywéw trwalych - -
b) Odpisy aktualizujgce warto$¢ skladnikéw aktywéw 70 1407
- ZQpasow - 1607
- naleznosci 70 -
c) Pozostale, w tym: 511 532
- Utworzenie rezerw 14 53
- zaptacone kary i odszkodowania - 1
- refaktury 376 478
-inne 121 -
Pozostale koszty operacyjne razem 581 2139
4.22, PRIYCHODY | KOSITY FINANSOWE
PRZYCHODY FINANSOWE
= za okres za okres
Wyszczegolnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Przychody z odsetek dotyczqce instrumentéw finansowych niewycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy:
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty (lokaty) 58 71
Pozyczki 1 naleiznosci 1 4
Przychody z odsetek dotyczqce instrumentéw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy 59 75

Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w warfoici godziwej przez rachunek

zyskow i strat: — Pozycja nie wystepuje

Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez rachunek

zyskéw i strat: - Pozycja nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-) z tytutu réinic kursowych- Pozycja nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-) z tytulu réinic kursowych — Pozycja nie wystepuje

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw diugoterminowych) 141 -
Przychody finansowe ogétem 200 75
KOSITY FINANSOWE
e za okres za okres
Wyszczegolnienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2014

Koszly odsetek i prowizji dofyczqce instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy:
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 52 13
Pozyczka hipoteczna 141 159
Diuzne papiery wartosciowe 123 110
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Koszty odsetek dotyczqce instrumentéw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy 316 282
Straty z wyceny oraz realizacji insfrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez rachunek
zyskéw i strat: — Pozycja nie wystepuje
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartoici godziwej przez rachunek
zyskéw i strat: — Pozycja nie wystepuje
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 | Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wyszczegolnienie | za okres I za okres
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réinic kursowych - Pozycja nie wystepuje
Zyski (straty) (+/-) z tytulu réznic kursowych - Pozycja nie wystepuje
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw diugoterminowych) 37 163
Inne koszty finansowe 32 14
Koszty finansowe ogéiem 385 459
4.23.  IYSKI/STRATY Z INWESTYCJI
Nie dotyczy.
4.24. PODATEK DOCHODOWY
PODATEK DOCHODOWY
Za okres za okres
Wysiciedoniente 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Podatek bieiqgcy - 2210
Podatek odroczony 713 -1886
Korekty biezgcego podatku za poprzednie okresy - -
Razem: 713 324
Za okres Za okres
Wisecieoohlenle 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Zysk przed opodatkowaniem (brutto) 3277 12463
Stawka podatku stosowana przez Spétke 19% 19%
Réznice pomiedzy zyskiem/stratq brutto a podstawg
opodatkowania -10 964 10 371
Przychody nie zaliczane do przychoddw podatkowych (-) -46 435 -18
Koszty niestanowigce kosziéw uzyskania przychoddw (+) 35 670 2187
Korekty zwiekszajgce przychody podatkowe - 35 487
Korekiy zwiekszajace koszty uzyskania przychoddw -199 -21 948
Qdliczenie straty podatkowej - -5 337
Podstawa opodatkowania -7 687 11 634
Podatek dochodowy - 2210
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

UZGODNIENIE EFEKTYWNEJ STAWKI PODATKOWEJ

za okres za okres
zczegolnienie
Wyszgzed 0d 01,01 do 0d 01,01 do
31.12.2017 31.12.2016

Lysk przed opodatkowaniem (brutto) 3277 1263
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 623 240
Efekt podatkowy przychoddéw niebedacych przychodami wedtug
przepisow podatkowych -8822 6739
Efekt podatkowy kosztéw niestanowigcych kosztéw uzyskania
przychodow wedlug przepiséw podatkowych 6739 -3754
Efekt podatkowy strat poniesicnych w danym okresie 1460
Efekt podatkowy odliczong] straty podatkowej - -1015
Podatek bieigcy - 2210
Podatek odroczony 713 -1 866
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskdw i strat 713 324
Efektywna stawka podatkowa 21,8% 25,7%

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad
sprawy celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére
uprawnione sq do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacii
prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w cbowiqzujgcych przepisach niejasnosci i
niespojnosci. Czesto wystepujgce rdinice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisdw
podatkowych zardwno wewngtrz organdw pafnstwowych, jok 1 pomiedzy organami
panstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.
Zjowiska te powodujq, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejace zwykle w
krajach o bardzie] rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem koniroli przez okres pigciu lat, poczgwszy od
kohca roku, w ktérym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli
mogq zostaé powiekszone o dodatkowe

dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spoiki

zobowigzania podatkowe.
ZYSK NA AKCJE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY DYWIDENDY

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgey akcjonariuszom Spotki
podzielony przez éredniq wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizsze| fabeli:
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

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

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Dziatalno$é kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2 564 939
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 12 386 687 12 386 687
Rozwadnigjgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziatalnosci kontynuowane]
{PLN) 0,21 0,08
Rozwodniony zysk (sfrata) na akcje z dziatalnosci kontynuowanej
(PLN) 0,21 0,08
Dziatalno$¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 2 564 939
$rednia wazona liczba akcji zwyktych 12 386 687 12 386 687
Rozwadnigjgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
$Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwykiyeh 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziatalnosci ogétem (PLN) 0,21 0,08
Rozwodniony zysk (strata) na akcje z dziatalnosci ogbiem (PLN) 0,21 0.08

Srednia wazona liczba akeiji zwyktych wystepujgcych w ciqgu okresu to liczba akcji zwyktych na

poczgtku danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych cdkupionych lub wyemitowanych

w ciggu tego okresu wazona wskaznikiem odzwierciediajgcym okres wystepowania tych akgii.

Wskaznik odzwierciedlajgcy okres wystepowania poszczegdinych akcji jest to liczba dni, przez

jakg okredlone akcje wystepujg, do catkowitej liczby dni w danym okresie.

4.25.  PRZEPLYWY PIENIEZNE
2 za okres za okres
Wyszczeaolichie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Korekty:
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywdw trwatych 299 168
(Zysk) strata na sprzedaiy/likwidac]i rzeczowych aktywdw trwatych -66 -
Koszty odsetek 348 615
Inne korekty 37 -
Korekly razem 4618 783
Imiana stanu zaopaséw 2722 2 359
Imiana stanu naleznosci -33 060 29 888




Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

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

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

Wyszczegdinienie eyl T
Imiana stanu naleznoici z tytutu podatku dochodowego od osdb
prawnych 331 -
Imiana stanu zobowigzanh 8 675 -7 388
Imiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyckresowych 34 602 -19 631
Imiany w kapitale obrotowym 13270 5228
Wycenaw
Stanna skorygowanej | Stan na
Fozycia 31.12.2016 | Z9clagniecie | Spiata cenie  [31.12.2017
nabycia
Pozyczki diugoterminowe 2112 - -863 28 1277
Kredyty krétkoterminowe 8 - -8 - -
Wyemitowane obligacje dtugoterminowe = 2630 s 6 2 636
WYJASNIENIE POZYCJI ,INNE KOREKTY"
Wycena Wycena
A Wycena 5
zobowiqzan z naleznosciz
Pozycja yt, pozyczki obllggﬂi wg tyt. kaucji Razem
wg SCN wg SCN

Inne korekty 28 6 3 37

WYJASNIENIE ROINIC POMIEDIY ZMIANA BILANSOWA A ZMINA STANU WYKAZANA W RACHUNKU
PRZEPLYWOW PIENIEINYCH

Imiana stanu
5 Wycena
Zmiana stanu Gt w rachunku
Pozycja naleznosci z tyt. 3
bilansowa kaucji wg SCN pnep!ywow
pieniginych
Imiana stanu naleznosci -33 057 -3 -33 060

4.26.

AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartosé zobowigzah warunkowych wediug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw

przedstawia sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

na dziefi na dzien
Wyszczegdlnienie
31.12.2017 31.12.2016
Gwarancje wiasciwego usuniecia wad i usterek 3082 3082
Jednostki pozostale razem 3082 3082
Zobowigzania warunkowe ogélem 3082 3082

Udzielone gwarancje na dzieh 31 grudnia 2017 i 2016 roku:
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote
2.070 tys. zt, dla Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego ,,A" przy ul. Jugostowianskiej, wazna w okresie od 01 wrzesnia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku,

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq o wspdlinym
przedsiewzieciv z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,,Goctaw — Wilga VIl i VI, waina w okresie od 01 paidziernika 2016 roku do dnia 30

wrzesnia 2019 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Zabezpieczenie kredylu odnawialnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego na

kwote 1 500 tys. zt. Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS Banku
2. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowqg

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, tj. 900 tys. zt

W dniu 9 lutego 2018 roku do powyizsze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2 przedtuzajgcy okres
wykorzystania kredytu do dnia 25.02.2019 roku oraz zwiekszajgcy limit do 3 000 tys. zt.

Iabezpieczenie poizyczki hipotecznej

Spétka posiadata na dzien 31 grudnia 2017 roku zobowigzania warunkowe z tytutu umowy
pozyczki hipotecznej udzielonej przez Bank Ochrony Srodowiska S.A., z siedzibq w Warszawie na
refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt. Kwota
do sptaty na dzien 31.12.2017 roku wynosita 1 286 tys. zt.

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowej WIBOR 3M i statej marzy banku,

wynoszgce] 3,0 p. p. Sptata ma nastgpi¢ do 30 wrzeénia 2019 1.
Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozonejw gm. Lesznowola,
miejscowos¢ Nowa Wola, dla ktérej Sqd Rejonowy w Warszawie prowadszi ksiegi wieczyste
nr WA11/00024371/5, WA11/00024370/8, WA11/00024377/7, WA11/00024376/0,
WATI/00024373/9, WATI/00024369/8, WA11/00024372/2, WA11/00024374/6, WA11/00024375/3,
WAB5M/00432381/3,

2. Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od cgnia i innych zdarzen losowych,

") /:7///%



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyraZzone sa w fysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

3. Wekslem wtasnym in blanco Spétki wraz z deklaracjq wekslowa,

4. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.
Zabezpieczenie obligacji na dzien 31.12.2017 roku

W dniu 24 lutego 2017 roku Spétka dokonata emisji i przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych
obligacji zwyktych na okaziciela serii ,C", o wartosci nominalnej réwnej cenie emisyjnej
wynoszgcej 1 000 zt kazda.

Zabezpieczeniem roszczen posiadaczy obligacji serii C ED invest S.A. sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy
wynikgjgcych z uméw Spoéiki ze Spdétdzielniq Mieszkaniowg Goctaw Lotniske z siedzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycii Iskra VI.
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15.09.2016 roku tgczng warto$¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyisza suma zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawami rejestrowymi

okreslona zostata na 15.000.000 zt (stownie: pietnascie miliondw ztotych).

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu na dzien 31.12.2017 rokv

e W dniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspolnym przedsiewzieciu zawarte] w dniu
18 grudnia 2007 roku ze Spotdzielniq Mieszkaniowg ,Goctaw — Lotnisko”, zostata przez ED
invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczeh
Spotdzielni wynikajgeych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umoéw realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. C.F,B.D Iskra VI,
tj. ok. 1 555 tys. zt.

e W dniu 1 sierpnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdolnym przedsiewzigciu zawarte] w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spoétdzielnig Mieszkaniowq ,Goctaw -Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowiqca zabezpieczenie roszczeh
Spétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. E Iskra VI, 1]. ok.

929 tys. zt.

NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

. T na dzien na dzien
Rodzaj naleznosci
31.12.2017 31.12.2016
Od jednostek powiqzanych wylgczonych z konsolidacji:
Otrzymanych gwarancji i poreczeh od znaczgceego inwestora 3 351 3351
Od pozostatych jednostek:
Otrzymanych gwarancji de minimis BGK 200 | 900

|
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 | Waluta sprawozdawcza: I zloty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Zobowigzania warunkowe ogdlem l 4251 I 4251

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na dziefn 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku:

- gwarancjd nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 r. na kwote 1
746 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na readlizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny
wielorodzinny z ustugami i garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul.
Jana Nowaka Jezioranskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaka Jezicranskiego na odcinku od ul.
Burzyriskiego do wjazdu na osiedle Wilga VIl zad. 8 , waizna w okresie od 10 listopada 2016 roku
do dnia 30 wrzednia 2019 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015r. na kwote

1 605 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Ustugowego ,,Redox" Sp. z 0.0., w zwigzku z
umowq nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 rcku na redlizacje robdét budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji ,Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskie]", wazna w okresie
od 1 wrzesnia 2015 roku do dnia 31 sierpnic 2018 roku.

Ponadtc wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 i 2016 roku Spdtka Ed invest S.A. posiadata
otrzymang gwarancje de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty kredytu otrzymanego z BOS S.A.,

tj. do 200 tys. zt.
4.27. RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtéwne insirumenty finansowe wystepujgce w Spdtce to poiyczka stuigca pozyskaniu
srodkdw finansowych na dziatalno$¢ Spoéitki, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacii,

umowy
leasingu finansowego, Srodki pienieine oraz lokata krétkoterminowa. Poza wymienionymi

powyzej Spdtka posiada instrumenty finansowe w postaci naleznoici | zobowigzan z tytutu

dostaw i ustug.
Ryzyko stép procentowych

Spoétka otrzymata poizyczke hipoteczng oprocentowang wedtug zmiennej stopy procentowe],
oraz posiada zobowigzania z tytutu leasingu, dia ktdrych odsetki skalkulowane sq w oparciu o

dtugookresowe state stopy procentowe.

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Spotka nie przeprowadza fransakcji rozliczanych w walucie oraz nie  posiada kredytéw i

pozyczek w walucie innej niz PLN.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

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

Ryzyko kredytowe

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

Spotki.

Spotka na biezgco monitoruje wszelkie zalegtodci w regulowaniu ptatnosci oraz dokonuje

transakcji z kontrahentami o potwierdzonej wiarygodnosci.

Obszary, w ktérych to ryzyko powstaje sg nastepujgce:

by na dzien na dzief
Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleiznosci

finansowe 13972 27 180
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 21159 3260
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i

poreczen 3083 3083
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 38 214 33 523

Ryzyko zwigzane ze srodkami pienieinymi i lokatami bankowymi

Spétka gromadzi i lokuje srodki pienieine w bankach, ktére w opinii Zarzgdu sq wiarygodne.

Dlatego ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uzngje za nieistotne.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami w diuine papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spdtka nie posiada inwestycji w dtuine papiery wartoSciowe i jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych.
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleni:

wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach zilotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Ryzyko kredytowe zwiqzane z naleinosciami z tytulu dostaw

naleznosciami finansowymi

i ustug oraz pozostatymi

31.12.2017 31.12.2016
Wyszczegdlnienie Biezgce Zalegte Bieiqce Zalegte
w tys. PLN w tys. PLN
Nalezno$ci krétkoferminowe:
Naleznoici z tytutu dostaw i ustug 10 283 2333 26 457 2333
QOdpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z
tytutu dostaw i ustug (-) -20 -2 333 - -2 333
Naleznoici z tytulu dostaw i ustug netto 10 263 - 26 457
Pozostate naleznosci finansowe 40 50 75 -
Odpisy aktudlizujgce wartos¢ pozostatych
naleznosci {-) - -50 - -
Pozostale nalezinosci finansowe netto 40 - 75 -
Naleznosci finansowe 10 303 - 26 532 -
31.12.2017 31.12.2016
Naleinosciz
" 5 tytulu Pozostale | Naleznosciz Pozostate
Wyszczegolnienie dostaw i naleznosci | tytulu dostaw naleinosci
ustug finansowe iuslug finansowe
w tys. PLN w tys. PLN
Naleznosci krétkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca - - - -
od 1 do 6 miesiecy - - - -
od 6 do 12 miesiecy - - . ,
powyie] roku - - - -
Lalegle naleinoici finansowe - - % 5

Inacznq czes¢ fransakciji sprzedazy produktdw i ustug Spotka dokonuje na podstawie przedptat.

IZdaniem Zarzqdu ryzyko kredytowe zwigzane z naleznoiciami z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatymi naleznoiciami finansowymi jest nieznaczne.



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

Ryzyko plynnosci

- Krétkoterminowe: Dlugoterminowe: Zobowiqgzania
Wyszczegolnienie doém- | 6do12 powyiej (wartosé
cy m-cy | 1do3lat| 3do5iat 5 lat bilansowa)

Stan na 31.12.2017
Pozyczki 494 741 42 1277
Dtuzne paplery warto$ciowe 2 636 2636
Leasing finansowy 130 54 452 636
Kaucje zatzymane 306 1342 1 648
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania
finansowe 5385 5 385
Ekspozycja na ryzyko plynnosci
razem 6315 795 4472 - - 11 582
Stan na 31.12.2016
Pozyczki - 428 1692 - - 2120
Diuzne papiery wartosciowe - - - - - -
Leasing finansowy 34 35 79 = = 148
Kaucje zalrzymane 396 - - 355 - 751
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania
finansowe 6781 - = - - 6781
Ekspozycja na ryzyko plynnosci
razem 7211 4463 1771 355 - 9 800

W ocenie Zarzgdu Spétka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwalajgcg na terminowe
regulowanie biezgcych zobowigzan. W celu ograniczenia zagroief utraty ptynnodci Spdétka
analizuje i zarzgdza pozycjq ptynnoici, prognozuje spodziewane i potencjalne wptywy i wydatki.

Spoétka zarzgdza kapitatem, aby zapewni¢ zdolno$é kontynuowania przez niq dziatalnoici oraz
oczekiwang stope zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjq
Spotki. Spétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartoéci bilansowej kapitatéw wiasnych.

Spotka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.

Zarzqdzanie kapitalem
Spétka zarzqdza kapitatem w celu zapewnienia bezpiecznych wskainikéw kapitatowych, kiére

wspieratyby dziatalino$¢ operacyjng Spoétki i zwiekszaty jej wartod¢ dla akcjonariuszy oraz innych
podmiotdéw zainteresowanych kondycjqg finansowq Spoiki.

Spoétka  monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartodci bilansowej kapitatdw wiasnych.
Spétka zarzqdza strukiurg kapitatowq i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza
do niej zmiany.

W celu utrzymania lub skorygowania strukiury kapitatowej Spétka moze wyptacié dywidende
akcjonariuszom, zwrdcié  kapitat  akcjonariuszom  lub  wyemitowac akcje. W okresach
sprawozdawczych zakonczonych 31.12.2017 roku i 31.12.2016 roku nie wprowadzano zadnych
zmian do celdéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze. Spoétka zamierza sptacac
biezgce zobowigzania z tytutu kredytu w BOS Banku z uzyskanych wptat ze sprzedazy lokali w

redlizowanych i zreadlizowanych inwestycjach.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

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

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

4.28. INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

Lp. Wyszczegdlnienie

1: Przedsigbiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox" Sp. z 0.0.

Przedsigbiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox" Sp. z ©.0. jest podmiotem powigzanym z Ed
invest S.A. poprzez powigzania osobowe.,

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spodtki i posiadajg ponizej
progu 20% ckcji i gtoséw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzqdu Spétki. Osoby te
ponadto sq cztonkami Zarzgdu 1 jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0, a takie jedynymi cztonkami zarzgdu i jedynymi udziatowcami
spotki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami posiadajgecymi kazdy po 49% udzictdw
w spoétce Przedsiebiorstwo Produkeyjne Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa.
Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode
Spotki na uczestniczenie w ww. spotkach konkurencyjnych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw
ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdtki.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pani Edyta Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spétce Redox
Invest Sp. z 0.0., ktérych jedynymi wspolnikami i cztonkami zarzgdu sq cztonkowie Zarzqgdu Spotki —

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

stzczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Wynagrodzenia Zarzqdu 1280 1020
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 432 271
$wiadczenia razem 1712 1291
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.29. WYNAGRODIZENIA CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PEENIENIA FUNKCJI

W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2017 ROKU

Wyszczegoinienie Wynagrodzenie inng Razem
Swiadczenia
Wynagrodzenia czfonkéw Zarzgdu
{ofia Egierska 425 23 448
Jerzy Dyrcz 425 37 462
Marek Uzdowski 185 - 185
Zbigniew Wasilewski 185 - 185
Razem 1220 60 1280
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej
Bohdan Brym 76 12 88
Henryk Kacprzak 67 11 78
Edyta Rytel 58 7 65
Krzysztof Mikotajczyk 58 9 67
Barttomiej Bieleninnik 58 ? 67
Robert Fijotek 58 9 67
Razem 375 57 432
WYNAGRODZENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2016 ROKU
Wyszczegolnienie Wynagrodzenie inne Razem
Swiadczenia
Wynagrodzenia czionkéw Zarzqdu
Zofia Egierska 360 24 384
Jerzy Dyrcz 360 36 396
Marek Uzdowski 120 = 120
Zbigniew Wasilewski 120 - 120
Razem 960 60 1020
Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej
Bohdan Brym 48 8 56
Henryk Kacprzak 42 7 49
Edyta Rytel 36 5 41
Krzysztof Mikotajczyk 36 6 42
Barftomigj Bieleninnik 36 6 42
Robert Fijotek 36 6 42
Razem 234 38 272
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler:

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

INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZEONKOM ZARZADU |

RADY NADIORCIEJ

Za okres za okres
Wyszczegdbinienie

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Zaliczki wyptacone cztonkom Zarzqdu
Lofia Egierska 53 23
Jerzy Dyrcz 83 30
Razem 136 53
Zaliczki wyptacone cztonkom Rady Nadzorczef
Razem - -
Razem 136 53
Stan niesptaconych zaliczek na dzieri 31 grudnia 2017 roku
Zofia Egierska 20 -
Jerzy Dyrcz - -
Razem 20 -

Cztonkowie Zarzqdu i Rady Nadzorczej na dzieh publikacji raportu za rok obrotowy 2017 posiadali

nastepujgce ilosci akcji:

B elontuss Stan na ;icz‘:::;iﬂzubllkucjl
Lofia Egierska 3 570783
Jerzy Dyrcz 2629018
Marek Uzdowski 2003 100
Ibigniew Wasilewski 2 003 100
Robert Fijotek* 285762
Razem 10491 763

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o llosci posiadanych akcji z dnia 2 lutego 2018 roku.

4.30. ZIATRUDNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

za okres za okres
Wyszczegdlnienle

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Pracownicy umystowi 14 14
Pracownicy fizyczni - 5
Razem 14 14
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

ROTACJA KADR

Za okres za okres
Wyszczegéinienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2014
Liczba pracownikdw przyjetych - -
Liczba pracownikéw zwolnionych 1 -
4.31. WYNAGRODIENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOIDAN
FINANSOWYCH
za okres za okres
czegdlnieni
Mygsceey o 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 24 19
Przeglgd sprawozdan finansowych 35 35
Doradziwo rachunkowe =
Pozostate ustugi 3 8
Razem 62 65

Umowy zawarte na badanie i przeglqdy sprawozdar finansowych za 2017 rok:

e umowa z SWGK Audyt Sp. z c.o. (zawarta 19 kwietnia 2017r.) obejmujgca przeglgd

sprawozdania finansowego za | kwartat 2017 r. - termin  redlizacji do 8 maja 2017r.,

wartos¢ netto — 11 tys. 7.,
e Umowa z Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp.k. (zawarta 5 czerwca 2017 r.) obejmujgca:

- badanie sprawozdania finansowego za 2017 rok - termin realizacji do19 marca 2018r.,

wartos¢ netto — 24 tys. zt.,
- przeglgd sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2017r. do 30 czerwca 2017 1.

- termin redlizacji do 21 sierpnia 2017 r., warto$¢ netto — 13 tys. zt,,
- przeglgd sprawozdania finansowego za okres od 1 lipca 2017r. do 30 wrzeénia 2017 r. —

termin realizacji do 13 listopada 2017 r., warto$é netto — 11 tys. zt.

Umowy na pozostate ustugi w roku 2017:

e zlecenie wykonania ustugi przez SWG Podatki Sp. z 0.0. z dnia 29 marca 2017 roku na
opracowanie dokumentaciji cen tfransferowych za 2016 rok — termin realizacji 31 maja

2017 r.— warto$¢ netto 3 tys. zt.
Umowy zawarte na badanie i przeglqdy sprawozdan finansowych za 2016 rok:

o umowa z SWGK Audyt Sp. z 0.0. (zawarta 14 marca 2016r.) obejmujgca:

- badanie sprawozdania finansowego za 2016 r. — termin reclizacji do 28 lutego 2017r ., wartosé

netto — 19 tys. zt;



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

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

Poziom zaokragleri:

- przeglgd sprawoezdania finansowego za lll kwartat 2016 r. termin redlizacji do 31 pazdziernika

2016r., wartos¢ netto — 11 tys. zt;

- przeglad sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2016 r. - termin  redlizacji do 10 sierpnia

2016r., wartos¢ netto — 13 tys. zt;

- przeglagd sprawozdania finansowego za | kwartat 2016 r. - termin realizacji do 5 maja 201ér.,

wartos¢ netto — 11 tys. zt.

Umowy na pozostate ustugi w roku 2016:

4.32.

umowa z SWG Audyt Sp. z o.0. zawarta 17 grudnia 2015 rocku na wydanie opinii
niezaleinego Biegtego Rewidenta w zakresie ustalenia charakteru srodkdw na budowe
urzgdzen wodno-kanalizacyjnych (przytqcza wodociggowego przy inwestycji Iskra VI
bud. A)- termin redlizacji 15 stycznia 2016 r. — warto$¢ netto 4 tys. zt.

umowa z SWG Audyt Sp. z o.0. zawarta 30 wrzesnia 2016 roku na wydanie opinii
niezaleinego Biegtego Rewidenta w zakresie ustalenia charakteru $rodkéw na budowe
urzqdzeh wodno-kanalizacyjnych (przewodu wodociggowego przy inwestycji Wilga VI
zad. 8)- termin realizacji 7 pazdziernika 2016 r. — wartos¢ netto 4 tys. zt.

Zlecenie wykonania ustugi przez SWG Podatki Sp. z 0.0. z dnia 21 marca 2016 roku na
opracowanie dokumentacji cen transferowych za 2015 rok - termin redlizacji 31 maja

2016 r. — wartodé netto 3 tys. zt.

IDARIZENIA PO DACIE BILANSU

Polqczenia, przejecia, zalozenia nowych podmiotow zaleinych

W okresie od zakonczenia roku obrotowego 2017 do czasu publikacji sprawozdania finansowego

nie nastgpity potqczenia, przejecia oraz zatozenia nowych podmiotéw zaleinych, aniinne istotne

zdarzenia.

4.33.

KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone przy zatoieniv kontynuowania dziatalnoici

gospodarcze] przez Spodtke przez okres co najmnie] 12 miesigcy od zakohczenia okresu

sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznoéci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2017

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwofy wyrazone sq w tysiqcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.34. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO
Wyszczegéblinienie 31.12.2017 31.12.20156

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,1709 4,424

Kurs §redni w okresie, obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw

obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym

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

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

zdn. 29.12.2017 | zdn.04.04.2016

Najnizszy kurs w okresie

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ Z PRZELICZENIEM NA EURO NA DZIEN 31.12.2017

za okres za okres za okres za okres
Wyszczegélnienie od 01.01 do | 0d 01.01do | 0d01.01do | od01.01do
31.12.2017 | 31.12:2014 31.12.2017 31.12.2016
PLN EUR
Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 48 599 37 425 11 449 8 553
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3 462 1647 816 376
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3277 1263 772 289
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowanej 2 564 939 604 215
Zysk (strata) netto 2 564 939 604 215
Zysk (sfrata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR) 0,21 0,08 0,05 0,02
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykiq
(w PLN / EUR) 0,21 0,08 0,05 0,02
Rachunek przeptywéw pienieinych
Srodki pienieine netto z driatalnoici operacyinej 17 163 5064 4043 1157
$rodki pienigine netto wykorzystane w
dzictalnosci inwestycyjne] 61 -9 14 -2
$rodki pienigine netto z dziatalinosci finansowej 675 -10138 159 -2 317
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich
ekwiwalentow 17 899 -5083 4217 -1162
Sredni kurs PLN / EUR* - - 4,2447 4,3757




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2017 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 31.12.2017 | 31.12:2016 | 31.12.2017 31.12:2016
PLN EUR
Bilans
Aktywa 120 396 70784 28 866 16 000
Zobowigzania divugoterminowe 11028 3888 2642 879
Zobowigzania krétkoterminowe 55 242 14 850 13 243 3 357
Kapitat wiasny 54 126 52 046 12 977 11764
Kapitat podstawowy 635 635 152 144
Liczba akgji 12705054 | 12705054 12705054 12 705 054
$rednia wazona liczba akcji zwyktych 12386 687 | 12386687 | 12386 687 12 386 687
Srednia wazona rozwodniond liczba akcji zwyktych 12 386 687 | 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 4,37 4,20 1,05 0,95
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na
jedng akcje (w PLN / EUR) 0,03 0,10 - 0,02
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** : - 4,1709 4,424

POBPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

I

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

W

Marek Uzdowski, Wif:eprezes Zarzqdu

Uie

Zb'@niew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksiqg rachunkowych

lii%

Maria Kamecka - Kiszkiel, Ksiegowa

Warszawa, dnia 20 marca 2018 roku

80




