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ROCINE SPRAWOIZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA ROK 2014

1. Informacje o spélce, podstawowej dzialalnoici i charakterystyka dziatalnosci w roku

obrotowym

ED invest S.A. z sledzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiege 35 tok. 218, powstata z przeksziatcenia
spétki Bd Invest Sp. z 0.0~ akt netarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Spdéika
prowadzi dzictainodc na ierytorium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spdtek Handlowyeh.,
Spéika jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez
Sqd Rejonowy dia m.st. Warszawy w Warszawie, X Wydriat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000321820, Spdtce nadano numer statystyczny REGON 012820030. Akcje ED invest $.A. sq notowane

na Warszawskiej Gietdzie Papierdw Wartoiciowych.
Spotka nie posiada oddziatdw,

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

rwiqzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41202).
Czas trwania Spdétki jest nieoznaczony.

Sprowozdanie finansowe za 2016 rok zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprowozdawczosci FBnansowe] (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie

Rozposzgdzen Komisfi Eurcpejskie] obowigzujgcymi na dzien 31 grudnia 2016 roky,

Sprawozdanie finansowe za 20146 rok zostato sporzgdzone w sposéh zapewnicigey pordwnywalnoéé z
donymi za poprzedni rok obrotowy  z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowossi 1 metod

obficzeniowych.
Rokiem obrotowym Spdtki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zoktadowy Spdtki wynosi 635 252,70 zh i jest podzielony na 12 705 054 akcji.
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Na dzieh sporzgdzenta sprawozdania finansowego za 20146 rok skiad Zarzqdu Spéiki byt nastepujgcey:

Zofic Egierska - Prezes Zarzgdu,
Jerzy Krzyszicf Dyrcz - Wiceprezes forzgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes larzgdu,

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzqdu.

W frakcie roku obrofowege 2016 nie nastgpity zmiany w skiadzie Zarzgdu.

Na dzien sporzgdzenia  sprowozdania finansowege za 2016 rok sktad Rady Nadzorcze)
nastepujgcy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorcze),

Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczgey Rady Nadzorcze],

Edyta Katarzyna Ryted - Sekretarz Rady Nadzorcze],

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fjotek - Cziohek Rady Nadzorczei,

Barttomie] Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2016 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

Spotki byt

Spdtka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgeym dzictalnoié inwestycyino-budowlang,

redlizujgeym budownictwo wielorodzinne mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W 2016 1. Spbika kontynuowata redlizacje:

« przediewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowiariskiej — osiedle mieszkaniowe

wieloredzinne |, Jugostowiahska™- Iskra VI etap [F {fbudynki B,C,DiF)

«  przedsiewzdecia w Warszawie na Goctawiu w rejonie ul. Rechniewskiego i ul. Jana Nowaka

Jeziorafskiego — osiedle mieszkaniowe wielorodzinne ,, Wilga Vi zad, 8 {w poaidzerniku 2016

roku nastgpit odbidr budynkuj

e oraz prowadzita przygotowania do rozpoczecia realizacji nastepnych etapdw iskry VI fbudynek

).

Ww. inwestycie obiete zostoly dziataniami marketingowymi poprzez udziat w fargach mieszkaniowych

organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerckie driatania na forach internetowych. Ich

gtéwny cel stanowitc pozyskanie nabywcow.

Spétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwolu.

Spéika nie stosuje rachunkowosici zabezpieczen.
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2. Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, vjawnionych w rocznym

sprawozdaniv finansowym za 2016 r., w szczegdineici opis czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym
charakterze, majgcych znaczqecy wplyw na dzialalnoéé emitenta i sprawozdanie finansowe, w tym na
osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takie omodwienie perspekiyw

rozwoju driatalnosci emitenta przynajmniej w najbliiszym roku obrofowym.

Podstaowowe wielkoséci ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z syluac] finansowe]

Akfywa

Aldywa rwale 891 1748 -857

Rreczowe aklywa frwaie 184 345 -159

Aklywa 7 tytuiu odroczonego podaiku dochodowego 662 1344 -702
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 43 39 4 3
Akiywa obrotowe 49 893 106 190 -36 297

Iapasy 5 265 7 624 -2 359

NaleZnoscl z tytutu umodw o ustuge budowlang 33789 &9 277 -33 488

Naleznasci z tytutu dostaw | ustug oraz pozostate naleinoici 27 180 20 620 & 560

Nalemoici z tylfuty bieigcego podatku dochodowege 331 269 62

Srodki p?enier‘.ne i ich ekwiwalenty 3 260 8 343 -5 083

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 68 57 11

Akdywad razem 70784 107 938 -37 154

Stan reczowych aktywow frwatych wynosit na dzieft 31 grudnia 2016 roku 186 tys, 2t i zmniegjszyt sie w
poréwnaniu do stanu na koniec 2015 roku o 46,09%.

Aktywa z tylutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2016 roku, w poréwnaniu do stanu na
koniec 2015 roku, zmnisjszyty sie o 51.47%, gidwnie w wyniku wykorzystania akiywdw na  strate
podatkowq.

Wartoic zapasdw na dziery 31 grudnia 2016 roku wyniosta 5 265 tys. 2 T w pordwnaniu do stanu na dzieh
31 grudnia 2015 roku zmniejszyta sie o 30,94% 1). 0 kwote 2 359 tys. zt { sprzedaz -1 770 tys. PLN |, odpis
aktudlizuigey — 1 607 tys, zt, zakup 1 018 tys. zi).

Stan naleznoici z fytutu niezakohczonych umdw o ustuge budowlang na dzieh 31 grudnia 20146 roku
wynosit 33 78% tys. zt. | w porédwnaniu do stanu na dzief 31 grudnia 2015 roku zmniejszyt sie o 51,23% ., na
co wplyw miato zakonhczenie | rozliczenie budowy osiedla Wilgo Vi zad. 8 (zmniejszenie naleinosici o {-)
55 810 tys. zt) oraz wzrost zaawansewania wycenianych koniraktéw diugoterminowych {zwickszenie
noteznolci o (+)22 021 tys, 7).

Stan naleinoesci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleinosci na dzien 31 grudnia 2016 roku
wynosit 27 180 tys. 8. w poréwnaniu do kohca 2015 roku zwiekszyt sig o 6 540 tys. ot gtéwnie w wyniku

zakohczenia i rozliczenia budowy osiedla Witga VIl zad., 8.
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Stan roziiczefh miedzyckresowych czynnych [diugoterminowych i krétkoterminowych) na dzed 31
grudnica 2016 roku wynidst 111 tys. zt i zwiekszyt sie w pordwnaniu do koaca 2015 roku © 15,63%.
Stan srodkow pleniefnych na dzieh 31 grudnia 2016 roku wynosit 3 260 tys, zt | zmnigjszyt sie w

pordwnaniu do kofica 2015 roku o 60,93%.

Pasywd

Kapital wiasny 52 046 52 345 -29%
Kopitot podstawowy 635 635 -
Akcje / udzialy wiasne -1 192 -1 192 -
Kapitat zapasowy 50 856 46 274 4 582
Pozostaie kapitaty 808 808 0
Niepodzieiony wynik finansowy 939 5 820 -4 881
- zysk (straia) z lat ubleglych - - -
- zysk (strata) netto bieigcego roku 939 5820 -4 881
Iobowiqgzonia 18738 55593 -36 855
Iobowigzania diugoterminowe 3 888 B 341 ¢ -4 453
Biugoterminowe kredyiy i poiyczki } 692 2727 -1 035
Pozostate diugoterminowe zobowigzania finansowe Pk d 148 -6%
Porostate zobowigzania diugoterminowe -kaucije 335 1 147 -792
Rezerwa z tytutu odroczonege podatku dochodowego 1 690 4 279 -2 589
Zobowigzania i rezerwy z tytuty Swiadczeh pracowniczych 72 40 32
Zobowigzania krétkoterminowe 14 850 47 252 -32 402
Krdtkoterminowe kredyty i poZyczki 428 1013 -585
Krétkoterminowe zobowigzania z tytuty ermisii obligacii 6 400 -6 600
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 49 64 5
Iobowigzania krdtkoterminowe z tyfutu dostaw i ustug 7065 8 548 -1 483
Zobowigzania z fylutu umowy o ustuge budowlang 1 457 4158 -4 701
Pozostale zobowigzania krotkoterminowe 478 606 -128
Iobowigzania i rezerwy 2 ivtuiu Swiadczen pracowniczych 128 _ 126 2
Pozostate rezerwy krdikoterminowe 19 19 -
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5 206 24118 -18 912
Pasywa razem 70784 107 938 -37 154

Stan kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnia 20146 roku zmniejszyt ste w pordwnaniu do konca 2015 roku
00.57%.

Stan diugoterminowych kaucji na dzier 31 grudnia 2016 roku w poréwnaniu do stanu na dzien 31
grudnic 2015 roku zmnigjszyt sie o 69,05%.

Rezerwa 2 tylulu odroczonego podatku dochodowego zmniejszyta sie 0 2 589 tys. zt (60.5%) w stosunku
do koncg 2015 roku gtéwnie w wyniku zakonhczenia i rozliczenia budowy osiedla Wilga VIl zad. 8
(wykorzystanie rezerwy) oroz wyceny kontraktow diugoterminowych {utworzenie rezerwy).

Stan diugoterminowych zobowigzon z tytutu $wiadczen pracowniczych na dzieh 31 grudnia 20146 roku
w poréwnaniu do stanu na dzief 31 grudnia 2015 roku zwiekszyt sie o 80%

Stan zobowigzar z tytuhu kredytdw | poiyczek [diugoterminowych i krétkoterminowych) na drief
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31 grudnia 2016 roku wynidst 2 120 tys. zi (wartodé nominalna poiyczki 2 157tys. 2t - wycena wg SCN -37
tys. 2t} i zmnigjszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2015 roku © 43,32% .

Stan pozostatych zobowigzan finansowych {dtugoterminowych 1 krdtkoterminowych) z tytutu leasingu
na dzieh 31 grudnia 2016 roku zmniejszyt sie sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2015 roku o 30,18% w
wyniku sptaty czedci rat leasingowych.

Stan zobowigzanh z tytutu dostaw 1 ustug na dzien 31 grudnia 2016 roku zmniejszyt sie poréwnaniu do
kohca 2015 roku © 17,35%.

Stan zobowigzan z tytuiu niezakohiczonych umdw ¢ ustuge budowlana na dzied 31 grudnia 2016 roku
zmniejszyt  sie pordwnoniv do konca 2015 roku o 74634% w wynku wyceny konfraktdow
diugoterminowych.

Stan pozostatych zobowigzan krotkoterminowych na dzien 31 grudnia 2016 roku zmnigjszyt sie
pordwnaniv do konca 2015 roku 0 21,12%.

Stan rezerw krétkoterminowych z fytutu Swiadczeds pracowniczych na dzieh 31 grudnia 2016 roku
zwigkszyt sie pordwnaniu do kohAca 2015 roku o 1,59%.

Stan krétkoterminowych rozliczen migdzyokresowych (wptacone zaliczki} na dzien 31 grudnia 2016 roku

Zmnieiszyt sie 78,41%.

Rachunek zyskéw i strat

Drziatcinosé koniynuowaena
Przychody ze sprzedaty 37 425 43 423 -5 998
Przychody ze sprzeday produkidow 1 501 1 844 -363
Przychody ze sprzedaiy ustug 35924 41 559 -5 635
Koszt wiasny sprzedazy _ 29 076 30 424 -1 350
koszt sprzedanych produkiow 1970 2190 -220
Koszi sprzedanych usiug 27 104 28 236 -1 130
Iysk {strata) brutto ze sprzedaiy 8 349 12 997 -4 648
Koszly sprzedaiy 1008 1 026 -18
Koszly ogdinege zarzgdu 4196 4292 -26
Pozostate przychody operacyine 641 541 100
Pozosiate kosziy operacyine 2139 867 1272
Tysk {strata) z dziatainoici operacyfnej 1447 7 353 -5 706
Przychody finansowe 75 295 -220
Koszty finansowe 459 337 122
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1263 731 -& 048
Podaiek dochodowy 324 1 491 -1 167
Tysk (sirate) netto 939 5 820 -4 881

W 2016 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy nette 939 tys. zt, . nizszy niz w 2015 roku o 4 881
tys. zt,
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Wynik na dzictalnosci ocperacyjnej za 2016 wynidst 1 647 tys. 2, . nizszy niz w 2015 roku 0 5 706 tys. 2zt

Na dzictainosci finansowej Spotka poniosta strate w kwocie 384 fys. 7t

Rochunek przeplywdw pienieznych

Przepiywy plenieine netto z dzicialnoicl operacyjnej 5064 11 450
Przeptywy pienieine netto 2z dziotainolicl inwestycyines -9 92
Przeptywy srodkdw pienieznych z dzatalnosel finansowei -10 138 -7 490
Przeptywy pienieine netto rarem -50831 4052
Srodki pienieine iich ekwiwalenty na koniec ckresy 3 260 8343

Na koniec 2016 roku Spéika posiadata srodki pieniezne w wysokosci 3 260 tys. zt

Opls czynnikdow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgeych taczqey wplyw na dziatalnosé
emilenta i sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku
obrotowym, a takie omdwienie perspeklyw rozwoju dziafolnosci emitenta przynajmniej w najbliiszym

roku obrotowym

Driataino$é w 2016 roku oparta byta na reclizac) zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalhych w
inwestyci skra etap | bud. A, skra Vi etap it bud. BD i CF oraz Wilga Vi zad. 8.

W paidderniku 2016 roku przekazano osiedie skra Wilga VI zad. 8 do viytkowania i do eksploatacii
przez Spoétdzielnie Mieszkaniowq Goctaw-Lotnisko wraz z rozficzeniem.

Realizacja etapu i Osiedla Iskra VI na budowe kidrego umowe z wykonawcg generalnym zawarto w
pierwszym kwartale 2016 roku postepowata w kolejnych kwartatach 2016 roku, natomiast zokorczenie
prac budowlanych planowane jest na czwarty kwartat 2017 roku. Uzyskanie pozwolenia na utytkowanie
budynku planowane jest na listopad 2017+,

Od efektywnoici sprzedaiy lokali uzaleinione jest tempo kontynuacii realizac) nastepnych etapdw
osiedia Iskra oraz podpisanie kolejnych umdw redlizacyjnych. Rozpoczecie koleinego efapu lskry
(bud., £} zaplanowano na marzec 2017 roku.

Jednoczednie istoltnym  czynnikiern majgeym wptyw  na  redlizocje  kolejnyeh  inwestycji  jest
konserwatywna polityka bankdw w  zokresie dostepnolci kredytdw dla oséb  fizycznych oraz
przedivigjqce sie procedury bankowe.

Na wyniki finansowe Spdiki w przysz#odci bedqg mialy istotny wplyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowarnia dla kolejnych eweniualnie mozliwych do zakontrakiowania terendw tj. podpisania umow
o wspdlnym przedsiewzieciu. Jednoczednie zaplanowane w roku 2017 podpisanie kolejnych umdw o
wspSlnym przedsiewzieciu,

W paidzierniku 2016 roku rozpoczeto przygotowania do emisji obligaci, kidrych | etap sfindlizowano do

kwoty 2 630 tys. 2. w pierwszym kwartale 2017 roku.
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3. Opisistoinych czynnikéw ryzyka i zagroien, z okresieniem, w jakim stopniu $péika jest na nie

naraiona

CIYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE I DZIALALNOSCIA EMITENTA

RYZYKO IWIAZANE 7 KONCENTRACJA DZIALALNOSCI OPERACYJINEJ SPOLKI NA TERENIE AGLOMERAC.I
WARSZAWSKIES

Obecnie wszysikie projekty budowlane Spdiki redlizowane sg na terenie aglomeracyl warszawskie],
Spétka na biezgeco anaiizuie rynek dzatalnosci budowlane] | deweloperskie] w innych polskich miasiach,
jednakze korzyici ptyngce z ekspansfi na inne rynki wydaiq sie obecnie Zarzgdowi niewspdtmieme w
stosunku do korzyici, kidre oferuje rynek aglomerachi warszowskiel, W zwigzku z tym w krdtkim | Srednim
horyzoncie czasowym przychody | zyski generowane przez Spdtke bedg uzaleinions od sytuac na
warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunkiury na tym rynku moie mied
negatywny wpltyw na dziatainoic i syfuacje finansowqg Spdtki, jednakze Spdtka occenia to ryzvko jake
niskie.

RYIYKO IWIAZANE 7 ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAI ZALEINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spdlka zawarto | w przysziosci bedzie zawierad umowy z wykonawcami robdt budowlanych na
realizacie projekiéw budowlanych, Koszty takich projekiéw mogg uvlegad zmicnie wskulek wielu
czynnikdw, m.in. z uwagi na: (i) zmiane zoxresy projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (i)
wzrost cen materiaidw budowlanych; {ili) niedobdr wykwalifikewanych pracownikdw lub wzrost kosziéw
ich zatudnienia; {iv) niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych lermincch T w
vzgodnionym standardzie ckceptowalnym dia Spdiki; {v) w zwigzku z wprowadzeniem nowych
rozporzgdzers  dotyczgeych  wielobranzowych  warunkéw  technicznych  wykonczenia  oraz
przekazywania obiekidw. Istnieje rowniez ryzvko zwigzane z utratg przez wykonawcow plynnoici

finansowe], ¢co moze wplyngé na jokosé i terminowosd reclizacgji zleconych prac. Uirata plynnosci

finansowe] moie, w skrajnych przypadkach, doprowadzi€é do catkowitego zoprzestania prac przez
wykonawce robdt budowlanych i spowodowad koniecznoié jego rastgpienic, Wszystkie opdinienia i
koszly zwigzane ze zmiang wykonawcy wpiynge mogg negalywnie na renfownosé  projekiu
budowlanego. Pomime, i Spdtka stara sie ograniczad tokie ryzvko poprzezr uirzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcdw robdt budowlanych, zagrozenie
ciggtodci 1 stabilnoéci didatania, w tym uirata pltynnoici przez kidregokoiwiek z wykonowcdw
rediizujgcych projekty moze negatywnie wplyngd na dziatainese i syluacje finansowq Spdiki. Dia
wyeliminowania iakich sytuaci Spdtka prowadzi na biezgco ocene zdolnoici wykonawczych, referenc]i
i kondyci finansowej firm wykonawczych, ktorych ustugi sq kontrakiowane, a tokie monitoruje na
biezgco zmienigjgce sie warunki techniczne wykonywania i projektowania obiekidw, diatego tez

mozliwose wystapienie tego ryzyka Spdtka ocenia joko Srednic.

RYIYKO TOWARIYSIACE REALIZACII PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke obarczone sg wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szcregdinosc: (i) nieuzyskanie iub podwaienie uzyskanych juz pozwolen, zerwoleh fub innych decyz
administracyjnych niezbgdnych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projektéow  budowlanych

zgodnie z planami Spdtki, (i} nieprzewidywalne dzictania sgsiaddw w zokresie préb podwatania
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prawomocnych decyzi budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen orcz w  trakcie ich
uzyskiwania, {ii} opdinienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv} istotny wzrost kosztdéw ponad
pozicm zatozony w budiecie, |v) niewyptacalnosé wykonawcdw lub podwykonawcow, (vil spory
pracownicze U wykonawcedw lub podwykonawcow, {vii) nieszczeliiwe wypadki lub nieprzewidziane
trugnosci techniczne, (Vi) brok modiwoeici uzyskania pozwolen umoeiliwigjgeych oddanie budynku do
vzytkowania iub innych wymaganych pozwoler, {ix) ryzyko ewentuainych wad ujaownionych w okresie
rekojmi, ktéra Spoétka bedzie musiata usunad no wiasny koszt {pomimo, ze wady w okresie rekojmi
ochiete sg gwarancig firmy wykonawczef). jok réwniez (x) zmiany w przepisach reguivjgcych
wykorzystanie gruntow 1 redlizacje projekidw  budowlanych. Wystgpienie kaidei z powyiszych
ckolicznoéci moze spowodowad opdinienia w zokohczeniu projektu, wzrost koszidw lub utrote
przychodow z takiego projektu, a w niektdrych przypadkach brak moiiiwoici jege zakohiczenia. Moze
o mied negalywny wpiyw ng dziatainosd i sytuacje finansowg Spdtki, ryzyko 1o w ocenie Spoilki jest

jednak niskie,

RYZYKO IWIAZANE I NIEKORZYSTNYMI WARUNKAM! GRUNTOWYMI

Redlizujgc konirakly budowlone, Spdtka przeprowadra (lub wymaga od konfrahentdw; anclize
geotechniczng gruntu, na ktdérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia fe]
angiizy nie moina wykluczye, i w  trakcie realizacji projekiu budowlanego Spdtka napotka
nieprzewidziane trudnoici, ktdre mogg spowedowad opdinienie lub zwiekszye koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskére, niewypaty, intensywne
zmicny pogodowe powodujgce nierdwnomierme podnoeszenie | opadanie wod gruntowych. Czynniki
tokie mogg mied wplyw na koszty lub harmonogram realizacii danego projekiu budowianege lub
wrecz uniemozliwi¢ jego redlizacje w planowane] formie. Moze to mied negatywny wplyw na

dziotalnosé i sytuacie finansowq Spotki. Spdtka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE Z ISTOTNYMI SIKODAMI PRIEWYISIAJACYMI POLISY I TYTULY UBEZPIECIENIA

Projekty budowlane redlizowane przer Spotke sq objete ochrong ubezpieczeniowq na podstawie
umdw uberpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkow na skutek pozaru, zalania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moize poniesc szkode, kidra moze nie
zostad pokryte w catodci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegbinoic z uwagi na fakt,
iz wartoié przedmiotu ubezpieczenia oszacowaona w umowie Ubezpieczenia moie by& mniejszo od
wartosci przedmioiu ubezpieczenia w chwill wystgpienia szkedy. Ponadio polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywaiq utraconych zyskéw Spéiki z projekiu budowlanego oraz szkod zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem uméw z konirahentami Spotki. W przypadiu wystgpienia szkody
przewyzszajgee] limit wyptaly z uberplecrenia, Spotka moze utracié $rodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodq, o takie przewidywane przychody z fytulu tego projekiu. Wystgpienie
powyiszego zdarzenia mofe mied negatywny wptyw na dziatalnoié, sytuacie finansowq lub wynik
Spotkl. Jednak Spotka ocenia ryzvko jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE I DECYZJAMI UWEASICIENIOWYM! ) PODZIALOWYMI] DZIALEK

W stosunku do czeici dzictek, ngo kidrych ED Invest S.A. prowadzi inwestycie, nie jest w peini

uregulowany stan prawny. Pomimo fakfu isinienia formalnej decyzji przyangiqeej prawo uizytkowania

wieczystego do gruntdw, na ktdrych prowadzone sq inwestycje, czgdc driatek wymaga zatozenia ksigg
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wieczystych, a czedc z kelei wymaga dekonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st, Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podziatdw nieruchomosci, co fqozy sie z
koniecznodciq uruchomiania dodatkowych procedur majgeych na cely wykonanie podriaiu driatek za
m. st. Warszawe. Sqdy i Urzedy na ferenie m. st. Warszawy sq obecnie obtozone sprawami, ¢ one w
przewazajqcej wiekszoici rozpoznowane sg wedfug kolejnoici wplywu, niezaleinie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okredli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw
mogq rowniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formaine], kidre mogq wynikngd z
fakiu, Ze na terenie m. st. Warszawy orgaony zajmujgce sig reguiacjq stanu prawnego nieruchomosct sq
w duiej czeici zdecentralizowane i na etapie postepowan cresto koniecinym iest pozyskiwanie
informagji | dokumentdw od innych organdw [np. decyzie o ewentuaing] komunalizaci). W zwiqzku z
powyiszym, w ioku postepowan administracyjnych | sgqdowych, moina liczyd sig z opdinieniami lub fez
innymi przeszkodami natury formalne] w uzyskaniu konkretnych decyzji | postanowiers umodliwicigeych
kontynuowanie procesu inwestycyinego, ce moie mied negatywny wpltyw na dzictainesé i syluacie
finansowq Spdtki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzic do niemozliiwoici przeprowadzenia
catodc lub czedct inwestyci w planowanym zakresie lub planowanym czasie,

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalne] w procesie regulaci stanu prownego nieruchomosici
ocenié¢ nalezy jako stosunkowo niewiekie. Ewentualne powstanie opdinien w stosunky do zoktadanych
termindw uzyskania stosownych postanowieh sgdowych | spodziewanych decyzji adminisiracyjnych
oceniad nalezy jako reaine, ¢ ryzykeo ich powstania wskazaé nalezy jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE I MOILIWOSCIA REALIZACJH KOLEIJNYCH KON?RAKT(SW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKALE

Daiszy rozwdj dzictainoici Spdtki zalezy w decydujgeym stopniu od zdolnodcl pozyskiwania girakcyjnych
konfraktdow budowlanych po konkurencyinych cenach, a nastepnie od zdolnoici Spdiki do sprzedaiy
na rynku wybudowanych mieszkarn w odpowiednim terminie 1 z satysfakcjonujgeq mariq. Zdolnoéé do
wypetnienia powyiszych zatozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na
terenie aglomeracii warszawskiej, na kidrym dzioia Spotka,

Pozyskanie konitrakidw w celu realizac] kontraktdw budowlanych w przysziosci moie by¢ frudnigjsze lub

bardziej kosziowne niz dotychezas z przyczyn takich jok: {i} silna konkurencja na rynku nieruchomaoici, {ii)

czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwoien, {il] brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona
dostepnoid terendw z odpowiedniq infrastrukiurg.

Rentowno$é dziataincsci budowlane] Spdtki zaleiy réwniez bezpoirednio od poziomu cen mieszkah w
Polsce, a w szczegdinoici w Warszawie. Nadpodaz mieszkart wywotana zbyt duiq liczbg dostepnych
lokali moze negalywnie wptywadé na ceny mieszkah na rynku, no kidrym dziata Spdtka. W przypadku

istotnego spadku cen mieszkah Spdtka nie moze zapewnié, Ze bedzie w stanie sprzedad wybudowane

mieszkania po cenach zapewnicigocych wstepnie zatoiong przez Spdtke rentownoisc, Wszystkie
powyisze czynniki mogqg mied negatywny wptyw na dzZiatainode i sytuacie finansowg $pdkki. Ryzyko o

w ocenie Spotki jest frednie.

RYZYKO IWIAZANE Z ROSICIENIAMI WOBEC SPOLKE Z TYTULU BUDOWY | SPRIEDAZY LOKALI
Spdika zawarta | w przyszicsci bedzie zawierad z wykonawcami robdt budowianych vmowy o budowe,

Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z redlizacjg proiekidw budowlanych mogg ;
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skutkowad powstaniern roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidiowego wykonania
takich zobowigzan. Pomimo, iz wykonawcy robdt budowlanych udzieloia gwaroncii dobrego
wykonania, ktdre pozwdalaja ograniczyt wplyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spor z
wykonawcg moze doprowadzé do opdinien w redlizacit projekiv budowlanego lub do przekroczenia
kosztow. Wykonawea moze réwniel nie byé w stanie catkowicie zaspokoic eweniualnych roszczen
Spotki. W konsekwencji Spdtka, kidra jest bezpodrednio odpowiedriding wobec klientdw, moie nie byé
w stanie zrekompensowad sobie w petni koszidw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdinienia
w realizaci projektu, jok réwnie? usterek sprzedawanych iokali, co moie w istotnie negatywny sposdb
wpiynad na je] driotalnoié i sytuacie finansowaq. Wystgpienie w przysziosct przez kiientéw Spdtki z tego
typu roszczeniami moze mied negatywny wptyw ng dziatainoié 1 sytuacie finansowg Spdtki, naleiy
jednok zaznaczyé, e ze wigledu na wysokq jokodé prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich
jakoici prawdopodobiefistwe zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczona | w ocenie Spdtki niskie.
RYZYKO IWIAZANE 1 ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIES KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dzigkalinosc Spdtkl jest zaleina od cztonkdw kadry kisrowniczej wyiszego szczeblo, szczegdinie od
czionkdw Zarzgdu Spotki.

Funkcjonowanie Spdiki jest takie w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanych
pracownikdw. W wypadku istoinego rozszerzenia skali dzictainosci Spoiki 1 tym samym koniecznosci
zatrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwdlifikowanych pracownikow, istnieje ryzvko wystgpienia

problemdw z ich pozyskaniem. Jednok w opini Spdtki ryzyvko 1o oceniane jest jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA EMITENTA ZE SPOLDZIELNIA MIESIKANIOWA ,GOCLAW-LOTNISKO”

W latach 2012-2016 najwieksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spdtka osiggneta ze Spotdzielnig
Mieszkaniowqg ,Goctaw-Lotnisko”, kidra sianowt tez istotnego dostawce Spdiki. W przypodku
problemdw finansowych Spdidzielnt Mieszkaniowej , Goctaw-Lotnisko” Spdtka w sposdb negatywny
moize odezuc skutki takief sytuaci (nizsze przychody ze sprzedaiy, nizsza rentownoié, potencjalne ryzyko
zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czes$ci kosztdw statych).

Spéika bedage dwiadoma powyiszego zagrokenia dgiy do dywersyfikaci Zrddet przychoddw. W tym
celu negocjuje kontrakty z inng, duig spdfdzelnia mieszkaniowa na ferenie Warszawy oraz z
inwestorami prywatnymi (na andlogiczrveh warunkach wspodipracy jok ze Spéidzielnig Mieszkaniowq
WJGoctaw-Lotnisko™), a samao ryzyko ocenia jako niskie,

RYIYKO IWIAZANE 7 HISTORYCINYM IAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCJI I PODMIOTAMI
POWIAIANYMI

W toku prowadzonej drziatalnodci Spdika oraz inhe podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty
pomiedzy sobq fransokcj gospodarczych, kidre umoiliwiaty efekiywne prowadzenie dratainoici
gospodarczej przez Spodtke | obejmuig m.in, wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywow,
fingnsowanie {poprzez pozyczkil orgz inne transakcje, w fym majgce na celu urealnienie koszidow
wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie konfrakiéw z podmiotami powigzanymi (poprzez
oscby fizyczne), Spdtka moze byd w przyszioici przedmiotem konfroli lub czynnoict sprawdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zakresie. Co do zasady, ceny ub wysokosé
wynagredzenia ustalane w kazdej fransakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg o samg

Spétkyg powinny odzwierciediad wartod¢ rynkowqg danego przedmiotu transakcji. W przypadku réznic
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pomiedzy wartoicig rynkowq a ustalong w danej czynnodci wartosciq iransakeying istnieje ryzyko
podiecia przez organy skarbowe dzictan zmierzajgeych do ustalenia ceny lub wartoici, wiaiciwe} w
ocenie organu. Moiliwe jest to akze w przypadku, gdyby Spdika lub podmicty powiqzane ze Spdtkg
nie byty w stanie udokumentowaé zasadnoici i sposobu katkulacii cen przyietych w danej transake]l, lub
sposobu wyceny przedmictu  transakcji, wysokodci ponoszonych  wydatkdw, fakiu  redlizac
poszczegdinych dwiadczen i ich zakresu, ub przedstawic stosownej dokumentaci cen transakcyinych w
zakresie wymaganym przepisami prawd podatkowego {w szczegdinosct art. $a Ustawy z dnia 15 lutege
1992 1, o podatku dochodowym od osédb prawnych -PDOP). W konsekwencji moie o nararé Spdtke
lub podmioly powigzane ze Spdikg na szacowanie poriomu deklarowanych przychoddw i kosziow
podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku podwyiszenia przez orgon poziomu
deklorowanych przychodow lub zakwestionowania okretlonych kosztdw moie mied negatywny wptyw %
na sytuacje finansowg | wyniki Spdtki, Moze mied to réwniez wplyw na inne rozliczenia podatkowe {np.
podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub podatek od fowardw | ustug). Ryzyko o w ocenie Spotki

jest niskie.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencialne konflikty interesdow w organach zorzgdzojgcych Spdtki wynikajg 7z foktu powigzan
oscbowych, . uczesthictwa crionkdw Zorzadu Spdiki - Paondw Marka Uzdowskiego oroz Zbigniewd
Wasilewskiego rowniez w Zarzqdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie driatania do dzictalnesci
Spotki, z kidrym Spdtka jest zwiqzana umowarmi.

Pancowie Marek Uzdowski oraz Ibigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spétki i kazdy z nich posiada
ponize] progu 20% ckcji i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu | sq Cztonkami Zarzqdu Spdiki. Osoby te
ponadic sg cztonkami Zarzgdu i jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0., a takie jedynymi Cztonkami Zarzgdu i jedynymi udzictowcami spdtki Redox Invest Sp. z
0.0.. a tokle komandytariuszami posiodajgeoymi kazdy po 49% udziatdw w spdice Przedsiebiorstwo
Produkcyino Ustugowego REDQX Sp. z 0.c. Spdtka Kemandytowa.,

Stosownie do arf, 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewskl otrzymalt zgode Spéitki
na uczesiniczenie w ww, spdtkach konkurencyinych joko wspdinicy | cztonkowie organdw ze skutkiern
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdlki.

Crzionek Rady Nadzorcze] Spotki -~ Pani Edyta Rytel jest jednoczeinie zatrudniona na stanowisku

ksiegowei w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. 2 0.0. oraz w spdfce Redox Invest Sp.
z 0.0., kidrych jedynymi wspdinikami | Cztonkami Zarzadu sqg Czionkowie Zarzgdu Spdiki - Panowie
Marek Uzdowski craz Zbigniew Wasilewski,

Wobec powyiszego istnigje potencjalny konfiikt interesow poleggjgcy na moiliwym ograniczeniu
niezaleznoici Pani Edyty Rytel od Czionkéw Zarzadu Spdiki - Pandw Marka Uzdowskiego i Zbigniewa
Wasilewskiego.

Crionek Rady Nadzorcze] Spoiki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczednie zairudniony na stanowisku
Prezesa w spdice Modut Sp. Z 0.0., ktdrej jedynymi wspdinikami sq Czionkowie Zarzgdu Spdtki — Pani

Zofia Egierska | Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego isinieje potencialny konflikt inferesdw polegajqey na

moiliwym ogramiczeniu nlezaleinosci Pana Krzysztofa Mikotajczyka

Ryzyko Spéika ocenia jako niskie.
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CIYNNIKI RYZIYKA IWIAZIANE 7 QTOCTENIEM W JAKIM EMITENT PROWADII DIIALALNOSC

RYIYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spdétka prowadz swojg drdatolnosé w Polsce, kidra nadal uznawana lest za rynek rozwijgigey sig. 1j.
rynek o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych, Sytugcia
finonsowa branzy budowiang] i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spdétki, jest scisle
Zwigzana z czyrmikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy
wysckosc stop procentowych. Wszelkie przyszie niekorzystne rmiany jednego lub wiece] z powyiszych
czynnikdw mogq doprowadzié do spadku popyiu na nowe mieszkania, co moze mied negatywny
wpiyw na drictaineié | sytuacie finansowg Spéiki,

Powyisze rdarzenia mogg mied negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, takie w Warszawie, a w
efekcie no dzictainoié i sytuacie finansowag Spéiki, Ryzyko Spdtka ocenia joko niskie.

RYZYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prowny, w szczegdinosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciq przepisdw,
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajg zmienione na niekorzys¢ podainikéw. Imiany te
rmogq polegad nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych insfrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, o nawet wprowadzeniu
nowych obcigien podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawaq, w tym regulujgcych opodatkowanie
driatainoscl gospodarcze] oraz rozbieznoict inferpretacyine w  zckresie stosowania  przepisdw
podatkowych pizez organy podatkowe mogg okozad sig niekorzysine dla Spdtki, co w konsekwenc]i
moze mie¢ negatywny wptyw na jej dzictainose i sytuacje finansowaq. Zmiany prawa, w fym prawa
podatkowego, mogq takZze wynikalé z koniecznoici wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskie], wynikaigecych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgeych regulac)l w
zakresie prawd, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o ochronie praw nabywcy lokaiu
mieszkainego lub domu jednorodzinnego. Zastosowanie je] w przypadku redlizacji powiernictwa

inwestycyinego wymaga szeregu inferpretacii z uwagi na broak jednomacznych zapisdw,

Spoika ocenia to ryzyko jako niskie,

RYIYKO IWIAZANE I UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Drictaingid Spdiki jest icifie vzaleiniona od koniunktury pandigee] na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w kidre] dzdata Spdtka, w decydujgee] mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikdw
makrogkonomicznych niezaleinych od Spolkl, takich jok: wielkosé PKB, stopien zamoznodci
spoteczehstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowege. Dobra koniunktura, przy odpowiednim i
umiejetnym wykorzystaniu jej przez spdiki budowlane. sprzyja osiaganiv dobrych wynikéw finansowych
spotek z branzy budowlanej. W latach 2014-2014 obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony muin. ze
wzgledu na ograniczenie ckcii kredytowel bankdw. Nie wykluczo sie zaistnienia podobnych zdarzeh w
kolejnych latach. Prowadzié to moie do obniienic rentownosci wykonywanych koniraktéw 1 tym

samym wynikow finansowych Spd&iki.

Spétka ocenia ryzyke jako Srednie,
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RYZYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SZCIEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2013-2015 banki w Polsce zaocstrzyly polityke kredytowq zardwno wobec firm dziatgjgeych w
sekiorze budowlonym, w szczegdlnoici deweloperskim jok | wobec oséb stargjgeych sie o kredyly
hipoteczne. Spowodowaio 1o min. wydluienie crasu uryskania kredytow hipotecznych czy
koniecznoié wniesienia przez kredytobiorce wkitadu wiasnego.

Spotka stora sie ograniczad powyisze ryzyko, giownie poprzez konserwatywng polityke w zakresie
korzystania z kredytdw bankowych jak i poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
bieigqceych molwoici finansowych osdb stardjaeyeh sie o kredyt bankowy jok i samej oferty

bankowych kredytdw hipotecznych np. poprzez oferowanie czesci mieszkan mieszczgeych sie w

programie , Mieszkanie dia Miodych®, a jego wptyw na swojq daiakalnosé ocenid joko srednic.

RYIYKO IWIAZIANE I KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kidrym dziata Spotka funkcijonuie duia ficzbo podmiotdw gospodarczych.
Szcregdinie dotyczy to aglomeracjl warszawskig], Konkurencje stanowiq zaréwne stosunkowo niewielkie
firmy Swiadczqce ustugi o niskim stopniu jakesci | niskie] cenle jak i silne grupy kapitatowe uczestniczgce
w przedsiewzigciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Realizujge obiekty w
dobrych lokalizaciach, starannie wykonone | po atrakcyjnej cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruie zardwne z matymi firmami oroz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystaigoymi z ekonomi
skall, Jednakie zwigekszona konkurencia w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze
spowodowag, i2 Spétka aby redlizowad koleine kontrakly budowlane, zmuszona bedze do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczednie w przypadku koniecznoici dostosowania finansowania dziatainosci o
niszowe specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowad
wiekszenie koszidw, co moze prowadzi¢ do obnizenia rentownosdci wykonywanych kontrakidow i fym

samym pogorszenia wynikdw finansowych Spdtk.

Spéika ocenia ryzyko jako frednie.

RYZYKO IWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czesd terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta wainymi planami
zagospodarowania przestrzennege, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoien na
budowe. W szczegdlnodci, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okredienie sposobdw zagospodarowania | watunkdw rabudowy terenu nastepuie w drodze decyzi
o warunkach zobudowy | zagospodarowania terenu. Wydanie takie] decyzi o warunkach zabudowy
jest moiliwe jedynie wowcezas, jezell sg spetnicne liczne warunki, m.in. gdy co ngimnie] jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z fef samej drogl publiczne], jest zabudowana w sposdb pozwalgjgey na okredlenie
wymaganh dotyczgeych nowej zabudowy w zokresie kontynuacii, porametrdéw, cech i wskaznikdw
ksziohHowania zabudowy coraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznegj
cbiektow budowlanych, Iini oraz intensywnodc! zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujgeych
piandw zogospodarowania  przeshzennege moze powoedowas istetne problemy zwigzane 2

wydiuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moie prowadzié do opdinienia
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redlizacji projektow inwestycyinych, w konsekwencji moie mied¢ negatywny wptyw na dzictalnoic i

sytuacie finansowg Spoftki. Jednak w ocenie Spdtki ryzyko to jest niskie.

RYZYKO NALOIENIA PRIEZ GPW KARY PIENIEZNE] NA EMITENTA

Igodnie z § 17¢ Regulaminu ASO, GPW moie, jezeli Emitent nie przestrzega zasad iub przepisdw
obowigzuigeych w ASO, lub nie wykonuje bad? nienclezycie wykonuje obowigzki okrellone w Rozdziale
V Regulaminu ASQ, w szeczegdinoict obowigzki ckreslone w § 15a - 15¢, § 17-17b, udzieli¢ Emitentowi
upomnienia iub natozy¢ kare pienieing w wysokosci do 50.000 PLM.

W przypadku, gdy Emiteni nie wykonuje natc?one} na niego kary albo pomimo jej nalozenia nadal nie
przesirzega zosad lub przepisdw obowigzujgeych na ASO lub nie wykonuje albo nienalezycie wykonuje
obowigzki okreSlone w Rozdzicle V Regulaminu ASO GPW, lub tei nie wykonuje obowiqgzrkdw

natozonych na niego na podstawie § 17¢ ust. 2 Regulaminu ASO GPW, GPW moze:

n natozyve na Emitenta kare pienieing, przy czym kara fa fqcznie z karg natozong na podsiawie

§ 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moie przekraczac 50.000 PLN.

Organizotor Alternatywnego Systemu moie postanowic o natoieniu koary pienieine| niezaleinie od
podigcia, na podstawie wiaiciwych przepisdw Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, decyzji o
zawieszeniu obrotu danymi instrumentami finansowymi lub o ich wykluczeniu z obrotu.

Spdtka ocenia to ryzyko joko niskie.

RYZYKO NALOIENIA PRIEZ KNF KARY PIENIEINE] NA EMITENTA

Na podstawie art, 1746a Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub niendleiycie wykonuje obowigzki wynikajgce z art. 5 Ustawy o Obrocie Instrumentami
Finansowymi, KNF moze natozyE na Emitenta kare pienieing do wysokoici 1.000.000 PLN.

Spotka ocenia o ryzyko joko niskie.

RYIYKO IWIAZANE 7 PRIEPISAMI PODATKOWYMI

I uvwagi na to, e pokki system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organdw
pansiwowych odnoszgce sig do prepisow prawa podatkowege, podlegajg czestyrm zmianom,
posiadacze Obligaci mogg zostaé narazeni na niekorzysine zmiany, w szczegdinodci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez piainika. Powyisze mole negatywnie
wptywaé na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacie.

Spotka ocenia to ryzyko iako niskie.

RYIYKO IWIAIANE IE WSICIECIEM POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYJNEGO W
STOSUNKU DO EMITENTA

W Swielle przepisdw ustawy z dnia 28 lutege 2003 r. prawo upadioiciowe, Dz.U. Nr 60, poz. 535 z péin.

zm. [dalel: Prawo upadioiciowe) przestankg do ogloszenia upadtodci jest niewyptacalnoié, okredlona
w art. 11 Prawa upadtoiciowegoe. Divinka uwaza sie zo niewyptacainego, jezel utracit zdolnois do
wykonywania swoich  wymagalnych zobowigzah pienigznych. Diuznik bedqcey osobg prawng albo
jednostkg organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci prawne], kiorej odrebna ustawa przyznaje
zdolne$¢ prawng, iest niewyplacalny takze wiedy, gdy iego zobowigzania pienieine przekraczaig

warto$é jego maigtku, a stan ten utrzymuje ste przez okres przekraczajgey dwadziedcia cztery miesiqce.
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W przypadku ogtoszenia upadioici Emitenta jego wierzyciele bedq zaspokajani w kolejnosci wskozanej
w przepisach Prawa upaditoiciowego. Igodnie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokaiani bedg po
zaspokojeniv m.in, koszidéw postepowania upadioiciowego, naleinoici pracownikdw powstatych przed
ogtoszeniem upadtoici, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogloszeniem
upadtoici, Pomime niewyptacainoici Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtoici moie zostad oddalony
lub postepowanie upadioiciowe moze zosia umarzone z braku maojgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania.

I kolei w my$t przepisdw ustawy z dnia 15 maja 2015 r. prawo restrukturyzacyine (Dz. U. 2015 poz. 978)
(daile]: Prawo restrukiuryzacyine) - postepowanie fo ma na cely unikniecie ogloszenia upaditoéci w
rozumieniv prawa upadtoiciowege | moie by¢ prowadzone wobec diuinika niewyptacainege, w
naczeniv opisanym powyzej, lub zagrotonego niewyptacalinosciq fi. divinika kiérego sytuacic
ekonomiczna wskazuje, e w niediugim czasie moze stac sie niewyptacainy. Restrukturyzacja moie
polegaé na odroczeniu terminu sptaty zobowigzan z Obligac]i, roziozeniu spraty na raty, zmnieiszeniu
wysokosci zobowigzan iub ich konwersji na akeje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadfoiciowego lub postepowania restrukturyzacyinego moie nie byé mozliwe prowadzenie egrekucii
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnodci z Obligaci.

W przypadku upadiodci, resirukturyzacii lub niewyplacalnesici Emitenta posiadacze Obligocji mogag nie
odzyskad istolne] czelci zainwestowanych $Srodkdw lub nie odzyskad ich wcale, a prowadzenie
egrekucji wobec Emifenfa moze by< utrudnione albo niemozliwe lub moze nie doprowadzié do
petnego zaspokojenia wierzytelnoici posicdaczy Obligac.

Przesianki wszczecia restrukiuryzacji oraz ogloszenia upadicdci majq, jok z powyiszego wynika,
charakter dynamiczny i nie moizna wykluczy¢ ryzyka, iz w przyszicsci zaistniejq.

Spoétka ocenia to ryzyko jako niskie.
RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALZACJE INWESTYCH

W 2012 roku wesziac w iycie ustawa o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktdra wprowadzita nowe zasady roziicrania sie przez dewelopera z kontrahentami za
pojrednictwem powierniczych rachunkéw bankowych (otwartych wroz z ubezpieczeniem i gwarancjq
lub zamknigtych) dia inwestycii rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku oiwartege
bank bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientdw w miare postepu robét,
Bank musiatby konitrolowad kaidy z etapdw prredsiewziecia, np. czy przebiege zgodnie z
harmonogramem. Istnigje prawdopodobiefnstwo, Ze z rynku wypadng niektére mate i srednie firmy
deweloperskie, bo ze wigledow finansowych nie olrzymajg ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacia
opdnia pozyskiwanie Srodkdw na reclizacje inwestycji, bowiem z tresci ustawy wynika, ze deweloper
bedzie mogt korzystad ze Srodkéw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do
etapdw realizacii inwestycji, albe dopiero po podpisaniu aktu notarialnego przenoszqcego wiasnosé
lokaiu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowe} ustawy stato sie
powodem trudnodci w uzyskiwaniu frodkdw na realizacje inwestycji, bowiem spdtki mogg zowierad

umowy jedynie w okrellony w ustawie sposdb, harmonogram zapialy przewiduje wiec wypiate
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pieniedzy na rzecz deweloperdéw najwczednie] dopierc na etapie zakohczenia pewnegoe etapu
przedsiewziecia,

7 uwagl na specyfke zowieranych przez ED invest SA. umodw, bedqeych redlizacja na gruntach
powierzonych przez spoidzielnie mieszkaniowe, firna dia wiekszodci kontrokiéw nie dzioka joko
deweloper i jest jedynie ustugobiorcq i ustugodoweq dziatajge w imieniu SM Goctlaw-Lotniske, w
Zwiczku z tym do jej driatania w tym rokresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdinoscl wiw
ustowa nie dotyczy inwestycj mieszkaniowych reafizowanych na gruntach Spdtdzielni Mieszkaniowych
dia klientéw bedgeych czionkami Spétdzieini.

Czest inwestycji planowanych jest na gruntach wiaiciciell prywatnych. Dia tych inwestycji gromadzony
bytby udziat wiasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczeie Inwestycje bedq reqlizowone sukcesywnie ze Srodkdw wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych  lokafl  juz wybudowanych w  Inwesiycjach znacznie zoowansowanych, kredytu
bankowego lub z emisii obligaci oraz $rodkdw uzyskiwanych z umébw o wybudowanie w nowej
inwestycil.

Ryzyko niepozyskania srodkdow oceniamy jako drednie, gdy?z projekiowane lokale speticjg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzgjq rowniez mozliwoié w przypadku zdistnienia takiej koniecznoici ich

recranzac.

RYZYKO IWIAZANE Z KOLEIJNYMI EMISSAMI AKCJI

Pomimo Ze, w ocenie Spdtki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie bieiqcej dzigialnoic, fo w
przysziosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalncéci, okazadl sie moze konieczne pozyskanie
przez Spdtke dalszych srodkdw, np. poprzez emisje akeji z wytqcezeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcii dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisjg akcji lub inny sposéb pozyskiwania srodkdw finansowych np. emisje obligaci
dia sfinansowania rozwoiu w przyszioscl okaiq sie skuieczne. 7 fego tez wzgledu rozwdi dzictalncici
Spdtki moze ulec ograniczeniu.

Spétka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sq wypadkowg popyiy | podaiy 1 podlegaja wahaniom. Istnigje ryzvko zmian kursdw
akcll, ktdre nie zowsze odezwierciediciq syfuacje ekonomiczno-finansowd spotek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczastniczacego w obrocie papierami wartodciowymi. Zbywanie w przysztoscl akci
Spéiki przez dotychezasowych znaczgeych akcjonariuszy moize mied wplyw na kurs akcji na GPW,

Spdika okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako dredni.

RYIYKO IWIAZANE 7 ZAWIESIENIEM OBROTU AKCJIAMI

Zgednie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiesi¢ obrét popierami wartofciowymi na okres
do trzech miesiecy.

Spotka okresla stopien, w jokim jest narozona na ryzyko, joko niski.
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RYIYKO IWIATANE 7 WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO

Igodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzgd Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obroiu gietdowego.

Spotka ckredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
RYZYKO IMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowigzania Spéiki z tytutu kredytdw oprocentowane sg na podstawie zmiennych stép procentowych
WIBOR 3M | WIBOR 1M. Spotka korzystata w 2016 roku rowniez z finansowania srodkami pozyskanymi w
drodze emisi obligacy oprocentowanych na podstawie zmiennegj stopy procentowe] WIBOR 3M. W
zwiqzku z powyiszym istnigje ryzyke zmiany stopy procentowsj. Imiennosc rynkdw finansowych moze
spowodowad wzrost bazowej stopy procentowej dia insumentéw finansowych. Wraz ze wzrostermn
kosztu pieniqdza bedzie rosta wartosé Kuponu Cdsetkowego, co wplywa na wzrost wartoici
robowigzah Emitenta. W skrainym przypadku moze to prowadzié do niewyplacalnoici Emitenta, a tym
samym powedowac brak zdolnoici Emitenta do spetnienia zobowigzan z tytutu obligacii | kredytdw.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski,

4. Wskazanie postepowali toczqeych sle przed sqdem, ocrganem wlasciwym dia postepowania

arbitraiowego lub organem administracji publicznej.

Zarzad ED invest S.A w dniu 3 marca 2017 r. ztozyt do Sgdu Ckregowego w Warszawie pozwu o zaptate

przeciwko Spéidzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie,

Pozwem tym Spéika wnosi o zasgdzenie od Spéidzelni Mieszkaniowe] ,Wilga 20007 z siedzibg w
Warszawie kwoly 580674221 zt powiekszone] o odsetki ustawowe. Powyisza kwota jest sumg
odszkodowania z tytutu nie przystgpienia przez w/w Spétdzielnie do rediizacji inwestycii objete] umowg
o wspdlnym przedsiewzigclu zowartg pomiedzy Spétkg a poprzednikiem prawnym Spéiczielini
Mieszkaniowe] Wilga 2000" oraz wierzyteinoici przystugujgce] Spdice od Spétdzieini Mieszkaniowej
«Wiiga 2000" za wykonane prace skablowania linil wysokiege napiecia na jej dzictce 12/29, na kidrej

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

Wskutek zaniechar Pozwanego de realizaci w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszio, mimo
prowadzonych przez Spotke | Pozwanego negocjacii 1 rozmow. W wyniky braku porozumienia Spotka
wystgpita przeciwko  Spotdzieini Mieszkaniowe] WILGA 2000 z wnioskiem o zowezwanie do proby
ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszio. 7 fego wzgledu Spdika podieta decyzie o skierowaniu
sprawy na droge postepowania sqdowege w ramach powddriwa o zaptate.

Wartod¢ dochodzonei przed sqdem kwoly przekracza 10% kapitatdw wiasnych na 31.12.2014 roku.

17




Nazwa Spdilki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.2816r. I ‘Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zavkraglea: wszysthie kwoty wyratone sq w tysigeach zlotveh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

5. Informacje o podstawowych produkiach, towarach lub ustugach wraz z ich okreéleniem
wartoiciowym i ilosciowym oraz udzialem poszczegdbinych produkidw, towardw i ustug (jeteli
sq istotne} albeo ich grup w sprzedaiy Spblki ogdlem, a takie zmianach w tym zakresie w

danym roku obrofowym.

1} Osiedle ISKRA VI / | efap
- 13-pietrowy budynek ,A" obejmujgcy 176 iokali mieszkainych 1 7 lokali uslugowych oraz

garaz wielostanowiskowy dwupozZiomowy.

Budynek powstat w ramach wspdlnego przedsiewziecia
redlizowanego przez Spotke z warszawskg Spotdzelnig
Mieszkaniowqg Goctaw  Lotnisko  okolicach Watu
Miedzeszyhskiego, u zbiegu ulic Jugostowianskiej | Gen.
Fieldorfao. Rozpoczecie budowy nastgpito w czerwcu
2013r, budowa zostata zakohczona planowo w czerwey
2015y, uzyskanie decyzff o pozwoleniu na uzytkowanie
nastqpito w sierpniu 201 5r.

Budynek obeimuje mieszkania t-4-pokojowe
o powierzchni od 27 do 96m?2,

W sprzedazy pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

2} Osiedle ISKRA VI / Il etup
- kolejne etapy realizowanego ostedia {w 2015 1. zakoriczona zostata budowa budynku A"}
« S.pietrowy budynek .CF” o projektowane] powierzchni mieszkalnel tgcznej ca. 4 8%0me,
bedzie obejmowat 109 mieszkan 1 - 4-pokojowych o powierzchni od 31-85m?,
» S.pielrowy budynek ,B" o projekfowane] powierzchni mieszkaing] ca. T 340m? bedze
obejmowat 27 mieszkan 1 -3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?
» 3.pietrowy budynek .D” o projektowane] powierzchni mieszkalne] ca. $70m? bedzie

obejmowat 21 mieszkai 2- i 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?

Wizualizacja budynku ,CF" Wizualizacja budynku D"

1 " -
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Rozpoczecie budowy nastgpito w lutym 2014r, zakonczenie jest planowane na fistopad 20171, Osiedle

redlizowcne jest joko wspéine przedsiewzigcie Spotki oraz Spdtdzielni Mieszkaniowe] Goctaw Lofnisko.

3] Osledle WILGA VI Zadanie 8

- 14-pietrowy budynek obeimujgcy 190 iokali mieszkalnyeh, 3 lokale ustugowe w parterze oraz
dwupoziomowy garal wielostanowiskowy. Zlokalizowana  na warszawskim Goctawiu przy ul. Jana
Nowaka Jezioranhskiego, w bliskim sgsiedziwie Cenfrum Handlowego PROMENADA, inwestycia stanowl
kofejny etap realizacji wspdlnego przedsiewziecia ze Spéidrielnig Mieszkaniowq Goclaw Lotnisko,

Wilga Vil Zadanie 8 jest kontynuacjq zreafizowanego z duiym sukcesem [w tym takie sprzedazowyrn)
budynku pn. Wilga VIl Zadanie 6. Oferia jest skierowana do szerckiego grona nabywcdw. Przede
wszystkim, podobnie jok Zadanie 4, frafia do ludzi miodych poszukujgeych mieszkah o niewielkich

metrczach na osiedlach potozonych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie

zapewnigjgeoych mozlwoic korzystania z bogatsj infrastruktury,

Rozpoczecie budowy nastgpite w lipcu 2014r, budowa zostata zokonczona planowo w lipcu
201ér, uzyskanie decyzii o pozwaoleniu na uiytkowanie nastgpito w i kwartate 2016r.
W budynku zaprojekiowono mieszkania 1-, 2-, 3-1 4-pokojowe o powierzchniach od 29 do 88mé.

W sprzedaty porostaty ostatnie mieszkania z oferty.

4) Osiedle Nasturcii - przy ul. Nasturcji w migjscowosct Nowa Wola {gming Lesznowola).

Osiedle Nasturcji potoione jest przy ulicy
Nastureji/Omej w migjscowoici Nowa Wola
{gmina Lesznowola), ckote 20 km od cenirum
Warszawy, 5 km od Piaseczna, 4km od granicy
Ursyrnowa. W odiegtosct ok. 100 m zngiduje
sie szkota  podstawowa,  gimnazium  oraz
przedszkcle. W poblizu - przychodnia, sklepy i

centra handlowe.
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Nazwa Spélki: ED invest 8.A

Olres sprawordawezy 1 01.01-31.12.2016r. Waluta sprawezdaweza: zlory palski (PLN)

Poziom zackraghen: wszysthie kwoly wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef)

Osiedle skiada sle z 28 lokali T domu woinostoigeego. Oferta cheimuje:
e rmieszkania w parterach o powierzchniach od 64 do 70 m?} z przynaleznymi duzymi ogrodami
{o powierzchniach od 350 do 440m2),
+  mieszkania na 1 pietrach (o powierzchniach od 72 do 81m2), do ktérych przynaleiq jedno- lub
dwustanowiskowe garaze,
« 2 blizniaki {o powierzchniach ca. 152 m3),
e dom wolnostojgcy o powierzehni ca, 200m? z dwustanowiskowym garatem {ca. 40 m2) oraz

duzym cgrodem {ca. 700 m?)

5) Ostedle , Przy Dywizjonu 303"

AT | Osiedle  Przy Dywizionu 303 ziokalizowane na
warszawskim Bemowie Spdika zrealizowaota w 2013
[ostateczna decyzio o pozwoleniu na vivikowanie-
sierpienn 2013r.).  Kameralny, 3-piefrowy  budynek
cbejmuje 54 mieszkania 1, oraz 3 lokale ustugowe.
Wszystkie mieszkania zostaly sprzedane, w ofercie

pozostujq 2 lokale usfugowe.

4) Inwestycje w przygolowaniu;

- ostatni elap realizowanego osiedia (w 2015 r. zakehczong zostaia budowa budynku A", aw

2016r. rozpoczeto budowe budynkdéw ,B”, .D" i ,C/F")

é-pietrowy bhudynek  E”  z  garatem
wielostanowiskowym o projekiowanej powierzchni
mieszkalne] ca. 4 400me,  bedze  obejmowat
76 mieszkan 1 - 4-pokojowych o powierzchni od 35-
B85m?

Wirualizacjo budynky E”
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Nazwa Spélki: ED invest 5.4

Okres spraword awezy 01.01-31.02. 201 6r. ‘Waluta sprawozdawcza: gloty polski (PLN)

Poziom zackragled: wszystkie kwoty wyraione sq w (ysigeach zlotveh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

4. Informacje o rynkach zbyty, z vwizglednieniem podziatlu na rynkd krajowe i zagraniczne, oraz
informacje o irédlach zaopatrzenia w materialy do produkcji, w fowary i ustugi, z okresleniem
vzaleinienia od jednego lub wigcej odbiorcow idostawcdw, a w przypadkv gdy udzial
jednego odbiorcy lub dostawcy osiqga co najmniej 10% przychodow ze sprzedaiy ogélem -
nozwy {firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego vdzal w sprzedaiy lub zaopatrzeniv oraz jego

tormaine powigzania ze §pdlka.
Glowni odbiorcy Spoiki

Fincinymi cdbiorcami, zarédwne w zokresie domdw jednorodzinnych, jok | mieszkan, sg odbiorcy
indywiduaini. Domy jednorodzinne | cze$¢ mieszkah  sprzedoawane sg bezpoidrednio do odbiorcy
indywidudinege, natomiast wiekszo§¢ mieszkah sprzedaowanych jest na podstawie petnomocnictwa
udzeicnego Spdice przez Spdtdzieinie Mieszkaniowq Goctaw Lothisko, co stanowt specyfike modelu
biznesowego Spdlki wynikgjacg z umdw zowarlych ze 3pdtdzielniq, na mocy ktdrych Spdtka
odpowiedziaing jest zo organizacie | koordynacje budowy obiekidw mieszkaniowych na gruntach
powierzonych przez Spdtdzielnie. Wspdliny cel Spdtdzielni, jok i Spdiki, kidrym jest zapewnienie
dostepnoici | sprzedai mieszkan powoduje, i Spdtka nie wykazuje bezpoiredniego uzaleinienia od
Spotdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze sprzedazy z redlizac umowy ze Spotdzieiniq wyniosty

$6% ogodinych przychoddw uzyskanych przez Spotke w 2016 roku.
Glowne rynki zhyty Spéiki

Opis otoczenia, w jokim Spétka prowadzi swojq dziatalnosd

Giowne rvnki, na ktérych Spotka prowadzl dzigtaingss:

Spotka prowadz drictaino$é na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

mieiscowoici bedacych w bezposrednim sqsiedziwie granic Warszawy.

Spotka redlizuie budownictwo wielorodzinne gtéwnie na terenie dzielnicy Praga Poludnie. W e}
dzielnicy, w rejonie Goctawia W 2016 r, Spdika zakohczyta budowe Osiedla WILGA Vi zadanie 8 oroz
rozpoczeta realizacje kolejnych etapdw Osiedla ISKRA VI Spotka realizuje takze inwestycie na terenach
pozostajqeych w bezpodrednim sgsiedziwie Warszawy. Na terenie Gminy Lesznowola w migjscowosci
Nowa Wola powstato Csiedle Nasturcji- 8 domdw w zabudowie bliiniaczej (obsjmujgcych tqoznie 28

mieszkaf, 2 blizniaki) oraz 1 dom wolnostojgcey.

Pierwotny rynek nieruchomoict warszawskich jest bardzo rrdinicowany pod wzgledemn oferty cencwei,
szczegdinie 7 uwagi na lokalizacje inwestycil. Ngjnizsze ceny oferujq deweloperzy w dzielnicach takich,
jak Rembertow, Targbwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie zo§ najwyisze ceny ofervjq inwestorzy w
drielnicach: Mokotow, Zoliborz, $rodmieicie. Réznice te nie wynikalg jedynie z lokalizaci inwestyci, ale
réwniez z roinic w stondardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujq lokale mieszkalne o podwyiszonym

standardzie zaliczane do kategorit apartamenidw.
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Nazwa Spaiki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.2016r. Walnta sprawozdaweza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragles: wszysthie kwoty wyratone sg w tysigeach fotych pelskich (o fe nie wskazane inacsef}

Teryloriainie Spélka skupia swq dziclonosé przede wszystkim w Warszawlie, w  dzielnicy Praga
Poludnie, a Scifle] w rejonie Goctawia. Jest o miejsce cheinie wybierane przez ludz miodych.
Dzielnica, znajduie sie w niedalekie; odiegiodci od Scistego centrum Warszawy, i jest nim bardze dobrze
skomunikowana. Do dyspozycli misszkahcdw pozostaje wiele przedszkoli, szkdt podstawowych oraz
bibliiotek. Mieszkofcy aktywnie spedzajgeych czas znajdg tu spore zaplecze sporfowo — rekreacyjne.

Mieszkancy majq réwniez dostep do opieki medyczne], centrdw handlowych,

Gtéwni dostawcy Spotki

Gidwnymi dostawcami Spdiki, ktdrych vdziat w kosziach w 201 6 roku ksztattowat sie powyzej 10% sa:
e Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z o.0. — Wykonawca zadanic
inweslycyjinego osiedla mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,.C.F w Warszawie oroz osiedla

mieszkaniowego Wilga VIl zad. 8 — udziat w kosztach 57,7%,

» Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko — udostepniajgca teren na redlizacje osiedla
mieszkaniowego Iskra VI bud. B,.D,C.F w Warszawie oraz osiedla mieszkaniowego Wilga Vil zad.

8 - udzict w kosztach 24,2%,

7. Informacje o zawarlych umowach znaczgceych dla dzialalnos$cl Spéiki, w tym znanych Spdlce

vmowach zawartych pomigdzy akcjonariuszami, umowach ubezpleczenia, wspdipracy lub

kooperacii.
Iawarte rnaczagce umowy w 2016 roku:

Zarzad ED invest S.A. w dniu 25 lutego 2016 1. z Przedsiebiorstwem Produkcyino-Ustugowym ,REDOX" sp.
7 0.0., Z siedzibg w Warszawie zawart dwie umowy na redlizacje zespotu mieszkaniowego na osiediu

ISKRA Vibudynek B0 C.Fw Warszawie {RB nr 4/2014).

Zorzgd ED invest S.A, w dniu 19 grudnia 2016 r. podpisat ze Spdidzielniq Mieszkaniowqg Goctaw
Lotnisko aneks akiudlizujgey termin redlizaci przedsiewziecia inwestycyjnego ,.Goctaw — Wilga VI VI”
Aneks  dotyczqgeoy  przedsiewziecia  przewiduje zokoficzenie robdt  okreSlonych w projekiach
budowianych do 30,12.2019 1. (RB nr 22/2016).
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Nazwa Spétki: ED invest 5.4

Gkres sprawozdawezy 01.01-31.12.2016r. Waluta sprawoedaweza: zloty poiskt (PLN)

Poziom zackeggled: wszysthie kwoty wyrazone sq w tysigeack dotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Polisy ubezpieczenia istolne ze wzgledu na sume ubezpleczenia oraz skiadke

?g\;:fozysemO 23.08.2016 - Odpowiedzialnosé

Ubezpieczeh 436000104918 22 .08.2017 4000 tys. zt] 8iys.zt Cywﬁnc:v !icé?\ SMGL)

ERGC HESTIA S.A.

Sopockie . y
Odpowiedziainosd

Towarzystwo 23.08.2016 - .

Ubezpleczof 436000104919 55 089017 2000 tys.zt{ Stys.zt Cywnnlc;égf SMGL

ERGO HESTIA S.A,

Towarzystwo s iy

Ubezpieczen i 000-1 6-444- 24.05.2016- 30000 tvs. 21 | 27 tvs. 2t 2dp;’£egﬁ‘c"ﬁ‘ﬁsc

Reasekuradii 05910022 23.05.2017 ys. v yw Fonkow

. Zarzgos
Allianz Polska S.A.

W 2014 roku nie nastgplio rozwigzanie zadnej znaczqcej umowy.

8. informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Spélki z innymi podmictami
oraz okreéienie gidwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w fym inwestycji kapitalowych

dokonanych poza jego grupqg jednostek powigzanych oraz opis metod ich finansowania.

Powiqzania organizacyjne Spéki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniefszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka polencjainego konflikiu infereséw

Spotka nie prowadzite w2016 . stotnych inwestycli, nie posiodata  udzictdw  w  innych
przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartesct niematerialnych.

Opis nieruchomosci bedgcych w posiadaniu $péiki

Spdtka iest wiaicicielem nastfepujgeych nieruchomaosci pototonych w migjscowoici Nowa Wola, w
gminie Lesznowoia, w powiecie piaseczyhskim:

- przy Ui Nasturcji nr 2, 24q, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/12 (KW WAT1/00024375/3),

- przy ul. Nasturcji nr 5, 5q, stancwiqcej driatke ewidencyjng nr 394/6 (KW WAT1/00024377/7),

- przy ul. Nasturcji ny 7, stanowiqee] dzictke ewidencyjng nr 3%4/7 (KW WA11/00024376/0),

- przy ul. Nasturcii nr 10, 10a, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/8 (KW WATL/00024373/9)

oraz wspditwitascicielem nastepujgcych nieruchomoict potozonych w migjscowosci Nowa Wola, w
gminie Lesrnowola, w powiecie piaseczyhiskim:

- przy ul. Nasturejinr 1, 1q, stanowigeej diiatke ewidencyjng nr 394/4 (KW WA /00024371/5),

- przy ul. Nasturcli e 3, 3a, stanowiqee] dzicike ewidencyjng nr 324/5 (KW WA11/00024370/8},

- przy Ul. Nasturcjinr 4, 4q, stanowigee] dziatke ewidencyjng nr394/11 (KW WA11/00024374/6),

- przy Wi, Nasturcji nr 8, 8a, stanowiqeej dziatke ewidencyjng nr 394/% (KW WA11/0002436%/8),

- o takze wspodtwicscicielem nieruchomodct stanowigee] dziakke oznaczong nr 394/2 przemaczonegj na
droge wewnetrzng (KW WAS5SM/00432381/3}.
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Nazwa Spéalki: EI} invest 5.4

Okres sprawozdawezy 05.01-31.12.201 6. Waluts sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglea: wezystkie kwory wyratone s w tysigeach gotyelt polshich {o He nie wskazano inaczef)

Na powyiszych nieruchomosciach ustanowione jest zabezpieczenie poiyczki hipotecineg z dnia 24
fisfopada 2015 roku udzelone] przez Bank Ochrony Srodowiska $.A. z siedzibg w Warszowie na

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

Spotka jest wiaicicielern dwdch lokali ustugowych oraz dwdch miejsc parkingowych w Warszawie, przy

ul, Dywizjonu 303 nr dziatki 175, KW WATM/00535481/8 oraz WA1M/00535480/1.

9. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zaleing z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oroz
informacjami okredlajacymi charakter tych transakcji ~ obowiqzek uznaje si¢ za speiniony
przez wskazanie miejsca zamieszczenia informacii w sprawozdaniu finansowym

W 2016 roku Spdtka nie zawarta Zadnych transokcii na warunkach innych niz rynkowe.,

10. informacje o zaciggnietych | wypowiedzianych w danym rcku obrotowym umowoch

dofyczqcych kredytow i poiyczek.

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

1 500 tys. 74, Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku biezacego i innych rachunkéw w BOS Banku

2. Iastawem rejestrowym na rachunku bieiqcym i rachunku pomocniczym wraz z kiauzulg
koempensacyjng

3. Wekslem in blanco z dekiaracjq wekslowq

4. Gwarangjg de minimis do wysokoic 60% kwoty kredytu, 1j. 900 tys. zt

W dniu 27.02.2017 roku do powyzsze] umowy zostat podpisany Aneks nr 1 prredtuiajgey okres
wykorzystania kredytu do dnia 26.02.2018 roku.

11. Informacje o vdzielonych w danym roku obrotowym poiyczkach, ze szczegdinym
vwiglednieniem poiyczek udzielonych podmiotom powigzanym emitenta, z podaniem co
najmniej Ich kwoly, rodzaju | wysokesci stopy procentowej, waluty | terminu wymagalnofei

W 2016 roku Spoika nie udzielita zadnych pozyczek.

12. Informacje o vdzielonych i olzymanych w danym roku obrofowym poreczeniach |
gwaranclach, ze szczegdinym uwzglednieniem porecren | gwarancii udzielonych podmictom

powiqzanym emitenta.

W 2016 roku Spdika  otzymata  od Przedsiebiorstwa Produkeyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. z o0
gwarancje nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnic 10112016 1. na kwote 1746 tys.
2w ozwigzku z umowg nr 1/8/2014 z cnia 20 sierpnia 2014 roku na redfizacje inwestycii pn. Zespdt
mieszkalny wielorodzinny z ustugami | garazem podziemnym Osiedle Wilga Vil zad. 8 w Warszawie, przy

\I el
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Nazwa Spotki: ED invest §.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.201 6r. ‘Watuta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poriom zaokryglen: wszysthie kwoly wyratone sg w tysigeach gotveh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

ul. jana Nowaka Jezioranskiego wraz z budowqg ul. Jona Nowaka Jeziorafiskiege na odeinku od ul.
Burzyriskiego do wjazdu na osiedle Wilga Vil zad. 8 , waizna w okresie od 10 listopada 2014 roku do dnia

30 wrzesnia 2019 roku,

W 2016 roku Spotka udzielita Spotdzielni Mieszkaniowe] , Goctaw-Lotniska™ gwarancii nalezytego
usunigcia wad | usterak Nr 280000118023 z dnic 22.09.2016 1., nakwote 1.0121ys. 2zt w zwigzku z umowd
¢ wspdlinym przedsiewzieclu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,Goctow — Wilga VI Vi, wazna w okresie od 01 paidziemika 2016 roku do dnia 30 wrzetnia

2019 roku.

13. Opis wykorzystania prrez Spdltke wplywdéw z emisji do czasu sporzadzenia sprawozdanic z

dziatalnoéci.

Zarzqd Spdiki ED invest S.A. w dniu 146 maja 2014 r. dokonat przydzictu 6.600 obligac)i zwyktych na
okaziciela sefii A. Obligacje, plasowane w ofercie prywainej, zostaly subskrybowane | optacone
zgodnie z Warunkami Emigji, Tym samym Zarzgd siwierdzit dojicie emisji do skutku. Wartodé emisyjna
przydzielonych Obligacji wynosi 6.600.000 zt. a warto$¢ nominalna rowna sie cenie emisvinel | wynosi
1000 zt kozda. We wrzesniu 2014 roku obligacje zostaty wprowadzone do obrotu na rynku Catalyst,

Srodki pozyskane z emisji zostaty wykorzystywane na finansowanie inwestyc)i budowlanej Wilga VIl zad.

8, przy ul. lang Nowaoka Jezicranskiego. Wykup powyiszych obligac]i zakohczyt sie w listopadzie 2014,

W dniu 24 lutego 2017 roku Spoéika dokonata emisfi | przydziatu 2 630 sziuk 30 miesiecznych obligaci

zwyktych na okoziciela serii ,,C", o wartodci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszqcej 1000 z
kazda.
Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane na podstawie zmienne] stopy procentowej WIBOR 3M

powiekszone] o stalg marze procenfowa w wysokoici 4,5% (stownie: cztery cofe | piecdrziesigtych

procenta) w skall roku |t wyptacane w okresach co trzy miesigee. Papiery diuzne serii C Uprawniad bedg
jedynie do Swiadczenh pienieznych.

Planowane jest wykorzystanie wptywdw z te] emisi na  finansowanie inwestycji budowlane] Iskra VI
budynki BD, CFiE.

Zabezpieczeniem roszczeh  posiadaczy obligacj  serii € ED invest SA sg zastawy rejesirowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspekiatywach Garazy wynikajgeyeh z
umdw Spdtki ze Spotdzeniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokai
mieszkalnych i migjsc garazowych w budynkach inwestycii Iskra VL.

Umowy zastaww rejestrowego zawarfe zostaty z administratorem zastawdw, dziotgjgeym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 1509.2016 roku tgczng wartod¢ wyle] wymienionych FEkspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit ng 5.434.585,42
zk brutto.

Najwyisza suma zobezpieczenia wierzytelnoici zabezpieczonych zastawomi  rejestrowymi okreélona
zostada na 15.000.00C zt (stownie: piginascie miliondw ztotych).

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawczdania nie wptynety do Spdtki srodkl z emisfi obligach,
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MNazwa Spélki: ED fnvest 8.4

Okres sprawozdawezy OL01-31.12.2016r. ‘Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokragled: wsgystkie kwoty wyralone sq w tysigeach glotych polskich (o fie nie wskazano inaczef)

14. Objasnienle rdinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocrnym a

wczesnie] publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.
Spotka nie publikowata prognoz na 20146 rok.

15, Qcenaq, wraz 7 vzasadnieniem, dotyczgea zerzgdzanic zasobami finansowymi, ze szczegdinym
vwzglednieniem zdolnosci i wywiqzywania sie 2 zociqganych zobowiqrasn craz okreslenie
ewentualnych zagroien i dzialan, jokie Spdika podijela lub zamierza podigé w celu

przeciwdrialania tym zagrozeniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spéice ma na celu ulrzymywanie biezqce] ptynnodci finanscwej
poprzez stalg kontrole przeptywu gotdwki, Ze wzgledu na przyjete w Spodtce zasady bezpieczensiwa i
ostroznodci gospodarowania srodkomi pienieznymi, wystepujgce nadwyiki srodkdw przechowywane sg
na bezpiecznych lokatach bankowych,

W Spéice nie wystepujg problemy z regulowaniem bietgeych zobowiqzoh.

14. Ocena moiliwoici reglizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w
pordwnaniv do wielkosci posiadanych jrodkéw, z uwiglednieniem moiliwych zmian w

strukturze finansowania tej dziakainosci.
Spdika nie pianuie nowych zamierzeh inwestycyjnych.

17. Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzed majgcych wplyw na wynik z dzialalnodci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikdw | nietypowych zdarzen maigeych wptyw na wynik z dziafalnobci za rok obrotowy

zostata opisana w purkcie 2 niniejszego sprawozdania.

18. Charaklterystyka zewnetrznych 1 wewnelrznych czynnikéw istoinych  dia  rozwoju
prredsiebiorstwa Spdiki oraz opis perspekiyw rozwoju dzialainodci Spdiki co najmniej do kofica
roku cbrolowego nastepujagcego po roku obrotowym, za kidry sporzadzono sprawozdanie
finansowe zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem shrategit rynkowej przez niego

wypracowanej.

Przyszte wyniki finansowe Spoki w dutym stopniu zalezed bedq od ogdinej koniunkiury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finansdw publicznych oroz sytuaci panujgcej w budownictwie. W roku 2017
spodziewad sie mozna nastepujgeych tendenc), kidre wedie wszelkiego prawdopodobiefstwa mogg
mied znaczqey wplyw na perspektywy Spdiki w wypadku czynnikdw zewnetrznych:
+  czynnikami ograniczajgeyrmi popyt wiréd dutych i srednich mieszkah oraz uirzymujgeymi ceny i
popyt wirdd mieszkan matych mogq byé: utrzymujgee sie w dalszym ciggu relatywnie wysckie
koszty kredytow hipotecznych, nieched do zaciggania kredytdw wynikgjqea z niekorzysingj sytuach

na rynku pracy, ryzvko walutowe ograniczajgce skionno$¢ do zaciggania kredytdw w walutach

b Py
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Nazwa Spibki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 81.01-31.12.2016r. ‘Walota sprawozdawceza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglea; wszysthie kwoty wyraione sg w tysigeach dotveh polskich (o fle nie wskazang inaczef)

obcych oraz nowa forma rekomendacii S, kiéra nokiada na kredyiobiorcdw restrykcyine
cbostrzenia.

Wiréd czynnikdw wewnetrznych majgeych wpdyw na rozwd] Spdtki do najistotniejszych moina zaliczyé:
. pozyskanie przez Spdtke nowych inwestyc)i w modelu ,,Deweloper Plus”, czvl budowa obiektow
na gruntach powierzonych.. Spdtka spodziewa sie moiliwosci zakonhrakifowania grunidw 1.
podpisania umow o wspdlnym przedsiswzieciu wediug posiadanych ofert w pierwszej potowie 2017
roku,

e obiekly budowlane realizowane przez Spotke sq obarezone wieloma ryzvkami, ktdre obejmuja
w szczegdinosci: (i} nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania grunfu oraz realizacji projektow
budowlanych zgodnie z pianami Spdki {rdwniez w  zaokresie ochreny  Srodowiskad, (i}
nieprzewidywalne dziatania sgsiadéw w zokresie préb podwaionia prawomocnych decyzi
budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolers oraz w trokcie ich uzyskiwania, (i} opdinienie
rozpoczecia lub zakohczenic budowy, {iv) zmiany w przepisach regulujgeych wykorzystanie gruntéw
i redlizacie projekidw budowianych.

. brak zaufania do oferty dia deweloperdw przedstawianej przez fundusze inwestycyine, a w
konsekwencji frudnosci w  dostepnoéci Srodkdw finansowych na redlizacie projektow, brok
dostepnoici kredytéw na redlizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskiej.

Mo wyniki finansowe Spdfki w przyszioici bedq miaty isfotny wplyw pozytywne wyniki pozyskania

finansowania dia koleinych ewentuainie moziiwych do zakontrakiowania ferendw 1. podpisania umdw

¢ wspoinym przedsiewzieciu

Wystapienie kaide] z powyiszych okolicznodci moize spowodowad opdinienic w  zakonczeniy

projektdw, wzrost koszidw iub utrate przychoddw z niego, a w niekidrych przypadkach brak mozliwosci

zakonczenia projektu. Mote fo mieé negatywny wptyw na dziatainose i sytuacje finansowq Spodtk.

Uwzglednicjge powyisze czynniki Spdika ocenia perspekiywy rozwoju swojej dzictainoici do kohca roku

2017 joko pozytywne, gdyz w ostainim czasie zintensyfikowano prace nad podpisaniem koleinych

umow o wspdiprocy.

Spdika zamierza konsekwentnie redlizowad swoig shategia polegaiqeg na budowie silng] firmy

budowlanej dziatajqeej zardwno w sekforze mieszkaniowym, jfak i w przyszto$ci komercyjinym [budowda

obiektow komercyjnych, w szczegdéinoici obiektdw ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).

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

atrakeyjnej cenie | dogodnej lokalizocji na terenie Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dia Spdtki ma pozostad obszar aglomeracji warszowskie], o najwainiejszym

sekforem — budownictwo mieszkaniowe, wislorodzinne o wysokim standardzie w przedziale srednich

cen.

19. Imiany w podstawowych rasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem Spoiki.

W 2014 1. nie nastgpity istotne zmiany w zarzgdzaniv przedsiebiorstwem Spdi,
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Nazwa Spdlki: ED invest §.A
Okres sprawozdawezy #1.01-31,12. 201 6r, ‘Waluta sprawozdawcza; i oty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wsgpatkie fwoty wyraione sq w tysigeach dotych poiskich (o ile nie wskazane inaczef}

20. Wszelkie umowy zawoarte miedzy 3Spdlka a osobomi zarzgdzajgcymi, przewidujgce
rekompensate w przypadke ich rezygnacji lub zwolnienia z zaimowanego stanowiska bez
wazinej przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polgczenia Spoiki

przez przejecie.

W roku 2016 Spdtka nie zawarta zadnych umdw przewidujgcych rekompensaty, o kitdrych mowa wyiej,

z osobami zarzgdzaigeoymi. Spéika réwniez nie zawierata takich umow przed rokiem 2016.

21. Warioéé wynagrodzen, nagréd lub korzyici, w fym wynikajgcych z programéw motywacyjnych
lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z
prawem pierwszensiwa, zamiennych, warrantach subskrypcyinych (w pienigdzu, naturze lub
Jakiejkolwiek Innej formie), wyplaconych, naleinych lub potencjalnie naleinych, odrebnie dla
kaide] 1 os6b zarzqdzajgcych, nadzorujgcych albo czionkéw organdw administrujgcych
emitenta w przedsigbiorstwie emitenta, bezx wigledu na to, czy odpowiednio byly one
zaliczane w koszly, czy tei wynikaly 1 podizictu zysku, w przypadku gdy emifentem jest
jednostke dominujgca, znaczqcy inwestor, wspdinik jednostki wspdlzaleinej lub odpowiednio
jednostka bedaca strong wspdinego ustalenia umownego ~ oddzielnie informacije o wartoici
wynagrodzen | nagréd ofrzymonych z tytulu pelnienia funkcji we wiladzach jednostek
podporzqdkowanych; Jeieli odpowiednie informacje zostaly prredstawione w sprawozdaniu
finansowym - obowiqgzek vznaje sie za spetniony poprzez wskazanie miejsca ich zamieszczenia

w sprawozdaniv finansowym.

Poza wynagrodzeniami i dwiadczeniami z tytulu peinienia funkc]l (zomieszczonymi w nocie 4.30
sprawezdania finansowego za okres 1.01-31.12.20146 roky] crionkowie Zarzqdu i Rady Nadzorcze) w

2016 roku vzyskol korzyici w postaci dywidendy .

{wiys. 21)

Crionkowie Zarzqaiy

Zofig Eglerska 255
Jerzy Dyrer 256
Marek Uzdowski 250
Ibigniew Wasllewski 250
Rozem 1011
Cronkowie Rady Nadzorczej

Robert Fjotek 28
Razem 28
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Nazwa Spétki: ED) invest 8.4
Okres sprawozdawery @1.01-31.12.2016. Waluta sprawozdawecza: l oty pofski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie lowoly wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef)

22, informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur | $wiadczen o podobnym
charakierze dia bylych osdb zarzgdzajgcych, nadzorvjgeych albo bylych czlonkéw organdw
adminisfrujgcych oraz o zobowiqzaniach zaciggnietych w rwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogélem dia kaide] kategorii organu; jeieli odpowiednie informacje zostaty
przedstawione w sprawecrdaniv finansowym - obowigzek uznaje sie za speiniony popriez

wskazanie miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniv finansowym
Zobowigzania tego rodzaoju nie wystepujg i nie wystepowaly w poprzednich latach.
23. okreslenie tqcznej Hczby | wartosci nominalne] wszystkich akcjl (vdzialéw) emitenta oraz akcji i

udzialow odpowiednic w podmiotach powigzanych emitenta, bedgcych w posiadaniv oséb

zarzagdzajgeych i nadzorujgeych emitenta {dia kaidej osoby oddzielnie);

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE] §% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
TIGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DIIEN 3T GRUDNIA 2016 ROKU

Zofia Egierska 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyicz 2560018 128 001 20,15% 20.15%
Marek Uzdowskl | 2 503 100 i25 155 19.70% 19.70%
Ihigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19.70% 19.70%
PKO TH 646 391 32 320 5.09% | 5,09%
Akcjonariusze drebni * 1939 285 926 964 15,26% 15,26%
Razem 12 705 054 635 253 100.00% 100,00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE] 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO

fofig Egierska 3 568 706 178 435 2809% | 28,09%

Jerzy Dyrcz 2560 018 128 001 20,15% 20,15%
Marek Uzdowsk 2003 100 100 155 1577% 15,77%
| Zpigniew Wasilewski 2 003 100 100 155 1577% 15,77%
PKO TH 646 391 32320 5,09% 5,08%
Akcionasiysze drobni* 1923739 96 187 15,13% 15,13%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

* Na dzien przekazania sprawozdania finansowego za 2016 rok ED invest S.A. posiadata 318 367 akcji
wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zakiadowego | ogdlnej liczby gtoséw. Akcie zostaty odkupione
w transckcjach pakietowych od Domu Moklerskiego Copernicus Securities S.A. pofredniczgcego w

skupie akcli Spéiki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.,
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Nazwa Spolki:

ED invest .4

Okres sprawozdawczy

G1.01-31.12.201 6r. Wailuta sprawozdawcza: oty pelski (PLNY)

Poziem zaokrgglea:

wszpstkie kwoty wyraZone sg w sigeack dotyelt polskich (o He nie wskazano inaczef)

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

RB 37/2C12.

Skup akcf wiasnych skohczyf sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

STAN POSIADANIA AKCJI ED INVEST 5.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH PRIEI OSOBY ZARZIADZAJACE |
NADIORUJACE NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO.

3568706

Zofia Eglersko

Jerzy Dyrez 2560018
Marek Uzdowski 2003 100
Zbigniew Wasilewski 2003 100
Robert Fijotek® 275762
Razem 10 410 684

*na padstawie zawiadomienia okcjonariusza o ilosct posiadonych akcll z dnia tmarca 2017 roku.

24. informacje o znanych Spdice umowach (w tym réowniei zawarych po dniu bilonsowym), w

wyniku kidrych mogg nostaplé w przysziosci zmiony w proporcjach posiadanych akcji przez

dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Spéika nie posiada informaci o umowach, w wyniku ktdrych mogqg nastgpic w przysztoici zmiany w

proporcijach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

25, informacija o systemie kontroli programéw pracowniczych.

Nie dotyczy Spoiki,

26, Informacje o:

a) dacie zawarcia przez Spolke uvmowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan

finansowych o dokonanie badania lub prreglgdu sprawozdania finansowego lub skonsolidowanego

sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostala zawarta ta ymowa;

b} wynagrodzeniv podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinego lub

wyptaconego odrebnie za:

- badanie sprawozdania finansowego;

- inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustugl doradziwa podatkowego:

- pozostale usfugh;

¢) informacje okredlone w lit. b) nalety podaé réwniet dia poprzedniego roku obrofowego;

d) informacje okreslone w lit. a-¢ uznaje sie za speiniony przez wskazanie miejsca zomieszczenia tych

informacj w sprawozdaniv finansowym;
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Nazwa Spélki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.201 6r. Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN;

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoly wyratone sq w itysigeach totveh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Inforrmacia zostaia zamieszczona w necie numer 4,32 sprawozdanic finansowego za 20146 rok.

27. Oswiadczenie o stosowaniv zasad ladu korporacyjnego w ED INVEST SA w okresie od 1 stycznia

do 31 grudnia 2016 r.

1.Ibiér zasad tadu korporacyinego, kidremu podlega Spélka oraz miejsce, gdzie tekst zhiorv zasad jest

publicznie dostepny

Spdtka podiega zasadom tadu korperacyjnego przyjetym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spdtek
Notowanych na GPW 2014, stanowigcego zaiqeznik do Uchwaty nr 26/1413/2015 Rady Nadzorcze]
Giletdy Paplerdw Wartoiciowych w Warszawie z dnia 13 pazdziemika 2015r., kidre obowigzuiq od dnia 1
stycznia 2016 roku.

Zbiér zasad zostat opublikowany na stronie internetowe] Gietdy Papierdw Wartosciowych

hitps://www.gpw.pl/dobre_praktyki_spolek_regulacije.

2. Iakres, w jakim Spoika nie stosowafa czasowo iub trwale zasad ladu korporacyjnego, o kidrych

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

W 201461, Spotka stosowaia rekomendacie | zasady zawarte w Dobrych Prakivkach Spdiek
Netowanych na GPW, cbowiqzujgce od 1 stycznia 2016 .. z wyjglkiem zasad wskazanych ponize], o
czym spotka poinformowata RB nr 1/2016 1, przekazanym systemem EBI dnia 26 stycznic 201671,

zgodnie z wymaganiami art. 29 ust, 3 Reguiaminu Gietdy Papierdéw Wartoiciowych w Warszawie S.A. .
Polityka informacyjna | komunikacja z inwestorami

1.Z.1.3. schemat podidaty zadan | odpowiedzialneicl pomiedzy czionkdw zarzgdu, sporzgdzony zgodnie

zrosadg HZ.1.
Komentarz: Zorzgd Spéiki dziato kolektywnie | podziat zadah miedzy crtonkdw Zarzgdu nie speinia

kryteribw jednoznacznosci i przejrzystosci.

|.Z.1.7. opublikowane przez spdke materiaty informacyjne na temat stratedli spdiki oraz jef wynikdw

finansowych,
Komentarz: Spdtka nie publikuje wiasnych materictéw informacyijnych ¢ strategii oraz o wynikach.

1.2.1.16. informacii na temat planowane] transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdniel niz w
terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Komentarz: Spdika nie transmituje obrad walnych zgromadzef w czasie rzeczywistym goyz drobni
okcionariusze nie zgtaszajq takie] potrzeby, a akcjonariusze znaczgey uczestniczg w obradach
bezpoirednio b sg reprezentowani przez petnomocnikdw. Spdika nie wyklucza zastosowania tej

zasady w przysziosci, o ile takie bedq cczekiwania akcionariuszy. Te sg monitorowane za pomocd
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Nazwa Spélkiz ED jnvest §.4

Okres sprawozdavwezy $1.01-31. 12201 6r, Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziem zaokryglen: wszysthie woty wyraione sq w tysigeach flotych polshich (o ile nie wskazane inaczel}

ankiety uruchamiane] kazdego roku na stronie intermnetowej spdtki w dniu publikac)i zawicdomienia ¢

Zwotaniv walnego zgromadzenia.

1.Z.1.20, zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie gudio lub wideo,

Komentarz: Spdika nie zamieszcza na stronie internetowej elektroniczhego zapisu obrad, gdyz? te nie
sg rejestrowane. Materiaty zomieszczane na stronie internetowej przed | po W1 oroz protokdt
sporzgdzony przez notariusza pozwalajg akcjonariuszom nieobecnym zapoznanie sie z przebiegiem

obrad.

1.2.2. Spoika, ktdrej akcie zakwalifikowone sq do indeksdw gietdowych WIG20 iub mWIG40, zapewnio
dostepnosé swojej strony internetowe]j rownie w jgzyku angielskim, przynaimnie] w zakresie wskazanym
w zasadzie L4.1. Ninlejszq zasade powinny stosowad rowniez spoiki spoza powyiszych indeksow, jezel
przemawia za tym struktura ich akcjonariaty lub chorakter i zokres prowadzonej dzictalnoici.
Komentarz : Akcje Spdtki nie sq zakwalifkowane do fadnego z wymienionych indekséw. Powyisza

zasada nie ma zastosowania takze z uwagi na sfrukture akcjonariatu i zakres prowadzene] dziatainoici .

Iarzqd i Rada Nadzorczo

#.2.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnoici za poszczegdine obszary dziotaino$ci spotki pomiedzy
crionkdw zarzgdu powinien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podzictu
dostepny na stronie internetowe] spotki.

Komentarz: zadania i podziat odpowiedzialnoici za poszczegdine obszary dziatalnodci Spotkt miedzy
cztonkdw Zarzgdu nie spetnia kryteridw przeirzystoici | jednoznacnoici, co wynika z koleklywnego

charakteru dzictania Zarzgdu.

.2.3. Przynajmniej dwodch czionkdw rady nadzorczej spetnia kryteria niezaleznodci, o ktérych mowa w
zasadzie |1.2.4.

Komentarz: Zasada nie byta sfosowana do 1 czerwca 20141,

W uchwatach RN przyznajacych dwdm cztonkom BN status czionkdw niezaleinych nie byto odwotania
do kryteridw z zatgeznika i do Zalecenia Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005 1.
dotyczgeego roll dyrektordw niewykonawczych lub bedgeych czfonkami rady nadzorezej. Zwyczojne
Walne Igromadzenie okcjonariuszy 1 czerwca 2014 r. dekonato nowelizacji Statutu, uwzglednigjge

zapisy przywotanego powyiej zatgeznika il Zalecenia KE.

I8.Z.4. W zakresie kryteridw niezoleznoici cztonkdw rady nadzorczej stosuje sie Zatgeznik i do Zalecenia
Komisji Europejskiei 2005/162/WE z dnia 15 iuiego 2005 r. dotyczgeego roli dyrektorow niewykonawczych
lub bedgcych cztonkami rady nadzorcze} spdtek gietdowych i komisji rady (nadzorczej). Niezaleinie od
postanowien pkt 1 lit, b) dokumentu, o ktdérym mowa w poprzednim zdaniu, osoba bedgca
pracownikiem spéiki, podmioiy zaleznego lub podmiotu stowarzyszonego, jok réwniez osoba zwigzana
z fymi podmiotami umowg ¢ podobnym charakierze, nie moie by¢ uznana za spetigiqeq kryteria

niezaleinoici. Za powigzanie z akcjonariuszem wykluczajgee przymiot niezaleznoici czionka rady
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Nazwa Spélki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.201 6r. ‘Watuta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Porziom zaokraglefi: WSTystiie kwoly wyralone sq w tysigeach gotyeh poiskicit (o ile nie wskazane inuczej)

nadzorczej w rozumieniu niniejsze] zasady rozumie sie takze rzeczywiste i istotne powiqrania z
akcjonarivszem posiadaigcym co naimnie] 5% ogdine] liczby gltosdw w spdice.

Komentarz: Patrz komentarz do 1L.Z.3

1.2.5. Czonek rody nadzorcze przekazuje pozostatym cztonkom rady oraz zarzadowi spotki
ofwiadczenie ¢ spetnianiu przez niego kryteridw niezaleinosci ckretlonych w zasadzie 11.2.4.

Komentarz: Patrz komentarz do H2.3

I.Z.8. Przewodniczgcy komitetu audytu spetnia kryteria niezaleznosci wskozane w zasadzie 1L.Z.4.

Komentarz: Patrz komentarz do ILZ.3
Systemy i funkcje wewnelrzne

il.2.1. Za wdroZzenie | utrzymanie skutecznych systemdw kontroli wewnetrznel, zarzgdzania ryzykiem,
compliance oraz funkcl audyty wewnetrznego ocdpowiada zarzad spdiki.

Komeniarz: Zgodnie z 1l.R.1. Zasada jest stosowana w zakresie odpowiadajaoym wielkosci Spéiki oraz
charakterowi i rozmiarowi prowadzoneg] dzictainosci. Zarzad kontroluje dzictainoic) operacyjng Spéiki,
nadzorvje procesy wewnetrzne, zorzgdza ryzykiem. Za reclizacie funkcji w zakresie compliance
cresciowo odpowiedzialni sq doradey zewnetrzni, w tym kancelarie zaimujgce sie obsiugg prawng

spoiki,

I.2.2. 7 zastrzezeniem zasady 11.2.3, osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem, audyt wewnetzny i
compliance podlegajq bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzgdu, g takze majg
zapewniong mozliwoié raportowania bezpodrednio do rady nadzorczej Iub komitetu audytu.

Komentarz : Spdtka Jest nieduzq firma. o nierozbudowanej strukiurze organizacyineg], jednorodnej

dzictalnoici i scentralizowanym procesie decyzyjnym. Z tego wzgledu w jej strukturze nie wyodrebniono

jednestek odpowiedzinlnych za zarzgdzanie ryzykiem, compliance czy funkcji audytu wewnetrznego.

Nadzér nod catecig kontroli wewnetrzneg] sprawuje Zarzgd, ktdry podeimule wigkszoéé decyzji

operacyinych, wsplerany przez doradcdw zewnetrznych.,

1l.2.3. W odniesieniu do oscby kierujgeej funkejg cudylu wewneltrznegoe i innych oséb odpowiedzialinych
za redlizacie jef zadan zastosowanie majqg zasady niezaleznoici ckreflone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach proktyki zawodowej audyiu wewnetiznego.

Koementarz: W Spotce nie wyodrebniono funkcji audytu wewnetrznego. Patrz. Komentarz do IILZ.2.

Waine zgromadzenie { relacje z akcjonariuszami

IV.Z2.2. Jezeli jest fo uzasadnione z uwagi na strukture ckcjonariatu spéiki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng ransmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Komentarz : Spdtka nie fransmituje obrad walnych zgromadzen w crasie rzeczywistym gdyz drobni
akcjonariusze nie zgtaszajq fakie] potrzeby, a akcjonariusze znaczgey uczesiniczg w obradach

bezpofrednio lub sq reprezerfowani przez petnomocnikdw. Spotka nie wyklucza zastosowania fej
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Nazzwa Spilfhi: ED invest 8.4

Cleres sprawozdawery 01.01-31.12.2016r. ‘Waluta sprawoxdaweza: oy polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wsgpsthie kwoly wyraione sq w tysigeach tlotych polskich {o fle nie wskazang inaczej)

zasady, o ile fakie bedg oczekiwania ckcjonariuszy. Te sg monitorowane za pomocg ankiety
vruchamianej kazdego roku na stronie internetowej spdiki w dniu publikaci zawiadomienia o zwotaniu

walnego zgromadzenia.

IV.2.17. Uchwata walnegoe zgromadzenia w sprawie wyptaty dywidendy warunkowej mote zawierad
tylko takie warunki, ktorych ewentualne ziszczenie nastgpi przed dniem dywidendy.

Komentarz; W Spdice nie jest wyptacana dywidenda warunkowa

IV.Z.18. Uchwata walnego zgromadzenia ¢ podzale wartoici nominalne] akeji nie powinna ustalkad
nowej wartosci nominalnej akcji na poziomie nizszym niz 0,50 2, kidry mbgloy skutkowaé bardze niskg
jednostkowg wartosciag rynkowg tych akcii, ¢o w konsekwencji mogloby stanowié zagrezenie dia
prawidtowoici i wiarygodnosci wyceny spoki notowane] na gietdzie.

Komentarz: Wartosé nominalna akcji Spotki wynost 0,05 z1, 1 nie ulegta zmianie od debiutu na GPW,

Konfiikt interesow | transakcje z podmiotami powigzanymi

V.2.6. Spdéika okresla w regulacjach wewnetrznych kryteric i okclicznoici, w ktdrych moze dojsé w
spétce do konflikiu interesdw, a takie zasady postepowania w obliczu konfliktu inferesdow iub moiiiwosci
jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spdtki uwzglednicjq miedzy innymi sposcby zapobiegania,
identyfikacji i rozwigzywania konfliktodw interesdw, a takie zasady wytgezania cztonka zarzgdu lubs rady
nadzorczej od udzctu w rozpairywaniu sprawy objetej lub zagreione] konflikiem interesdow.

Komentarz: Spdtka nie opracowata regutacii wewnetrznych okredlajgeych krytera i okolicznosci w
kidrych moie dojé do konfliktu interesu. Tym nie mniej ma zidentyfikowane ckolicznoici wystgpienia
pofenciainego konfliktu interesu oraz wypracowans procedury o charakterze prewencyjnym i
procedury postepowania w przypadkach ujawnienia powstatego konflikiu, zgodne z przepisami KSH
odnoszgcymi sie do czionkdw zarzgdu, w Spdice stosowane odpowiednio do crionkdw Rody

Nadzorczej.
Wynagrodzenia

VI.2.1, Programy motywacyjne powinny byé tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniad poziom
wynagrodzenia czionkdw zarzgdu spotki | jef kluczowych menedzerdw od rzeczywiste], diugoterminowej
sytuaci finansowe] spdiki oraz diugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci
funkcjonowania przedsiebiorstwa.

ViZ.2. Aby powigzadc wynagrodzenie czionkdw rarzgdu | kiuczowych menedierbw z diugookresowyrmi
celami biznesowymi | finansowymi spdiki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu
molywacyjnego opcji lub innych instrumentdw powigzanych z gkcjomi spétki, o motliwoicig ich

realizocji powinien wynosi¢ minimum 2 lata,

Komeniarz: W Spdtce nie ma programow motywacyjpych.
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Okres sprawezdawczy ALOT-31.12 201 6r. Watuata sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglei: wsiysthiz kwoty wyraione sq w tysigeach dotvch polskicl (o ile nie wskazano inaczef)

VI.Z.3. Wynagrodzenie cztonkdw rady nadzorcze] nie powinno by¢ uzaleinione od opcji i innych
instrumeniow pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych sktadnikéw, oraz nie powinno byd
vzaleinione od wynikdw spdiki.

Komentarz: Zasada jest stosowana od 1 czerwea 2016 1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
1 czerwca 20146 1., uchwaig nr 20 zmienigjgeg Statut, vsuneto zapis uprawnicigey WI ,.do przyznania
cztonkom Rady Nadzorcze] premil, do wysokoici 1/é rocznego wynagrodzenia osiqgnietego przez
danego czionka Rady Nadzorczej w zakohczonyrmn roku cbrotowym, jedli zotwierdzone sprawozdanie
finansowe za dany rok wykazato zysk”. Tym samym Spdtka dostosowata sposdb wynagradzania Rady
Nadzorezej do zaosady VELL3, co zapowiadata w w/w RB nr 1/2016.

Vi.Z.4. Spotka w sprawozdaniv z dziatalinodcl przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
rawiergjgey co naimniej:

1) ogding informacje na temat przyietego w spéice systemu wynagrodzen,

2) iInformacje na temat warunkdw T wysokodci wynagrodzenia kazdego z cztonkdw zarzadu, w podziale
ng staie | zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametrdw ustalania
zmiennych sktadnikdw wynagredzenia i zasad wyptaty odprow oraz innych ptatnosci z tytuku
rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakierze -
oddzieinie dia spotkii kazde] jednostki wehodzgee] w sktad grupy kapitatowe),

3) informacie na temat przystugujgeych poszczegdinym cztonkom zarzgdu i kiuczowyrn menedierom
pozafinansowych sktadnikdw wynagrodzenia,

4} wskazanie istotnych zmian, kidre w ciqgu ostatniego roku obrotowego nasigpity w polityce

wynagrodzen, iub informacje o ich braku,
5} ocene funkcjonowania polityki wynagrodzeh z punkiu widzenia realizacii jej celdw, w szczegdinoici
diugoterminowego wzrostu wartedci dia akcjonariuszy i stabilnoici funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Komentarz: Spdika nie opracowata polityki wynagrodzen, W Sprawozdaniu z dziatalnoéci za rok 2016,

czesé potwiecona wynagrodzeniom zawiera informacje wymagane przez art. $1.6.17
Rozporzgdzenia Ministra Finansdw w sprawie informacii biezgcych i okresowych przekazywanych przez
smiteniow papierdw wartoiciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacii
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgeege panstwem czionkowskim, z dnic 19 lutego
2009r (Dz. U, nr 33, poz. 259 z pdin. zm.).

3. Opis gldwnych cech stosowanych przez Spotke systemdw kontroll wewnetrznej i zarzgdzania

ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdad finansowych,

Zarzad Spéiki odpowiedzialny jest za system koniroli wewnetrznej | zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzgdzania sprawozdan finonsowych. Bezposredni nadzér nad sporzgdzeniem

sprawozdan finansowych sprawuie Prezes Zarzgdu.

Za organizacje prac zwigzanych z przygotowaniem rocznych i srédrocznych sprawozdar finansowych

oraz raportéw okresowych odpowiedzialny jest Departament Ksiegowo - Fincnsowy.

System nadzoru i kontroli procesu powstawania sprawozdan finansowych tworzg:
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Okres sprawozdawezy 01.01-31.72.201 6, Waluta sprawozdawceza: oty polskf (PLN)

Paziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ite nie wskazano ingczef)

a) podrzicat chowigzkow | kempetend]i w procesie przygotowywania informacji fincnsowej;

) sformalizowany proces dokeonywania istoinych szacunkdw majacych wptyw na sprawozdania
finansowe;

c) dokonywanie przez Zarzad systematycznych przeglgddw wynikdw Spoki;

dj weryfikacja sprawozdan finansowych przez niezdleinego biegiege rewidenta;

e} biezgca analiza identyfikowanych ryzyk moggeych - w ocenie Zarzgdu - mieé wptyw na

planowane wyniki finansowe Spotki.

Zarzgd ED invest S.A, przeglagda i weryfikuje przyvietq strategie co najmniej raz w roku,
Publikowane przez Spdtke kwartalne | pdhroczne oraz rocine sprawozdania finansowe podlegajg

odpowiednio przegladowi lulb badaniu przez audytora.

5.0pis znacznych pokietéw akcji, posiadanych bezposrednio wraz ze wskazaniem liczby posiadanych
przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapitale zakladowym, ficzby gloséw z nich

wynikajgcych i ich procentowego udziciu w ogdine] liczbie gloséw na WZ. $ten na 31 grudnia 20141,

| Udziat w ogdlnej

R Uczba akeijl Udziat w . liczbie glosow

Imiei . Liczba
nazwisko/Nazwa wg. stanu no kapitale glosow na Walnym
31.12.2014 zakiadowym Igromadzeniu
Spoéiki
Lofia Egierska 2.553.160 20,10% 2.553.160 20,10%
Jerzy Dyrcz _ 2.560.018 20,15% 2.560.018 20.15%
Marek Uzdowski ' 2.503.100 19.70% 2.503.100 19.70%
Ibigniew Wasilewski 2.503.100 19.70% 2.503.100 19,70%
PKO TH ' 646,391 5,09% _ 646.391 5,09% '

Jednoczesnie Spétka informuje, ze rgodnie 2 jef wiedzqg:

- hie isthiejq papiery wartoiciowe Spéiki, dajgce speciaine uprawnienia,

- nie istnigjq ograniczenia w wykonywaniv prawa glosy,

- nie istniejg prowa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi, kidre oddzietone sq od
posiadania papierdw wartosciowych,

- nie istniejg ograniczenia dotyczgce przenoszenia praw wiasnoic papieréw wartoiciowych Spotki.

5. Opls zasad dotyczgeych powolywania i odwolywania czionkéw zarzgdu i ich wymiany oraz zmiany

umowy spoiki, uprawnien cztonkow zarzqdu, w szczegéinosci prawo do podjecia decyzji o emisjiiub

wykupie akcll
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Nazwa Spélki: ED invest 5.4

Ohres sprawozdawezy 01.81-31.12.201 6. I Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackryglen; wszysthie Kwoty wyraione s¢ w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef)

Larzqd jest wieloosobowy i liczy od 2{dwéch) do 4 (crierech) oséb. Cxtonkdw Zarzgdu, w tym Prezesa
Larzqdu | Wiceprezesdw powoluje Rada Nadrorcza, kibra kazdorazowo ckreila liczbe i funkeje
czionkdw Zarzgdu oraz ustala ich wynagrodzenie, Wspdina kadencja cztonkdw Zarzgdu trwa 2 {dwal)

lata. Cztonkowie Zarzgdu megq byé powolywani na kolejne kadencje.

Mandat cztonka Zarzgdu wygasa z dniern odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgecego
sprawozdanie finansowe zg ostatni petny rok obrotowy petnienic funkc]i przez crtonka Zarzadu,
wskuiek §miercl, rezygnacii lub odwotania. Pisemng rezygnacje czionek Zarzgou skiada Radzie

Nadzorczel.
Cztonkowie Zarzqdu mogg by¢ odwolani przez Waine Zgromadzenie.

Zarzgd prowadzi wszystkie sprawy Spoiki z wyjgtkiem spraw zastzezonych do wiciciwoici Rady
Nadzorczej lub Waoinego zgromadzenic.

Zarzagd ED invest S.A. nie ma uprawnienia do podiecio samodrielnej decyzji o emisji iub wykupieniu
akcji. Szczegdtowy zakres kompetfencii Zarzqdu okredla Stafut Spdiki  oraz Regultamin Zarzgdu,

zotwierdzany przez Rode Nadzorczg.

Zorzad reprezentuje Spotke na zewnagirz. Do sktadania odwiadczeh w imierniv Spotki upowaznionych

jest trzech cztonkdw Zarzqdu fgcznie Iub dwoch crtonkdw Zarzgdu driatajqeych tgeznie z prokurentem.

Imian Statutu (umowy Spdikki} dokonuje Walne Zgromadzenie zgodnie z przepisami Ksh, do ktérych
odwotuqg sie statutowe zapisy dotyczqee podwyiszania lub obnizania kapitats zakladowego. Statut
Spoki oraz Regulamin Zarzady okredlaja uprawnienia cztonkdw zarzgdu,

4. Sposdb dziolania W1 i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich

wykonywania, o ile informacje w fym zakresie nie wynikajg wprost 1 przepiséw prawa

Waine Zgromadzenie ED invest SA odbywa sie jako zwyczaine iub nadzwyczajne, zgodnie z przepisami
Ksh, Stafutu craz Regulaminu Walnego zgromadzenia, przy czym ani Statut ani Regulamin do sposobu
dziatania WZ i jego zasadniczych uprawnien nie wprowadzajg zasad odmiennych od wynikajgeych z

przepisdw Ksh.

Do szczegdinych kompetencli WI, poza sprawomi zastrzeionymi w przepisach powszechnie

cbowigzujgeych, nalezy podejmowanie uchwal w nastepujgeych sprawach:

a) rozpotrzenie | zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdy z dziatalnosci Spéiki oraz sprawozdania
fincnsowego za ubiegly rok obrotowy,

b} udzielenie absclutorium czionkom organdw Spdfki z wykonania przez nich obowigzkdw,

cj} wszelkie postanowienia dotyczgcee roszczen o naprawie szkody wyrzgdzonegj przy zawigzywaniu

Spéiki lub sprawowaniu zorzgdu lulb nadzory,
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Nazwa Spélki: ED fnvest 5.4

Oleres sprawozdawezy 01.01-31.12.2016r. Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}
Poziom zackragien: wszystkie kwoly wyrnione sq w tysigeach dotyeh polskich (o iie nie wskazane inaczej)
d; Zbvcle i wydziertawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowane] czedci oraz ustanowienie na

nim ograniczonego prawd reczowego,

e} przeznaczenie zysky i okretlenie sposcbu pokrycia strat,

f) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,

gl rozwigzanie, likwidacja, tgezenie | podziat lub przeksziatcanie Spoii,

h) podwyiszenie | obnizenie kapitaty zaktadowegoe Spoiki i umarzanie akcji przez Spdike,

i} emisja obligacji zamiennych iub z prawem pisrwszenstwa 1 emisja warrantéw subskrypcyjnych,
il zricng Statutu Spoiki,
k} sprawowanie koniroli nad dziatainosciq Rady Nadzrorezei,

I} powotywanie | adwolywanie czionkdw Rady Nadzoreze).

Prawa akclonariuszy ED invest SA oroz sposdb ich wykonywania zawarte w Statucie | Regulaminie

Walnego Zgromadzenia nie odbiegaiq od zasad ujetych w przepisach Ksh.

7. Skiad osobowy | zmiany, kidre w nim zaszly w ciqgu ostainiego roku obrotowego orazr opis dziatania

organdw zarzgdzajgcegoe | nadzorujgcego Emitenta i ich komitetow

1arzqd

Zarzgd Spdiki liczy czterech cztonkdow Sg tor
Zofic Egierska - Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzqdu,

Marek Uzdowski - Wiceprezes Zorzqdu,

Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzqdu.

W 2016 1. w sktadzie osobowym Zarzqdu Spéiki nie zaszly zmiany. Po Walnym Zgromadzeniu, 1 czerwca
2016 1., w zwigzku z zokohczeniem kadencj Rada Nadzorcza powotata na nowqg kadencje Zarzad w
niezmienionym skiadzie.

Pracami Zarzgdu kieruje Prezes, a pod jego nieobecnodé Wiceprezes Zarzqdu. Decyzje podejmowane
s¢ w formie uchwat, do przyjecia kiérych wystarcza zwykia wiekszo$é gtosdw.  Przy rdwne] liczbie
giosdw rorsirzyga glos Prezesa Zarzqdu. Posiedzenia zwoluje Prezes w miare potizeb. Dokumenty
Zarzgdu, powinny bys nalezycie zabezpieczone | przechowywane w siedzibie Spoéfki, za co

odpowiedziainos< ponosi Prezes Zarzgdu.

Rada Nadzorcza

W 2016 1. Roda Nadzorcza Spoiki pracowata w sktadze:

Bohdan Brym ~ Przewodniczgey Rady Nadzorcze] {crtonek niezaleiny)

Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgey Rady Nadzorcze] (crtonek niezaleiny)
Edyta Ryiel - Sekretarz Rady Nadzorczej

Barftomig] Bieleninnik — Cztonek Rady Nadzorcze]

Robert Fijotek — Czionek rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk — Cztonek Rody Nadzorczej
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Nazwa Spolki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy 7.01-31.12. 207 6r. Waluta sprawozdawcea: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglei: wszpsthie kwoty wyraione sq w tysigeach zlotyeh pelskich (o Hle nie wskazano inaczej)

1 czerwca 2016 1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED invest S.A., z uwagi na zakonczong
kadencie powotato Rade na nowq kadencje w niezmienionym sktadzie.

W powyiszym skiadzie osobowym Rada wypetniata radania Komitetu Audytu, do ktdrego nalezq
wszyscy cztonkowie Rady. Funkcie przewodniczgeego Komitetu Audytu petni p. Henryk Kacprzak,
Rada Nadzorcra Spdiki dricta zgodnie 2 przepisami Kodeksy Spdtek Handlowyeh oraz Statutu Spdiki.
Kompetencie Rady Nadzorczej oraz zasady jej pracy okresla Regulamin Rady Nadzorcze]

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzdr nad dzictalnoicia Spéiki. Do szczegdinych obowigzkdw Rady
Nadzorczej nalezy:

1. delegowanie cztonkdw Rady Nadzorcze], na ckres nie diuzszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynnosci cztonkdw Zarzgdu, kidrzy ztolyli rezygnacie albo z innych przyczyn nie mogg
sprawowad swoich czynnosci,

2. zwotywanie Nadzwyczainege Walnego Zgromadzenia ilekroé Rada uzna to za wskazane,

3. udzelanie zgedy na zawarcie przez Zarzqd istoinych umdw z podmiotamt powigzanymi, w
rozumieniu Rozporzqdzenia Ministra Finansdw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informac]i biezgeych i
ckresowych przekazywanych przez emitentdw paplerdw warteiciowych oraz warunkow uznawania 2a
rownowazne informacii wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgeego panstwem
cztonkowskim { tekst jednolity Dz.U. 2014 poz. 133 z pdin. zm.). Powyiszemu obowiqzkowi nie podiegaja
transokcle typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzenia dziatalnosci
operacyinej przez Spdike z podmiotem zaleznym, w kidrym Spéika posiada wiekszoiclowy udziat
kapitaiowy,

4. udzielanie zgody na zacigganie przez Spdtke zobowigzan lub rozporzgdzenie prawem o wartosci
przekraczajgeej dwukrotnodé kapitatu zaktadowego Spdiki,

5. wyraianie zgody na petnienie przez cztonkdw Zarzgdu Spoéiki funkceji catonka Zarzgdy w spdtkach
zateinych od Spétki,

6. udzielanie zgody na nabycie | zbycie nieruchomoici, uiytkowania wieczystego lub udzictdw w
nieruchomoici przez Spdfke. Zgody Rady Nadzorczej nie wymaga sprzedaz gotowych mieszkan i lokah
uzytkowych, dokonywana w rarmach prowadzenia dzictainosct operacying] przez Spdike,

7. udzielonie zgody na ustanowienie hipoteki lul zastawu na sktadnikach majgtku Spdiki, poreczenie
diugu csoby trzecie] lub porgczenie weksia o wartodci wyzsze] niz dwukrotno$é kapitaiu zaktadowego
Spotki,

8. udzelanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji lub udziatdw w innych spétkach,

2. wyrazonie zgody na reprezentowanie Spotki przez czionkdw Zarzqdu w stosunkach ze spbtkami
zaleznymi, w szczegdinoict do jednoczesnego reprezentowania lub wspdtreprezentowania spdtek od

nich zaleznych w stosunkach ze Spdtkg, jako cztonek zarzgdy wszysikich spotek.,

W celu wykonania swoich obowigzkdw Rada moze badadé wszysikie dokumenty Spétki. tgdad od

Zarzgdu i pracownikdw sprawozdan 1 wyjasnien oraz dokonywad rewizii stanu majgtku Spotkl.

Rada odbywa posiedzenia w miare potrzeb jednak nie rzadzief niz na kwartat,
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Do waznoici uchwat Rady wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszysikich jej cztonkdw.
Posiedzenie Rody zwotuie sie listami poleconymi wystanymi najpdinie] na 7 [siedem) dni przed ferminem
posiedzenia.

Posiedzeniom Rady przewodniczy Przewodniczgcy Rady, o w przypadku jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczgcy. Nigobecnodd na posiedzeniu RN wymaga niezwiocznego zawiodomienia

Przewodniczqgcego.

W posiedzeniu Rady mogaq brad¢ udziat cztonkowie Zarzqdu jedli zostang zaproszeni przez
Przewodniczgcege. kaidy z Cztonkdw Rady Nadrorcre] moie przyprowadzaé na posiedzenia Rady

Nadzorcze] doradce.

Roda podejmuje uchwoly bezrwzgledng wiskszoicky gtosdw przy obecnoici co najmnie potowy sktadu
Rady. W wypadku réwnoici giosdw decyduje gtes Przewodniczgeegoe Rody.

Uchwaty Rady powinny by¢ protokotowane i nalezycie przechowywane. Po zakohczeniu kadencii
Rady Przewodniczgey Rady lub inny z je] cztonkdw jest zobowigzany przekazaé profokolarnie catodc

dokumentaci Spotce.

Iofia Egierska, Prezes Zarzqgdu
v
Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

Y.

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzqdu
/Ihe

Ibigniew Wasilewski, Wiceprerzes Zarzgdu

£

Warszawa, dnia 23 marca 2017 roku.
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