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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2018

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE ZA | KWARTAL 2018 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J

na dziefi na dzien na dzieh
Wyszczegdlnienie Nr noty
31.03.2018 | 31.12.2017 31.03.2017
Aktywa
Aktywa trwate 2 006 2 608 1926
Rzeczowe aktywa frwate 566 632 889 5.4
Naleinosci 44 23 22
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 1374 1953 998
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 - 17
Aktywa obrotowe 114 305 117 788 74 678
lapasy 1072 2 543 4 897
Naleznosci z tytutu umdw o ustuge budowlang 68 648 79 009 36 943
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 9 341 13972 25021
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego od oséb prawnych - = 331
Srodki pieniezne [ ich ekwiwalenty 34 150 21 159 6 356
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1094 1105 1130
Aktywa razem 116 311 120 396 76 604
£
{ 3
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.

na dzien | nadzief | na dzien
Wyszczegdlnienie Nr noty

31.03.2018 | 31.12.2017 | 31.03.2017
Pasywa
Kapital wiasny 54 487 54 126 51419
Kapitat podstawowy 635 635 635 5.6
Akcje / udziaty wiasne -1192 -1192 -1192
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 50 856
Pozostate kapitaty 1263 1263 808
Niepodzielony wynik finansowy 2925 2564 312
- zysk (strata) z lat ubiegtych 2 564 - 939
- zysk (strata) netic biezgcego roku 361 2 564 627
Zobowigzania 61825 86 270 25 185
Zobowiqzania diugoterminowe 7 900 11028 9 544
Dtugoterminowe kredyty | pozyczki 131 42 1 450
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 2637 2636 2634
Pozostate diugoterminowe zobowigzania finansowe 424 452 531
Pozostate zobowigzania diugoterminowe -kaucje 1425 1342 438
Rezerwa z tytutu edroczonego podatku dochodowego 3224 3694 1891 5.8
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 59 59 72 5.8
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe = 2803 2528
Zobowigzania krotkoterminowe 53 924 55 242 15 641
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 988 1235 667
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 107 184 228
Zobowigzania krotkoterminowe z_tytutu dostaw i ustug 3238 5 385 4 549
Zobowigzania z tyfutu umowy o ustuge budowlang 12011 10 543 329
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 535 475 467
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 1¥5 120 128 5.8
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 248 231 11 5.8
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 36 684 37 0469 9 262
Pasywa razem 114 311 120 396 76 604
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 | Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)

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

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

01.01.2018 | 01.01.2017
Wyszczegblinienie do do Nr noty
31.03.2018 | 31.03.2017
Dziatalno$c¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 8 140 4 444
- od jednostek powigzanych 5 <
Przychody ze sprzedaiy produkiéw 1517 299
Przychody ze sprzedaiy ustug 6623 4145
Koszt wlasny sprzedazy 6 364 3 565
- od jednostek powigzanych 9264 1275
Koszt sprzedanych produktow 1526 445
Koszt sprzedanych ustug 4838 3120
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1776 879
Koszty sprzedazy 257 225
Koszty ogdlnego zarzgdu 1122 1331
Pozostate przychody operacyjne 295 154 5.14
Pozostate koszty operacyjne 122 172 5.14
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyijnej 569 -695
Przychody finansowe 45 17 5.14
Koszty finansowe 144 84 5.14
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 470 -762
Podatek dochodowy 109 -135
Iysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 361 -627
Zysk (strata) nefto 361 -627




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem Waluta :
s 01.01-31.03.2018 sprawordawera: zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: ﬁiﬁjﬁ kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano
ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA
01.01.2018 do 01.01.2017 do
31.03.2018 31.03.2017
PLN / akcje PLN / akcje
Zysk (sirata) netto z dziatalnoici kontynuowanej 361 -627
Zysk {strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 361 -627
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
z dziatainosci kontynuowanej
- podstawowy 0.03 -0,05
- rozwodniony 0.03 -0.05
z dziatalnosci konfynuowanej | zaniechanej
- podstawowy 0,03 -0,05
- rozwodniony 0,03 -0,05

SKROCONE $RODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2018 do

01.01.2017 do

31.03.2018 31.03.2017
Lysk (strata) nefto 361 -627
Inne caikowite dochody - g
Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdiniejszym terminie do wyniku
finansowego . i}
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementéw innych
catkowitych dochodéw podlegajacych przekwalifikowaniv do
wyniku finansowego i i
Nie podiegajqce przekwadlifikowaniv w poéinigjszym terminie do
wyniku finansowego )
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementéw innych
catkowitych dochoddw nie podlegajacych przekwadlifikowaniu do
wyniku finansowego . )
Catkowite dochody 361 -627
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Nazwa Spd6iki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem 01.01-31.03.2018 Waluta

finansowym: sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

inaczej)

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH (METODA POSREDNIA)

01.01.2018 do | 01.01.2017 do
31.03.2018 31.03.2017
Przeptywy srodkdw pienieinych z dziotainosci operacyjnej
Lysk neito przed opodatkowaniem 470 -762
Korekty: 204 57
Amortyzacja wartodci zeczowych aktywow trwatych 67 42
(Zysk) strata na sprzedazy zeczowych aktywow trwatych - -67
Cdsetki, prowizjie zaptacone 137 82
$rodki pienieine z drzialainoici operacyjnej przed uwzglednieniem zmian
w kapitale obrotowym 674 -705
Zmiana stanu zapasow 1471 368
Zmiana stanu naleznoici 14 971 -1017
Zmiana stanu zobowigzan -536 -3 572
Imiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -3 188 5540
$rodki pienieine wygenerowane w toku dziatalnoci operacyjnej 13 393 614
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie zeczowych aktywow frwatych - -5
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywodw trwatych - &7
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjnej - 62
Przeptywy Srodkéw pienieinych z dzictalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji diuznych papieréw wartoiciowych - 2 630
Sptaty odsetek , prowizji od obligacii -41 -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek - 4
Sptaty kredytdw i pozyczek -161 -12
Sptaty odsetek od kredytow i pozyczek -82 -70
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -104 -129
Qdsetki, prowizje zaptacone -14 -3
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -402 2 420
Imiana netio stanu Srodkéw pienieinych i ich ekwiwalentéw 12 991 3096
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 21159 3260
Imiana stanu z tytutu réznic kursowych . =
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 34 150 6 356
Mg 10



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

il. DODATKOWE INFORMAC.JE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA | KWARTAL 2018 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z
przeksztatcenio spotki Ed Invest Sp. z 0.0.- akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008. Spétka prowadzi dziatalnos¢ na terytorium catego kraju na podstawie przepiséw
Kodeksu Spdétek Handlowych. Spétka jest wpisana do rejesiru przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia m.st. Warszawy w Warszawie, XllI
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow

Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatainosci Spotki ED invest S.A. jest wykonywanie  robot
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD

41207).

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

SKtAD ZARZADU | RADY NADZORCIEJ

Na dzien sporzgdzenia skréconego srédrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat

2018 roku sktad Zarzgdu Spotki byt nastepujgcy:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie pierwszego kwartatu 2018 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien sporzgdzenia skréconego $rédrocznego sprawozdania

finansowego za pierwszy kwartat 2018 roku byt nastepujacy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqgcy Rady,
- Edyta Rytel - Cztonek Rady,

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady,
- Robert Fijotek - Cztonek Rady,
- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady.

W okresie pierwszego kwartatu 2018 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

\ J/Y( Na Dzj//% a



Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

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

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Niniejsze skrécone §rédroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu

15 maja 2018 roku.

2. SEZIONOWOSC DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiqgane przez Spotke ED invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dia branzy budowlanej. 7 uwagi na uwarunkowania technologiczne
wigkszos¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwigkszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzednia do listopada. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym tj. w czerwcu, lipcu i sierpniu.
3. PODSTAWA SPORZIADIZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2018 roku zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowo$ci numer 34 z zastosowaniem tych

samych zasad, co w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym.

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2018 roku zostato sporzgdzone
w sposéb zapewnigjgcy porownywalnosc danych przedstawionych w raporcie dia analogicznego

okresu.

Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarcze] przez Spdtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zakohczenia
okresu sprawozdawczego. Na dzief sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagroienie kontynuowania dziatalnoici. Skrécone
Srédroczne sprawozdanie finansowe Spoétki zostate sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej

w tysigcach ztotych.

Niniejsze skrocone Srédroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytad tgeznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spétki sporzgdzonym za rok obrotowy kohczgey sie 31.12.2017 roku.

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Rokiem cbrotowym jest rok kalendarzowy, rozpcczynajgcy sie 1 stycznia, a kohczqcy sie 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzqd kieruje sie zasadq istotnosci.
Pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogq, pojedynczo lub razem, wptyngé na
decyzje gospodarcze podejmeowane przez uzytkownikdw na podstawie sprawozdania

finansowego. Istotnos¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

kontekscie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielkosd¢ lub rodzaj
pozycii, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptyngc na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikdw.

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzgdzenia skréconego

§rodrocznego sprawozdania w sposéb nastepujqcey:
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wycenia sie wediug cen nabycia Ilub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartoci. Odpiséw
amortyzacyjnych wartoéci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci

poczgtkowe] na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznoici.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartodci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy

z tytutu trwatej utraty wartosci.
Wartosci niematerialne o nieokrelonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe akiywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu frwatej utraty
wartosci. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajq utrate wartoici srodkéw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszojge ich wartod¢ bilansowq. Dokonuje
sie ich drogq systematycznego roztozenia wartoici poczgtkowej srodka trwatego na ustalony okres
uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzaci nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigeu, w ktdrym przyjeto Srodek
trwaty do uzywania, a jej zakonczenie - nie pdiniej niz z chwilg zréwnania wartoici odpisdw
amortyzacyjnych z wartoiciq poczgtkowq srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacii,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualinym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatoici srodka frwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy §rodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow
wylworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartoici.

Nie rzadzie] niz na dzieh bilansowy srodki trwate w budowie wycenia sig w wysokoéci ogdtu kosztéw
pezostajgeych w bezpodrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o

odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Instrumenty finansowe

Spétka ujimuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktérym klasyfikacja aktywow
finansowych jest uzaleiniona od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz charaktferystyki umownych przeptywow pienieinych. Zgodnie ze standardem akitywa
finansowe klasyfikowane sq wytgcznie do trzech grup:

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

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

- aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Pozyczki i naleinosci - aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnoéciach
wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozyczki/kredyty, zaréwno udzielone przez
jednostke, jok i nabyte, kidre nie sg kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wediug
zamortyzowanego koszfu. Réznica wykazywana w wyniku finansowym biezqcego okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowigzania inne niz wykazywane w wartoici godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochoddw  wyceniane sq metodg zamortyzowanego kosztu. Najczeéciej dotyczy to
nastepujgcych  kategorii zobowigzan finansowych: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciggniete pozyczki, kredyty, lokaty klientdw. Rdznica z
wyceny umowana jest w wyniku finansowym biezqcego okresu sprawozdowczego w pozycji

przychody finansowe lub koszty finansowe

Spotka dokonata oceny posiadanych na dzien 31 marca 2018 roku aktywéw finansowych
pod katem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9. Na bazie tej oceny Spétka jest zdania, iz
aktywa finansowe klasyfikowane poprzednio do kategorii pozyczek i naleznosci (w tym naleznosci
z tytutu dostaw iustug oraz z tytutu kaucji) orozérodki pienieine spetniajg kryteria modelu
biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywow w celu Sciggniecia umownych przeptywodw
pienieznych, co powoduje wyceneg wedtug zamortyzowanego kosztu, wiec zmiana standardu nie
powoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spotce zasad wyceny,

W ramach andlizy modelu biznesowego stwierdzono, ie w Spéice wystepuje jeden model
zarzgdzania, ). naleznoici utrzymywane w celu Sciggnigcia. Naleznoici te, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, muszq podlegad odpisowi z tytutu traty wartosci. MSSF 9 wprowadza
nowe podejicie do szacowania strat w odniesieniv do aktywdw finansowych wycenianych
wedtug zamortyzowanego kosztu. Podejicie to bazuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych. W
przypadku Spotki, zmiana koncepcii ze straty poniesione] narzecz straty oczekiwanej nie ma
istotnych konsekwenciji w zakresie ostatecznej wysokoici tworzonych odpisow z tytutu utraty
wartoéci naleznoici. Z uwagi na to, iz dotychczas Spotka rozpoznawata zaréwno straty poniesione
zwigzane z przeterminowaniem naleznosci, gtdwnie na bazie andlizy indywidualnej (odpis na

przeterminowang naleznos¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis utworzony w zwigzku z oczekiwang stratg




Nazwa Sp6fki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

(odpis na naleznosci od Spotdzielni Mieszkaniowej z tyt. redlizacji inwestycji Wilga VI zad. 8).
Naleznosci Spotki nie zawiergjq istotnego elementu finansowania, w zwigzku z tym odpis z tytutu
utraty wartosci jest wyliczany przez Spétke na podstawie oczekiwanych strat kredytowych w catym
okresie zycia naleinosci. Oszacowanie $ciggalnosci naleznosci Spétka ustala na podstawie
przesztych danych historycznych, gdyz saldo naleznosci obejmuje trzy grupy pozycii, ktére mozna
pogrupowad na bazie ich typu, podobiehstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientéw w
przesztosci. W zwiqzku z powyzszym Spoétka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spdtdzielni Mieszkaniowej — gtownego odbiorcy Spoiki, kiore w
rzeczywistosci stanowiqg naleinosci od potencjalnych nabywcdw lokali bedqcych w sprzedazy
prowadzone] przez Spotke w imieniu Spotdzielni,

- naleznosci handlowe od odbiorcdw pozostatych,

- naleznosci z tytutu kaucii.

Na naleinosci od Spotdzielni Spdtka szacuje odpis aktudlizujgcy nie z uwagi na ich
przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na te] podstawie odpis aktualizujgcy na dzier 31 marca 2018 roku wynidst
20 tys. zt. I kolei naleinosci od pozostatych odbiorcow na dzieri 31 marca 2018 roku wyniosty 2 335
tys. 74, z czego 2 333 tys. zt byto objete odpisem aktualizujgcym ze wzgledu na przeterminowanie i

wysokie ryzyko niesciggalnosci.

Dokonanie odpisu cktualizujgcego jest obowigzkowe réwniez w odniesieniu do naleznoici: od
dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtoici, do wysokosci naleznoici nie objetej
gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznodci zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu
komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym, od diuznikéw w przypadku oddalenia wnicsku o
ogtoszenie upadtosci, jezeli majgtek dtuinika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow
postepowania upadtoiciowego - w petne] wysokodci naleinosci, kwestionowanych przez
diuznikdw (naleznosci sporne) oraz z ktdrych zaptatq diuinik zalega, a wedtug oceny jego sytuaciji
majgtkowej i finansowej sptata naleznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna - do
wysokosci roszczenia nie znajdujgcego pokrycia w gwarancii lub innym zabezpieczeniu, naleznosci

dochodzonych na drodze sqdowe].

Naleznosci wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze naleznodci
z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleznymi na dzien
bilansowy odsetkami (w przypadku wystawienia noty) i innymi fytutami zasqdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu.

Spotka wycenia naleznoici diugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartosci biezgce] przysztych wptywow srodkdw pienieznych netto.

Naleznoici z tytutu niezakonczonych uméw o ustuge budowlang - w tej pozycji ujmuje sie
nadwyzke przychodow zarachowanych nad zafokiurowanymi z tytutu reclizacji konfraktow

dtugoterminowych, wycenianych metodg stopnia zaawansowania.



Nazwa Spdétki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN,
€ P

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

Srodki pieniezne stanowiq pieniqdze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe)
krajowe i zagraniczne, tak w gotéwcee, jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pieniezne;j,
czekii weksle obce i inne instrumenty finansowe, jezeli sq one ptatne w ciggu trzech miesiecy od
daty ich wystawienia.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetnicjq test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI,
1. reprezentujg jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu biznesowege (utrzymywane w celu
Sciggniecia), w zwigzku z tym sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Spétka utrzymuje
salda gotdwki w bankach o wysckiej wiarygodnoici kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w
zwiqzku z czym aktywa te majqg niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy i tym samym
Spoétka nie ujmuje odpisdw aktualizujgeych ich wartosé.

Spotka nie posiada aktywow utrzymywanych do terminu wymagalnoéci oraz instrumentéw

kapitatowych wycenianych w wartoéci godziwej.

Zobowiqzania finansowe z tyt. kredytow i pozyczek, leasingu oraz obligac]i Spétka wycenia wedtug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, 1]. zgodnie z zasadami
wyrmaganymi MSSF 9. Spotka nie posiadata na dzieh 31 marca 2018 roku zobowigzan finansowych,
ktére powinny byC wyceniane wedtug wartoici godziwej przez wynik finansowy. Ponadto w |
kwartale 2018 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umaow kredytowych, kidre nie

skutkujg wytgczeniem zobowigzan z ksigg.

Zapasy

Zapasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedazy netto na dzieh bilansowy. Odpisy aktualizujgce dokonywane sq w sytuacji utraty ich

wartosci uzytkowej.

Dla ustalania kosztéw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnege przekazania)

rzeczowych sktadnikéw aktywdw cbrotowych stosuje sie metody:

» Materiaty wedtug cen przecietnych, metodqg FIFO
« Towary - grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate

towary metodq FIFO

e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaie - wedtug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.

Zasady ustalania odpisow aktudlizujgeych warto$¢ bilansowq zapaséw zostaty okreslone w

nastepujagcy sposdb:

1. dla sktadnikéw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. dla sktadnikéw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

3. dla sktadnikéw, zalegajgeych od 36 do 48 miesiecy w 40%,

[ : /z,\}_./ ////




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

4. dla sktadnikow, zalegajgcych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. dla sktadnikéw, zalegajgcych powyiej 60 miesiecy w 100%,

Powyisze zasady dotyczgce ustalania odpisdow akiualizujgcych warto$é zapaséw nie majg
zastosowania dia gruntow, na ktérych jest realizowana inwestycja, zapasow produktow i towardw

zamiennych, bgdz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznosc.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe [aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczgce

przysztych okresow .
Kapitat wiasny

Kapitat wiasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
okreélonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spoiki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug wartoici nominalnej, w wysokosci zgodnej ze statutem

Spoki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny oraz emisji akcji powyze] ich wartoici nominalnej.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spdtki akcyjnej lub podwyiszeniv kapitatu
zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig

nominalng akcji, a pozostatq ich czes¢ zalicza sie do kosztéw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny odnosi sie réwniez rdznice pomiedzy wartoiciq
godziwg a ceng nabycia, pc pemniejszeniu o podatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jelli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo kiérych
warto§¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwatej utraty aktywdw trwatych, ktére uprzednio podlegaty aktualizacji wyceny,
pomniejsza kapitat z aktualizacji wyceny do wysokosci czesci kapitatu, ktéra dotyczy tego
sktadnika aktywow trwatych, a w przypadku, gdy odpis przewyzsza ten kapitat réznica zaliczana

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

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

rachunkowosci, w czesci dotyczgcej poprzednich lat obrotowych.
Transakcja objecia akcji lub udziatdw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze

przekazania innych niz srodki pieniezne aktywdw, Jezeli zatem warto$¢ akcji lub udziatdw cbjetych

za aport jest wyzsza od wartosci godziwe] przejetych aktywdw netto, powstatq rdéznice odnosi sie
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na wynik finansowy lub kapitat wiasny (z aktualizacji wyceny) w zaleinosci od tego czy sktadnik
aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu, czy do dostepnych do

sprzedazy. Inwestycje podlegajg aktualizacji wyceny w przypadku utraty wartoéci.
Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiqg zobowigzania, jakie wynikajq z przesztych zdarzen, ale ktdrych
termin wymagalnoici lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw
na pewne lub o duiym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, kidrych kwote
mozna w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnoici na straty z operacji gospodarczych w
toku.

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finahsowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.
Zobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, tj. w wartoici
nominalnej powigkszone] o ewentualne, wymagalne na dzien wyceny, odsetki za zwtoke (na
podstawie wystawionych, ofrzymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakohczonych uméw o ustuge budowlang — w tej pozycji umowana jest

dodatnia réznica kosztéw z wyceny kontraktéw diugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujq kwoty zaliczane do kosztéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmujg w szczegdlnosci:

1. réownowarto$c otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkdw z tytutu Swiadczen, ktérych
wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. srodki pienigzne ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw trwatych, w tym
takze Srodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie
zwiekszajg one kapitatéw wiasnych. Zaliczone do rozliczen migdzyokresowych przychodéw kwoty

zwigkszajq stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych

V. 7y
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lub umorzeniowych od §rodkéw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych sfinansowanych z tych
Zrédet.
W pozycji biernych rozliczeh miedzyokresowych przychoddw Spétka ujmuje stanowigce przychody

przysztych okreséw wptaty nabywcow lokali z tytutu realizacji ustug dtugoterminowych,

Wycena konfrakfow

Wycena kontraktow diugoterminowych dokonywana jest zgodnie z zasadami MSSF 15,

Spdtka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jaka kwote
powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spétki sq catodciowo realizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegélnych projektow poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czeéci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiednig wiedze techniczng, stosowng do rodzaju redlizowanych robdot
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowqg w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sig na podstawie budzetu
okredlajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty poniesione w
trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytqcza sie z kosziow z tytutu
umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich charakteru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach migdzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
Podstawq stosowania tej metcdy sq szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spétke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny za
dany konirakt sporzqdza wyjsciowy budzet kosztdw i przychodow, a nastepnie na kazdy moment
mierzenia stopnia zaawansowania redlizacji kontraktu dokonuje jego akitualizacj.

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

a) przychody ujmuije sie wytgcznie do wysckosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
kosziow umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobierfstwo ich odzyskania, oraz

b) koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do ktdrych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, ktérych wainos¢ jest bardzo wagipliwa, umowy ktorych

zakohczenie jest uzaleznione od wynikéw toczgcej sie rozprawy sqdowej.

ED invest S.A. readlizuje gtéwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczgce redlizacji przedsiewzied
inwestycyjnych na podstawie uméw zawartych ze Spotdzielniq Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgcym wiasnoiciq Spotdzielni. Przychody ze sprzedazy z redlizacji umoéw ze Spotdzielnig
wyniosty 81,4% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spotke w | kwartale 2018 roku i powstaty z
wyceny bilansowej kontraktéw diugoterminowych. Pozostate stanowity przychody uzyskane z
dziatalnoéci deweloperskiej, 1j. ze sprzedazy produktdw stanowigcych lokale z przynaleznym

gruntem na osiedlu mieszkaniowym ,,Nasturcji”.

Zawierane przez Spétke umowy weryfikowane sq pod katem kryterium identyfikacji zawartych

w nich, przyrzeczonych na rzecz klienta, zobowigzan do wykonania $wiadczen, w celu identyfikacii

/
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wszystkich  dobr lub  ustug. Biorge poduwage fakt, Ze moment przeniesienia kontroli
nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami na klienta jest rézny w obu segmentach operacyjnych

Spotki (dziatalnos¢ budowlana, dziatalnosé deweloperska), stwierdzono, ze:
o Segment dziatalnosci budowlanej

W ramach tego segmentu Spotka realizuje przedsiewzigcia inwestycyjne na zlecenie Spétdzielni
Mieszkaniowej na gruntach stanowiqcych jej wiasnosé. Umowy ze Spotdzielniq zawierane sq w
formie pisemnej i okredlajg m.in. prawa stron dotyczqce przekazywanych débr lub ustug oraz
warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spétdzielniq dotyczg inwestycii realizowanej w
kiku etapach. W zwigzku z tym, ze ustugi (etapy) przyrzeczone w umowie stanowiq odrebne
zobowigzania do wykonania Swiadczenia, Spdtka rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach
kazdego etapu Spoétka identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia,
jokim jest realizacja przedsigwzigcia polegajacego na zagospodarowaniu terenu przez realizacje
zabudowy mieszkaniowe-ustugowej. W ramach zawartych umdw Spétka nie zidentyfikowata
innych istotnych odrebnych elementéw, kiére nalezatoby wyodrebni¢ i przyjgé jako osobne
zobowigzanie do redlizacji $wiadczenia. Przedmiotowe umowy nie zawierdjg elementu

finansowania.

ED invest S.A. uimuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, kidrych oczekuje uznad za
nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi. Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o
pojedynczq najbardziej prawdopodobng kwote, jakg jest wynagrodzenie okreilone w umowie
(suma wptat wktadéw budowlanych, jakie powinny byé wniesione przez nabywcéw lokali) i jest
alokowana do poszczegllnych etapdw przedsiewziecia inwestycyjnego. W umowie nie sg
przewidzione zadne rabaty i upusty, w zwigzku z czym Spdtka nie przyjmuje zmiennej ceny
transakcii, tylko statq. Pomimo tego, ze finalnym odbiorcq Spétki sq klienci indywidualni, a
ostateczna cena transakeyjna jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z
nabywcami lokali (w zwigzku z czym kwota faktycznie otrzymanej zaptaty moie byé réina od
przyrzeczonej w umowie przez klienta (Spétdzielnie)), to na podstawie doswiadczeh z przesziosci i
analizy historycznych rzeczywistych przychodéw ze sprzedazy osigganych przez Spétke w
poréwnaniv do wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchylen. Ponadto, w
przypadku wystgpienia zdarzen istotnie wptywajgcych na wysoko$¢ planowanych przychodow z
realizacji danego przedsiewziecia oraz na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spotka

dokonuje aktualizaciji szacowanych cen transakeyjnych.

Na podsiawie realizowanych przez Spétke uméw dotyczgeych dziatalnosci budowlane] ponosi
ona odpowiedzialnosc z tyt. rekojmi za wady w zakresie robodt objetych umowqg na catoié prac
oraz gwarancji w takim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcdw. W zwigzku z tym, e
tego typu gwarancja nie zapewnia klientowi dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych
wad i usterek, ani fez nie stanowi dla klienta cdrebne] ptatnej ustugi, to Spétka nie uzndje jej za

moiliwe do wydzielenia zobowigzanie do redlizacji §wiadczenia.
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Zgodnie z MSSF 15 zobowigzanie do redlizacji Swiadczeh uznaje sie za spetnione w chwili
przeniesienia na klienta kontroli nad ustugami {,,aktywami”) bedgcymi jege przedmiotem. Spotka
uimuje przychody z realizacji uméw zawartych ze Spoétdzielniq Mieszkaniowa przez okreslony
przedziat czasu rozliczajge je jako kontrakty dtugoterminowe, ij. ustalajgec przychody metodg
stopnia zaawansowania prac, kiéry z kolei ustalany jest metodq kosztowq na podstawie faktycznie
poniesionych kosztéw. Poniesione przez Spdtke koszty pozyskania kontraktu sq uimowane w jego
budzecie i tym samym sq ujmowane w wyniku finansowym przez okres realizacji inwestycji
proporcjonalnie do przychoddw. W zwigzku z tym, ze tego typu przedsiewziecia realizowane sq na
gruncie stanowigcym witasnos$é Spoétdzielni, to konfroluje ona te aktywa w momencie ich
wytworzenia. Ponadto, zgodnie z umowg, w przypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona
prawo do zaptaty za prace wykonane do danego momentu. Wskazane warunki kwalifikujg
zobowigzania Spotki w zakresie dziatalinosci budowlanej do tych wykonywanych przez okredlony

przedziat czasu i tym samym ujmowania przychodow przez okreslony przedziat czasu.
e Segment dziatalnosci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdtka dokonuje sprzedazy domodw jednorodzinnych i mieszkan
stanowigcych jej zapasy wyrobdw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sg w
formie pisemne] (umowa przedwstepna sprzedazy i umowa ostateczna w formie akfu

notarialnego) i okreslajg m.in. wysokos$é¢ wynagrodzenia Spoiki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spétka zobowigzuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Spétka ujmuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uznaé za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczqg najpardziej prawdopodobng
kwote, jakqg jest wynagrodzenie okrelone w umowie i jest alockowana do jedynego zobowigzania
do swiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze
momentem, w kitérym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad przyrzeczonym sktadnikiem
aktywow oraz przechodzq na niego wszelkie korzysci i cigzary z nim zwigzane, a Spdtka spetnia
zobowigzanie do $wiadczenia, jest moment podpisania aktu notarialnego, to wéwczas ujmowany
jest przychdéd ze sprzedazy produkiow. Fizyczne przekazanie aktywow klientowi przed momentem
zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczeinie przekazania mu kontroii nad nimi, w zwigzku

z czym Spdika nie ujmuje w tym momencie przychodu ze sprzedazy.

Przeprowadzona przez Spdtke analiza realizowanych umow wykazata, iz nowe wytyczne MSSF 15
nie wprowadzajg zmian w dotychczasowym sposobie rozliczania umow z klientami, gtéwnie z
uwagi na to, iz w ramach jednej umowy zawieranej przez Spotke z klientem Swiadczony jest jeden

typ ustugi realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.
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Aktywa jrezerwa z fytutu odroczonego podatku dochodowego

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

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajqcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest réinic, ktére spowodujq zwigkszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy sktadnik akiywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac
Za podstawe stawki podatkowe, kidre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty faktycznie na
dzieh bilansowy.

Jeieli do réinych pozioméw dochodu do opcdatkowania stosuje sie zrdéznicowane stawki
podatkowe, aklywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, ktére weditug przewidywan bedg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okresdw, w ktdrych oczekuje sie, ze rdinice

przejsciowe odwrdcg sie.
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wtedy, gdy ryzyko i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) pozosicjq u finansujgcego., wéwczas korzystajqey nie wykazuje go w
swoich aktywach joko Srodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z faktycznie
ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezposrednie, poniesione przed zawarciem umowy leasingu,
jezeli sq znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych w sprawozdaniu
finansowym optat z tytutu leasingu, albo tez cdpisuje sie w ciezar kosztéw okresu ich poniesienia,

gdy sg nieznaczne.
Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wiedy, gdy ryzyko i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostajg przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingu, najmu
lub dzierzawy spetni jeden z siedmiu warunkéw wymienionych w paragrafie 10 Miedzynarodowego
Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do Srodkdw trwatych Spéiki
(korzystajgcego) i dokonuje sig odpisow amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi odpis wartosci

przedmiotu leasingu w koszty korzystajacego. Moze byé dokonana metedq liniowg lub
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degresywnq. Jezeli nie ma pewnoici nabycia wiasnoéci srodka frwatego przed zakohczeniem
umowy, to wartos¢ srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krotszym z dwoch okresdow:

1. trwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego zd rozpoczecie umowy, ujimowany jest w sprawozdaniu z
sytuac]i finansowej w wartoici nizszej z dwdch kwot:

1. w wartosci godziwe],

2. w wartosci biezgcej (zdyskontowanej) sumy optat leasingowych, ustalonej za pomocqg stopy
dyskontowe] réwnej stopie procentowejleasingu, z uwzglednieniem wartodci koncowej przedmiotu

leasingu w korespondencii z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
Rachunek zyskéw i sirat

Rachunek zyskéw i strat Spdtka sporzqdza w wersji kalkulacyjnej.

Przychody ze sprzedaizy obejmujg niewgtpliwe nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
ujmowane w okresach, ktérych dotyczqg. Przychody sg uimowane tylko wowczas, gdy istnigje
prawdopodobiehstwo uzyskania przez Spotke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakciji. Jeieli jednak rodz sie niepewnoi¢ dotyczgcea Sciggalnoici naleznej kwoty juz zaliczonej
do przychoddw, wdwczas niesciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do ktdrej odzyskanie
przestato by¢ prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujetej kwoty

przychodow.

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

« umowa przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notarialnego,

* nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przychéd z dziatalnosci deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wtasnosci lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokali Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu , pomniejszajgc wyroby gotowe oraz

pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajacego na dany lokal.

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

opisem w punkcie ,,wycena kontraktéw".
Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci
Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spofki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu

szacunkdw | zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane

wartosci aktywodw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztdw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq
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Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

roznic sie od oszacowanych przez Zarzqd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzqd Spdétki dokonuje coroczne] weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzieh 31.03.2018 roku Zarzgd ocenit, 7ze okresy
uzytecznosci aktywow przyjete przez Spotke dla celdéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzy$ci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakie faktyczne
okresy przynoszenia korzySci przez te aktywa w przysztoéci mogq rézni¢ sie od zaktadanych, w tym

rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychodow oraz ndjistotniejsze] pozycji aktywéw - naleinosci z uméw o ustuge
budowlang uvjgtej w sprawozdaniu finansowym wptywajq szacunki Zarzgdu dotyczgce stopnia
zaawansowania kontrakiow budowlanych oraz zysku, joki planuje sie osiggngé na poszczegdinych
kontraktach.

Budzetowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z realizacjq poszczegdinych zadan sg
na biezqco monitorowane przez kadre kierowniczq nadzorujgeq postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdlnych kontraktéw podiegajq aktualizacji na kaidy dzieh
bilansowy. Jednakze pozosicjgce do poniesienia koszty oraz rentownoié realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwiaszcza w przypadku zadan prowadzonych w

okresach kilkuletnich.
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spoétke. Na
poziom rezerw wpltyw majq zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzeh wptynagtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzief 31.03.2018 roku jednakze z uwagi na fakt, iz poziom rezerw na
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposédb istotny na sprawozdanie

finansowe.



Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.03.2018

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

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

Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzaj i wartosé bilansowa aktywoéw i zobowigzah oraz przychodow i kosztow , na kitore wptywajg

szacunki Zarzqdu

Pozycja sprawozdania finansowego 31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Naleinosci z fytutu uméw o ustuge budowlang 68 648 79 009 36 943
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozestate naleznosci 9 341 13972 25021
lapasy 1072 2 543 4 897
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 12011 10 543 329
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 6 623 46 242 4145
Koszty z tytutu ustug o ustuge budowlang za okres 4 838 35914 3120
Amortyzacja za okres 66 299 42
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3224 3694 1891
Aktywa z tytutu podatku edroczonego 1374 1953 998
Pozostate rezerwy 422 410 211

4, KOREKTY BEEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego kwartatu 2018 roku nie dokonano korekt btedow.

W zwigzku z tym, iz od dnia 31 grudnia 2017 roku Spoétka prezentuje wycene zawieszonego projektu

w pozycji ,Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe", dokonano zmiany prezentacji rowniez

danych na dziefh 31 marca 2017 roku, przenoszgc wycene z ,Naleznosci z tytutu uméw o ustuge

budowlang” do pozycji ,Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe".

Bylo Powinno byc¢
Wyszczeglnienie na dzief na dzien Réznica
31.03.2017 31.03.2017
Aktywa
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang 37 965 36 943 -1 022
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 108 1130 1022
Byto Powinno byé
Wyszczegélnienie za okres Ia okres Roinica
01.01- 01.01-
31.03.2017 31.03.2017
W sprawozdaniu z przeptywow pienieznych:
Imiana stanu naleznosci -2 039 -1017 1022
Imiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 6 562 5 540 -1 022
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2018

| Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 ZIYSK NA AKCJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spoftki

podzielony przez sredniq wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na

akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

01.01.2018do | 01.01.2017 do
31.03.2018 31.03.2017
PLN / akcje PLN / akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 361 -627
Zysk (straia) netio z dziatalnosdci kontynuowanej i zaniechanej 361 -627
Srednia wazona liczba akaji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akaji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
7 dziatainosci kontynvowanej
- podstawowy 0,03 -0,05
- rozwodniony 0,03 -0,05
Z dziatalnosci kontynuowane] i zaniechanej
- podstawowy 0.03 -0,05
- rozwodniony 0,03 -0,05

5.2 SEGMENTY OPERACYJINE

Spotka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

miejscowosci bedqgcych w bezpodrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwéch

gtownych segmentow operacyjnych: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalnoié deweloperska i

zarzqdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produkidw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finansowym dotyczg dziatalnoici budowlane] na zlecenie zewnetrznych klientéw

oraz dziatalnosci deweloperskiej.




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2018 ROKU

Segmenty
Wyszczegéinienie Drialalnosé T
budowlana deweloperska
Wyniki finansowe segmentow operacyjnych za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku
Przychody ogélem 6623 1517 8140
Sprzedaz na zewngtrz 6 623 1517 8 140
Sprzedaz miedzy segmentami - s .
Koszty ogdlem 4838 1526 4 364
Wynik segmentu 1785 -9 1776
Nie przypisane do segmentéw
Koszty ogdinego zarzqdu, sprzedaiy 1.37¢
Pozostate przychody operacyjne 295
Pozostate koszty operacyjne 122
Iysk z dzialalnosci operacyjnej 569
Przychody finansowe 45
Koszty finansowe 144
Zysk brutto 470

Gtowni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domoéw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sg bezpodrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszod¢ mieszkah  sprzedawanych jest na  podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spétce przez Spdtdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowege Spoétki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spoétdzielnig, na
mocy ktorych Spoétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektdw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spotdzielnie. Wspdlny cel Spétdzielni, jak i Spotki,
ktorym jest zapewnienie dostepnoici i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze sprzedazy z
redlizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty 81,4% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spotke w

pierwszym kwartale 2018 roku i powstaty z wyceny bilansowej kontraktéw diugoterminowych.

Gléwni dostawcy Spolki

Gtéwnymi dostawcami Spoétki, ktérych udziat w kosztach w pierwszym kwartale 2018 roku

ksztattowat sie powyzej 10% sq:



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zackragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
e Przedsigbiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z c.0. - Wykonaweca zadania

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

mieszkaniowego Iskra VI bud. E - udziat w kosztach 52,67%,

e Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostepnigjgca teren pod budowe osiedli j.w. -

udziat w kosztach 12,07%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2017 ROKU

Segmenty
Wyszczegdlnienie Dzialalno$é Dzialalnoié
budowlana deweloperska Razem
Wyniki finansowe segmeniéw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.03.2017 roku
Przychody ogblem 4145 299 4444
Sprzedai na zewngtrz 4145 299 4 444
Sprzedaz miedzy segmentami - - -
Koszty ogélem 3120 445 3565
Wynik segmentu 1025 -148 879
Nie przypisane do segmeniéw
Koszty ogolnego zarzgdu, sprzedazy 1556
Pozostate przychody operacyjne 154
Pozostate koszty operacyjne 172
Zysk z dziatalnosci operacyjnej -695
Przychody finansowe 17
Koszty finansowe 84
Zyski/straty z inwestycji =
Zysk brutio -762

Spotka nie przypisata aktywow i zobowigzan do segmentéw, gdy: takie przypisanie nie jest
mozliwe.

Glowni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie doméw jednorodzinnych, jok i mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i czei¢ mieszkan sprzedawane sq bezpoirednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszo§¢ mieszkan  sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spoéfce przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spotki wynikajacq z umdw zawartych ze Spétdzielnig, na
mocy ktoérych Spétka odpowiedzialna jest za organizacje i kcordynacje budowy obiektéw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdiny cel Spétdzielni, jak i Spotki,
ktorym jest zapewnienie dostepnoici i sprzedaz mieszkah powoduje, iz Spétka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spétdzielni, ani innych odbiorcédw. Przychody ze sprzedazy z
redlizacji umowy ze Spétdzielniq wyniosty 91% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spotke w
pierwszym kwartale 2017 roku | powstaty z wyceny bilansowe]j konfraktéw dtugoterminowych

realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Giéwni dostawcy Spotki

Gtéwnymi dostawcami Spoiki, kidrych udziat w kosztach w pierwszym kwartale 2017 roku
ksztattowat sie powyzej 10% sq:
e Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z c.0. — Wykonawca zadania
inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynki B,D,C.F w — udziat w kosztach
49,55%,
e Spdidzielnia Mieszkaniowa Goctaw-Loinisko w Warszawie - udostgpnicjgca teren pod

budowe osiedla j.w. — udziat w kosztach 18,24 %.

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych sq oprogramowania komputerowe. Na
dzien 31 marca 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku i na dziehn 31 marca 2017 roku wartosci
niematerialne sq w 100% umorzone i ich wartos¢ w bilansie wynosi zero.

Spétka nie wykorzysiuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania
jest nieckreslony.

Na dzien sporzqdzenia skroconego $rodrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat

2018 roku wartosci niematerialne Spodiki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.

5.4 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy akiualizujgce wartod¢ rzeczowych
aktywdw trwatych:

Budynki | Maszyny $rodki | Pozostale

Wyszczegélnienie Grunty i ! érodki | Razem
budowle | Urzadzenia | transportu
trwaie
1a okres 01.01 do 31.03.2018 roku
Warto$é bilansowa netio na dzien
01.01.2017 roku - 3 3 620 [ 632
Amortyzacja (-) - - - -65 -1 -66
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
31.03.2018 roku - 3 3 555 5 566
o Maszyny $rodki Pozostale
Wyszczegodlnienie Grunty i l érodki | Razem
budowle | Urzadzenia [ transportu
trwate
Za okres 01.01 do 31.12.2017 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2017 roku - 4 4 170 8 186
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 5 740 - 745
Amortyzacja (-) - -1 -6 -290 -2 -299
Wartoéé bilansowa netto na dzief
31.12.2017 roku - 3 3 620 [ 632
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Nazwa Spo6tki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Budynki | Maszyny §rodki Pozostale
Wyszczegdlnienie Grunty i i $rodki Razem
budowle | urzqdzenia | transportu
trwale
Za okres 01.01 do 31.03.2017 roku
Wartoéé bilansowa netto na dzien
01.01.2017 roku - 4 4 170 8 186
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 9 740 - 745
Amortyzacja (-) - - - -41 -1 -42
Warto$é bilansowa netto na dzien
31.03.2017 roku - 4 ? 869 7 889

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah Spoitki.
Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki éwiadczqce o utracie wartoici zeczowych aktywéw
trwatych, dlatego tez nie dokonano odpiséw aktualizujgecych. Spdtka nie posiadata srodkow

trwatych pozabilansowych.

Spotka  korzystata w okresie objetym ninigjszym  skroconym  $Srédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze 3Srodkéw transportu na podstawie umoéw leasingu finansowego bilansowo
zawartych w okresach wczesniejszych. W pierwszym kwartale 2018 roku nie zostaty zawarte zadne
nowe umowy leasingu.

Spotka uzytkuje réwniez rzeczowe aktywa trwate na podstawie umdw najmu lokali uzytkowych przy

ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 2141 218. Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokreslony.

Na dzieh bilansowy Spétka nie posiadata zobowiqzan z tyt, dokonania zakupu rzeczowych
aktywow frwatych. W pierwszym kwartale 2018 roku cato$é kosztéw amortyzacii zostata ujeta w

wyniku finansowym, Spotka nie aktywowata tego rodzaju kosztéw.

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia odpisy aktualizujgce warto$é aktywow :

Wyszczegbinienie :;f:: Towary | Naleznosci '::’;:;:
za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2018 roku 2183 - 2718 4 901
Iwiekszenie odpisu - 2 - -
Imnigjszenie odpisu (-) -281 - - -281
Stan odpisu aktualizujgcego na dziefi 31.03.2018 roku 1 %02 - 2718 4 620
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Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

s Wyroby o Razem
Wyszczegdlinienie gotowe Towary | Naleznosci odpls
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2017 roku 2 857 408 2 448 5913
Iwiekszenie odpisu = - 70 70
Zmnigjszenie odpisu (-) -674 -408 - 1082
Stan odpisu aktualizujgcego na dziefi 31.12.2017 roku 2183 - 2718 4 901
3 Wyroby S Razem
Wyszczegoinienie gotowe Towary | Naleinosci odnis
za okres od 01.01 do 31.03.2017 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2017 roku 2 857 408 2 648 5913
Iwiekszenie odpisy - - - -
Imniegjszenie odpisu (- - = - -
Stan odpisu aktudlizujgcego na dzien 31.03.2017 roku 2 857 408 2 648 5913
5.6 KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL PODSTAWOWY
na dzien na dzien na dzien
Wyszczegbinienie
31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Liczba akgji 12 705054 12 705 054 12 705 054
Wartos¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 0,05 0.05 0,05
Kapital podstawowy 635 253 635 253 635 253
IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)
w ztotych
Wartosé Cena Data
nominalna Lliczba rejestracji
Akcje wg seril / emisji seril / akeji er?:mj;m —y
emisji emisji
Kapitat podstawowy na dzien 01.01.2017 roku
Seria A 0,05] 10000 000 500 000 | 20.01.2009
Seria B 0,05| 2548201 127 410{ 30.11.2010
Seria C 0.05 156 853 7 843 31.12.2010
Kapitat podstawowy na dzieh 31.03.2017 roku 0,05| 12705054 635 253
Kapitat podstawowy na dzieh 31.12.2017 roku 0,05 | 12705054 635 253
Kapitat podstawowy na dzier 31.03.2018 roku 0,05 | 12705054 635 253

5.7 NIESPLACENIE KREYTU LUB POIYCIKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY,
POIYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowieh umow.

e o
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

Poziom zaokragleri:

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

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEINOSCI WARUNKOWE

Warto$¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw przedstawia

sie nastepujgco:

IOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

na dzien na dzien na dziefi
Rodzaj zobowigzania
31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Gwarancje wiasciwego usuniecia wad i usterek 3 556 3082 3082
Jednostki pozostale razem 3 556 3082 3082
Lobowigzania warunkowe ogdlem 3556 3082 3082

Udzielone gwarancje na dzieh 31 marca 2018 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r, na kwote
2.070 tys. zt, dla Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlnym
przedsiewzigciv z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy budynku mieszkalnego
wiglorodzinnego , A" przy ul. Jugostowianskiej , waina w okresie od 01 wrzesnia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2014 r., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko" w zwigzku z umowqg o wspdlnym
przedsiewzigciu z dnia 19 wrzesnia 2006 roku, na realizacje przedsigwziecia inwestycyjnego o
nazwie ,Goctaw — Wilga VIl VI, wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wrzeénia

2019 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 22.03.2018 r., na kwote
474 tys. zt, dla Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko" w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzigciv z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw - ISKRA VI, waina w okresie od 9 marca 2018

roku do dnia 8 marca 2021 roku.

Udzielone gwarancije na dzien 31 marca 2017 roku i 31 grudnia 2017 roku:

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote
2070 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg o wspdlinym
przedsiewzigciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego ,, A" przy ul. Jugostowianskie] , wazna w okresie od 01 wrzeénia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku,

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko" w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsigwzigciu z dnia 19 wrzeénia 2006 rcku, na realizacje przedsigwziecia inwestycyjnego o
nazwie ,Goctaw — Wilga VIIi VI, wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wrzeénia

2019 roku.




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.071-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

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

POIOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego na
kwote 1 500 tys, zt. W dniu 9 lutego 2018 roku do powyisze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2
przediuiajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia 25.02.2019 roku oraz zwigkszajgey limit do 3 000
tys. zt.

Kredyt ten jest zabezpieczony:

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

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, tj. 1 800 tys, zt,

Zabezpieczenie poiyczki hipotecznej

Spoétka posiadata na dzien 31 marca 2018 roku, na dzien 31 grudnia 2017 roku i na dzieh 31 marca
2017 roku zobowigzania warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipotecznej udzielonej przez Bank
Ochrony Srodowiska S.A., z siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank S.A., z
siedzibq w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt.

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

wynoszqce]j 3,0 p.p. Sptata ma nastgpic do 30 wrzednia 2019 1.

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozonej w gm. Lesznowolaq,
miejscowo$é Nowa Wola, dia ktére] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste nr
WAT11/00024371/5, WA11/00024370/8, WA11/00024377/7, WA11/00024376/0, WA11/00024373/9,
WAT11/00024369/8, WAT11/00024372/2, WAT1/00024374/6, WATI/00024375/3,
WASM/00432381/3,

2. Cesjg praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzeh losowych,
3. Wekslem wtasnym in blanco Spétki wraz z deklaracjg wekslowq,

4. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.

Zabezpieczenie obligacji

W dniu 24 lutego 2017 roku Spétka dokonata emisji i przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych obligacii

zwyktych na okaziciela serii ,,C", o wartosci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszgcej 1000 zt

kazda.
Zabezpieczeniem roszczen posiadaczy obligacji serii C  ED invest SA sq zastawy rejestrowe

ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnychi 12 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych

ipl "

{



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

zZ Umow Spoéiki ze Spotdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycii Iskra VI.

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawow, dzictajgeym na rzecz
obligatariuszy. Na dziefi 15.09.2016 roku igczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operafu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

suma zabezpieczenia wierzytelnosci rejestrowymi

Najwyisza zabezpieczonych zastawami

okredlona zostata na 15.000.000 zt (stownie: pietnaécie miliondw ztotych).

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspéinym przedsiewzieciu

e Wdniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawartej w dniu
18 grudnia 2007 roku ze Spétdzielniq Mieszkaniowq ,,Goctaw - Lotnisko™, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczen
Spotdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy uméw redlizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartoici przedmiotu umowy dla etapu Il bud. C,F,B.D Iskra VI,
1j. ok. 1 555 tys. zt

e Wdniu 1 sierpnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawarte] w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spotdzielniq Mieszkaniowq ,,Goctaw -Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczeh
Spotdzielni wynikajgecych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartoici przedmiotu umowy dla etapu Il bud. E Iskra VI, 1j. ok.

929 tys. zt.

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

na dzief na dzien na dzief
Rodzaj naleznosci
31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Od jednostek powiqzanych wylqczonych z konsolidacji:
Otrzymanych gwarancji i poreczen od znaczgcego inwestora 3351 3 351 3351
Naleznosci warunkowe ogblem 3 351 3 351 3 351

Ofrzymane gwarancje wedfug stanu na 31 marca 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku i 31 marca 2017

roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2014 r. na kwote |
746 tys. 7t od Przedsigbiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq
nr1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycji pn. Zesp o6t mieszkalny wielorodzinny
z ustugami i garazem podziemnym Osiedle Wilga Vil zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od ul. Burzynskiego do

wijazdu na osiedle Wilga Vil zad. 8 , waina w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzeénia

2019 roku,

36
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote 1
405 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox" Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq
nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na realizacje robét budowlanych zwigzanych z wykonaniem
prac przy inwestycji ,Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskiej” , wazna w okresie od 1 wrzesnia
2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

Ponadto wedtug stanu na dzieh 31 marca 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku oraz 31 marca 2017 roku
Spotka Ed invest S.A. posiada otrzymang gwarancje de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty

kredytu ofrzymanego z BOS S.A.

5.10 DIIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zfoty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen:

inaczej)

wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano

5.12 WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZIORCIEJ

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTUEU PEENIENIA FUNKCJI

za okres za okres
Wyszczeginienie 0d 01.01 do od 01.01 do
31.03.2018 31.03.2017
Wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu 240 364
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze] 70 59
DODATKOWE SWIADCZENIA
za okres Za okres
Wyszczegbinienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.03.2018 31.03.2017
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdw Zarzqdu 15 15
Dodatkowe Swiadczenia czionkéw Rady Nadzorczej 12 10
5.13 ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres za okres za okres
Wyszczegdinienie 0d 01.01 do | 0d 01.01do | od01.01 do
31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Pracownicy umystowi 14 14 14
Pracownicy fizyczni - - -
Razem 14 14 14
ROTACJA KADR
za okres za okres za okres
Wyszczegolnienie 0d 01.01 do | 0d01.01do | od01.01 do
31.03.2018 31.12.2017 31.03.2017
Liczba pracownikéw przyjetych - - -
Liczba pracownikéw zwolnionych - 1 -

5.14 INNE ZNACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

Stan rzeczowych aktywow trwatych na dzier 31 marca 2018 roku wynosit 566 tys. zt | zmniejszyt sie

w pordwnaniu do konca 2017 roku o 66 tys. zt.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec | kwartatu 2018 roku, w
poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku, zmniejszyty sie o 579 tys. zt gtownie z tytutu wykorzystania

czesciowego aktywdw na strate podatkowq.

Warto$é zapasdw na dzieh 31 marca 2018 roku wyniosta 1 072 tys. zt i w poréwnaniu do stanu na

dzien 31 grudnia 2017 roku zmnigjszyta sie w wyniku dokonanej sprzedazy o kwote 1 471 tys. zt.
Naleznoéci z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang na dzieh 31 marca 2018 roku

wyniosty 68 648 tys. zt i zmniejszyty sie w poréwnaniu do kohca 2017 roku o 10 361 tys. zt w wyniku

zwiekszenia zaawansowania wycenianych kontraktow dtugoterminowych oraz czedciowego

()é{ | C,/w-s/ %i ;// -

rozliczenia inwestycji ISKRA VI b, BD.



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: 2ioty polski (FLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokragleri:

Naleznoici z fytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zmniejszyty sie o 4 431 tys. zt w stosunku

do poprzedniego dnia bilansowego.

Stan rozliczeh miedzyokresowych czynnych {dtugoterminowych i krétkoterminowych) na dzien 31

marca 2018 roku wynidst 1 117 tys. zt i zwiekszyt sie w pordwnaniu do kohca 2017 roku o 12 tys. zf .

Stan $rodkéw pienieinych na dzien 31 marca 2018 roku wynosit 34 150 tys. zt | zwiekszyt sie w

poréwnaniu do konca 2017 roku o 12 991 tys. zt,

Pozostate diugoterminowe zobowigzania (kaucje) na dzief 31 marca 2018 roku wyniosty 1 425 tys,

zt i zwigkszyty sie w poréwnaniu do konca 2017 roku o 83 tys. zt.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmniejszyta sie o 470 tys. zt w stosunku do

konca 2017 roku.

Stan  diugoterminowych i krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych  przychoddw
(wptaconych zaliczek ) na dzien 31 marca 2018 roku wynidst 36 684 tys. zt i zmniejszyt sie w
poréwnaniu do konca 2017 roku o 3 188 tys. zt. Saldo dotyczy wptat na inwestycje: ISKRA VI b. CF
w wysokosci 31 606 tys. zt, ISKRA VI b. E w wysokosci 4 486 tys. zt, Nowa Wola 592 tys. zt.

Stan pozostatych zobowiqzan finansowych (krotkoterminowych i dtugoterminowych) na dzien 31
marca 2018 roku zmniejszyt sie¢ w porownaniu de stanu na koniec 2017 roku o 105 tys. zt w wyniku

sptaty czesci rat leasingowych.

Stan zobowigzan (dtugo- i krétkoterminowych) z tytutu kredytow i pozyczek na dzien 31 marca
2018 roku wyniost 1 119 tys. zt i zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku o 158 tys.

zt w wyniku wyceny i sptat.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 marca 2018 roku wyniosty 3

238 tys. zt i zmniejszyty sie w porownaniu do konca 2017 roku o 2 147 tys. zt,

Zobowigzania z tytutu niezakoriczonych umdw o ustuge budowlang na dzien 31 marca 2018 roku

wyniosty 12 011 tys. zt i zwigkszyty sie w poréwnaniu do kohca 2017 roku o 1 468 tys. zt.

W | kwartale 2018 roku ED invest S.A. osiggneta zysk netto 361 tys. zt, w analogicznym ckresie 2017
roku poniosta strate 627 tys. zt,

OCsiggnigte wyniki sq pochodng zmiennosci portfela inwestycyjnego reclizowanego przez Spotke.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA
Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragleni:

inaczej)

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

za okres za okres
Wyszczegdinienle 0d01.01do | 0d01.01do
31.03.2018 31.03.2017
a) Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych 171 &b
b) Pozostale, w tym: 124 88
- refaktury 100 68
- rozwigzanie rezerw na kosziy 24 19
-inne - 1
Pozostale przychody operacyjne ogblem 295 154
POZOSTALE KOSITY OPERACYJNE
za okres za okres
Wyszezegomienie 0d01.01do | o0d01.01do
31.03.2018 31.03.2017
a) Pozostale, w tym: 122 172
- refaktury 120 58
- rezerwy na koszty B 11
- inne 2 106
Pozostale koszly operacyjne ogélem 122 172
PRIYCHODY FINANSOWE
za okres za okres
fzzciehoipienis 0d01.01do | 0d01.01do
31.03.2018 31.03.2017
a) Odsetki 44
- bankowe 41 6
- pozostate 3 -
b) Pozostale 1 11
- dyskonto {dot. rozrachunkéw diugoterminowych) 1 11
Przychody finansowe ogélem 45 17
KOSITY FINANSOWE
za okres Za okres
Wyszczeg6inienie 0d 01.01 do 0d 01,01 do
31.03.2018 31.03.2017
a) Odsetki, prowizje bankowe 137 73
- odsetki i prowizje z tytutu kredytow bankowych 82 70
- z tytutu leasingu 14 3
- obligacje 41 -
b) Pozostale koszty finansowe 7 11
- dyskonto (dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) 7 11
Koszty finansowe ogélem 144 84

%2%/ u




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Waluta F
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackraglen: inaczej)

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

5.15 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

za okres za okres za okres za okres
od od od od
01.01.2018 | 01.01.2017 | 01.01.2018 | 01.01.2017
Wyszczegélnienie do do do do
31.03.2018 | 31.03.2017 | 31.03.2018 | 31.03.2017
PLN EUR
Przychody ze sprzedazy 8 140 4 444 1 948 1036
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 1526 3 565 365 831
Zysk (strata) na dziatalinosci operacyjnej 569 -695 136 -162
Zysk (strata) brutto 470 -762 112 -178
Zysk (strata) netto na dziatalnoici kontynuowanej 361 -627 86 -146
Zysk (straia) netio 361 -627 86 -146
Catkowity dochdd netto za okres 361 -627 86 -146
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej 13 393 614 3205 143
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci
inwestycyjnej = 62 - 14
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoici finansowej -402 2 420 -96 564
Przeptywy pienieine netto razem 12 991 3096 3109 722
Srednia wazona ilosé akciji 12386 687 | 12386687 | 12386687 12 386 687
Zysk (sirata) na jedng akcje zwyktg (w PLN/EUR) 0,03 0,05 0,01 -0,01
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w
PLN/EUR} 0,03 -0,05 0,01 -0,01
na dzien | nadzieh | nadzien | nadzien | nadzien | nadzen
Wyszczegblnienie 31.03.2018 | 31.12.2017 | 31.03.2017 | 31.03.2018 | 31.12.2017 | 31.03.2017
PLN EUR
Aktywa razem 116 311 120 396 76 604 27 637 28 866 18 153
Zobowigzania dtugoterminowe 12 385 11028 9 544 2943 2 642 2262
Zobowigzania krétkoterminowe 49 439 55242 15 641 11747 13 243 3707
Kapitat wiasny 54 487 54 126 51419 12 947 12 977 12 185
Kapitat akcyjny 635 635 635 151 152 150
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje
(w PLN/EUR/ 4,39 4,37 4,15 1,04 1,05 0.98
Rozwodniona wartosc ksiegowa
na jednqg akcje (w PLN/EUR/ 4,39 4,37 4,15 1.04 1,05 0,98




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano
inaczej)

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokragleri:

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za | kwartat 2018 i 2017 roku

Do przeliczen poszczegdlnych pozycji bilansu przyjeto nasiepujgce kursy:

§redni NBP  31.03.2018 4,2085
§redni NBP  31.03.2017 4,2198
§redni NBP  31.12.2017 4,1709

Do przeliczeh poszczegdinych pozycji rachunku zyskoéw i strat oraz rachunku przeptywow
pienieznych zastosowano kurs, stanowigcey $rednig arytmetyczng $rednich kurséw NBP na koniec

kazdego miesiqca za okres:

01.01-31.03.2018 4,1784
01.01-31.03.2017 4,2891

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W1 KWARTALE 2018 ROKU
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

Za pierwszy kwartat Spétka osiggneta zysk netto w kwocie 361 tys. zt.
W okresie pierwszego kwartatu 2018 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 8 140 tys. zt, a w

analogicznym okresie 2017 roku 4 444 tys. zi.

W prezentowanym okresie | kwartatu 2018 roku Spdtka kontynuowata prace budowlane zwigzane
z realizacjq osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynek E. W marcu 2018 roku przekazano inwestycje

Iskra VI bud. BD do uzytkowania i do eksploatacii przez Spotdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw-Lotnisko

wraz z rozliczeniem.

7. CIYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE INACIACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie pierwszege kwartatu 2018 roku nie wystgpity czynniki i zdarzenia o charakterze

nietypowym majgce znaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

8. INFORMACJE DOTYCIACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 24 lutego 2017 roku Spétka dokonata emisji | przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych obligacii
zwyklych na okaziciela serii ,,C", o wartosci nominalnej rownej cenie emisyjnej wynoszgcej 1000 zt
kazda.

Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane na podstawie zmiennej stopy procentowe] WIBOR 3M
powiekszonej o statg marze procentowa w wysokosci 4,5% (stownie: cztery cate i piecdziesigtych

procenia) w skali roku i wyptacane w okresach co irzy miesigce. Papiery dtuzne serii C uprawniac

O/}{ ; /1,,4/ 7 // )

bedqg jedynie do dwiadczen pienieznych.



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta ;
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Poziom zaokraglen:

Planowane jest wykorzystanie wptywow z tej emisjii na finansowanie inwestycji budowlanej Iskra VI
budynki BD, CFi E.

Labezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii C ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy wynikajacych
z umow Spoiki ze Spotdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycii Iskra VI.

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z adminisiratorem zastawéw, dziatajgeym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 15.09.2016 roku tqczng wartod¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie cperatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyisza suma zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi

okredlona zostata na 15.000.000 zt (stownie: pigtnascie miliondw ztotych).

9. INFORMACJE DOTYCIACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, tACINIE |
W PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE | UPRZYWILEJOWANE

W okresie pierwszego kwartatu 2018 roku nie dokonano wyptaty i nie zadeklarowano do wyptaty

dywidendy.

10. ZDARIENIA PO DNIU 31 MARCA 2018 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOZDANIU, A MOGACE
W INACIACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Nie wystqpity zdarzenio po dniu 31 marca 2018 roku, nieujete w skrdconym §rédrocznym

sprawozdaniu, a moggce w znaczny sposob wptyngé na przyszte wyniki finansowe Spotki.

11. WSKAZANIE SKUTKOW ZIMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIEJ, W TYM W
WYNIKU POLACIENIA JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY INNYCH
PODMIOTOW, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODIIALU, RESTRUKTURYZACJI |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spotki, w tym zmian w wyniku potqczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub  sprzedaiy jednostek grupy  kapitatowej,  inwestycii

dtugoterminowych, podziatu , restrukturyzacji i zaniechania dziatalnoici.

12. STANOWISKO ZARZIADU ODNOSNIE DO MOILIWOSCI IREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
LAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOIOWANYCH

Spétka nie publikowata prognoz na rok 2018.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA
Waluta :
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano

inaczej)

13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRIEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIEJ §% OGOLNEJ LICZIBY GLOSOW NA WALNYM

ZIGROMADIZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

tgczna Udzial w Udzial w
Akcjonanusz Liczba wartos$é kapitale ogoinej
akciji nominalna | zakiadowym liczbie

(PLN) (%) glosow (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28.11% 28,11%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 20.69% 20,69%
Marek Uzdowski 2 003 100 100 155 15.77% 15,77%
Ibigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15.77% 15,77%
PKO TH 646 391 32320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni* 1852 662 96 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

* Na dzieh przekazania skréconego srédrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat 2018 roku

ED invest S.A. byta w posiadaniu 318 367 akcji wiasnych, stanowigcych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdinej

liczby gtosdw. Akcle zostaty odkupione w fransakcjach pakietowych od Domu Makierskiego Copernicus

Securities S.A. posredniczqcego w skupie akcji Spotki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

7 dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcli z zamiarem rezygnacji z nabycia czgsci akcji- RB

37/2012. Skup akcji wiasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

14. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
(OPCJI) PRZIEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZIORUJACE ED INVEST S.A.

Imiany w strukturze pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

Stan na dzien
Stan na dzien | publikacji

Akcjonariusz publikacji raportu Imiana stanu

raportu rocznego za

2017r.

Lofia Egierska 3 570 783 3570783 -
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2 003 100 2003 100 -
Zbigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 "
Robert Fijotek* 285762 285762 -
Razem 10 491 763 10 491 763 -

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 2 lutego 2018 roku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 :‘::’r’a“:;z T zloty polski (PLN)

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

Poziom zaokraglen:

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJ! PUBLICINE) I
UWIGLEDNIENIEM INFORMACJI W ZAKRESIE:

a) postgpowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od
niego zaleznej, ktdrych warto$¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wiasnych emitenta, z
okredleniem: przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu. daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

b) dwu lub wigce] postepowan dotyczgcych zobowigzah oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna
warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdw wiasnych emitenta, z
okreSleniem tqcznej wartodci postepowan odrebnie w grupie zobowigzah oraz
wierzytelnosci wraz ze stanowiskiem emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwigkszych postgpowan w grupie zobowigzan i grupie wierzytelnoéci - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartoéci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;

1. Whniesienie do sqdu pozwu o zaptate wierzytelnosci

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi
o zasgdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21
zt powigkszonej o odsetki ustawowe. Powyisza kwota jest sumq odszkodowania z tylutu nie
przystqpienia przez w/w Spétdzieinie do redlizacji inwestycji objetej umowqg o wspdinym
przedsigwzigciv zawartg pomiedzy Spétkg a poprzednikiem prawnym Spétdzieln Mieszkaniowej
»Wilga 2000" oraz wierzytelnoici przystugujacej Spétce od Spétdzielni Mieszkaniowe] ,,Wilga 2000
za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata byé
zrecdlizowana  zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg gorazowqg. Wskutek zaniechan
Pozwanego do redlizacji w/w przedsigwzigcia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych
przez Spotke | Pozwanego negocjaci i rozméw. W wyniku braku porozumienia Spotka wystapita
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej WILGA 2000 z wnioskiem o zawezwanie do préby ugodowej.
Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spétka podieta decyzje o skierowaniu sprawy na
droge postepowania sqdowego w ramach powdédztwa o zaptate. (RB nr 10/2017)

Postanowieniem sgdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu
rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. Akt I C 1505/17 toczqgcej sie przed Sgdem

Okregowym dla Warszawy - Pragi.



Nazwa Spolki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Waluta A
sprawozdawcza: zloty poiski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokragleri:

1. Sprawa z powodziwa Spélki przeciwko Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg
w Warszawie o zaplate kwoty 52.155,61 zi (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto

pieédziesiqt pieé ziotych szesédziesiqt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa toczy sie przed Sqdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydzial Vil

Gospodarczy pod sygnaturg akt VIII GC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzeénia 2014 roku (ztozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 pazdziernika
2014) Spotka wniosta o zasqdzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,,Wilga 2000 z siedzibg w
Warszawie kwoty 52.155,61 zt (stownie: pieédziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt pie¢ ztotych

szesédziesiat jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprawa w toku.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw,
w ktérym wniosta o oddalenie powdédztwa w catodci. Spétka w odpowiedzi na sprzeciw
pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia

wyrgzone w pozwie.

W dniu 15 marca 2017 r. odbyta sie rozprawa przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie VIl Wydziat Gospodarczy, podczas ktdre] Sgd postanowit o zawieszeniu postepowania
do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16. Kancelaria wniosta
zazalenie na ww. postanowienie, ktére w dniu 20 wrzesnia 2017 roku zostato oddalone, wobec
czego postepowanie w te] sprawie zostato prawemocnie zawieszone do Czasu rozpoznania

sprawy pod sygn. akt | ACa 2083/16

2. Igloszenie wierzytelnosciw postepowaniu upadtosciowym dotyczqcym sp6lki EDBUD S.A.
z siedzibg w Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadiosciowe toczy sie
przed Sgdem Rejonowym dla m. st Warszawy, Wydziat X Gospodarczy d/s
upadiosciowych i naprawczych pod sygnaturg akt: X GUp 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 r. Sgd Rejonowy dla m. si. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy
ds. Upadtosciowych i Naprawczych ogtosit upadtode spotki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnoici. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnoici od dnia opublikowania postanowienia o
ogtoszenie upadtosci w MSIG, kidre miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelnosé w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesigt
dziewie¢ tysiecy dwiescie trzynoicie ztotych szedcdziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq

wierzytelno$¢ sktadajq sie poniisze nalezncici:
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA
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- Wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369.74 zt (stownie: dwa miliony pieéset pie¢dziesigt pieé tysiecy
trzysta szescdziesiqt dziewig ztotych siedemdziesiqt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o
zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie nalezno$é¢ gtéwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnaicie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydziesci osiem
tysiecy osiemdziesiqt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),

- WierzytelnoS¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadzieicia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy
ztote dziewigCdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zdliczenie do kategorii V z tytutu

odsetek, ktdére nie nalezq do wyiszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnoéci w 2012 roku
uznano wierzytelnos¢ Spotki w kwocie 715.649,64 zt (stownie: siedemset pietnaicie tysiecy szeséset
czterdzieSci dziewieé ztotych szeécdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379.35 zi
[stownie: czterdzieSci dziewiel tysiecy trzysta siedemdziesigh dziewie¢ ztotych trzydziesci pie¢

groszy). Uznana wierzytelnoic¢ zostata zaliczona do kategorii IV.

Z uwagi na fakt, iz odméwiono uznania wierzytelnoici Spdtce w pozostate] kwocie, w dniu 16
listopada 2012 roku Spétka ztozyta w Sgdzie Rejonowym dia m.st. Warszawy, X Wydziat
Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnoici. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita o
uznanie wierzytelnosci w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy

sto osiemdziesigt cztery ztote sze§cdziesigt dziewie groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku $gd Rejonowy dia m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten
sposob, iz uznat wierzytelno$¢ Spotki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion
osiemset czternaécie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ziote szescdziesiqt dziewied groszy). Kwota
1.790.340,75 zt (stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesigt tysiecy trzysta czterdzieici ziotych
siedemdziesiqt pie¢ groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 zt (stownie:
dwadzie$cia trzy tysiqce ztotych osiemset czterdzieici frzy ztote dziewieédziesigt cztery grosze)

zostata zaliczona do V kategorii.
Spotka zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli.

Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy prowadzit postepowanie w przedmiocie zawezwania ED invest
S.A. do proby ugodowej ztozone przez syndyka masy upadiosci Edbud S.A. o zaptate kwoty
295.942,04 zt z tytuty zwrotu kaucji gwarancyjnej. W ramach tego postepowania do zawarcia
ugoedy nie doszto. Rada Wierzycieli Edbud S.A. w upadtoici likwidacyjnej zezwolita syndykowi na
odstgpienie od wytaczania przez niege powoddztwa przeciwko ED invest S.A. o zaptate kwoty
295.942,04 zt wobec ztozonego w porozumieniu z dnia 15 czerwea 2009 roku zawartego pomiedzy
Edbud S.A. a ED invest S.A., odwiadczenia Edbud S.A. w Warszawie o zrzeczeniu sie przez te spdtke

wszelkich roszczen wobec ED invest S.A. w Warszawie zwigzanych z realizacjg inwestycji, co




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta ]
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.07-31.03.2018
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obejmuje réwniez rezygnacje z dochodzenia roszczenia o zwrot przedmiotowe] kauci

gwarancyjnej.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spo6tka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty deweloperskie i budowlane za posrednictwem
ckreslonych firm budowlanych. Do je] najwiekszych dostawcow w tym zakresie nalezy PPU ,,REDOX"
Sp. z 0.0., ktéry jest jednoczeinie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spétkq. Jedynymi
udziatowcami PPU ,,REDOX” $p. z 0.0. sq dwaj Cztonkowie Zarzgdu Spotki, bedgey jednoczesnie
akcjonariuszami Spotki, z ktdrych kazdy posiada ponizej 20% akcji i gtosdw na jej Walnym
Zgromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorcze] jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku ksiegowe] w
PPU ,,REDOX" Sp.z 0.0.

Transakcje zawarte z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezposrednio z inwestycjami:

e ISKRA budynki BD, CF - na podstawie zawartych w dniu 25 lutego 2016 roku uméw o
redlizacje zespotu mieszkaniowego na osiedlu ISKRA VI budynek B,D, C i F w Warszawie,
wedtug pozwolenh na budowe 115 PRD/2014 oraz 71/PPD/2014,

s ISKRA budynek E — na podstawie zawartej w dniu 22 czerwca 2017 roku umowy o roboty
budowlane na osiedlu ISKRA VI budynek E w Warszawie, wedtug pozwoleh na budowe

179/PRD/2013 oraz 71/PPD/2014.

Na dziert 31 marca 2018 roku saldo zobowigzan wobec tej jednostki wyniosto 3 784 tys. zt, z tego:
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2 358 tys. PLN, kaucje dtugoterminowe zdyskontowane 1 425

tys. zt (dyskonto narastajgco wyniosto 215 tys. zt).

17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECIEN KREDYTU LUB POZIYCZKI LUB
UDZIELENIU GWARANCII - LACINIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEINEJ OD
TEGO PODMIOTU, JEZELI tACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN
STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA

W pierwszym kwartale 2018 roku Spétka nie udzielita zadnych kredytéw, znaczgcych poreczen ani

pozyczek.

18. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACII
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAIZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOS$CI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezentowanym kwartale 2018 roku Spotka osiggneta przychody z realizacji budownictwa
wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 6 623 tys. zt, co stanowi 81.4 % tgcznych
przychoddw ze sprzedazy. Pozostata kwota przychoddw w wysokosci 1 517 tys. zt stanowi przychod

ze sprzedazy nieruchomosci w inwestycji Osiedle Nasturcji (Nowa Wola) .
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Przychody ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2018 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu

2017 roku ulegty zwiekszeniu o 83,2 %.

Zysk brutto ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2018 roku wynidst 1 776 tys. zt i w pordwnaniu do

analogicznego okresu 2017 roku byt wyzszy o 897tys. zt, 1j. 0 102%.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej za | kwartat 2018 roku wynidst 569 tys. zt, @ w poréwnywalnym

okresie 2017 roku Spétka poniosta strate 695 tys. zt.

Strata na dziatalnoici finansowej w prezentowanym okresie wyniosta 99 tys. zt, aw poréwnywalnym

okresie 2017 roku 67 tys. zt.

Zysk netto za pierwszy kwartat 2018 roku wynidst 361 tys. zt, a w analogicznym okresie 2017 roku

Spoétka poniosta strate 627 tys. zi.

Stan Srodkdw pienigznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzien 31 marca

2018 roku wynidst 34 150 tys. zt, na koniec 2017 roku wynidst 21 159 tys. zt,

Wskazniki zadtuzenia na keniec pierwszego kwartatu br. utrzymaty sie na podobnym poziomie w
stosunku do zaprezentowanych w sprawozdaniu rocznym. Ptynnosé finansowa Spétki na koniec |
kwartatu 2018 roku ulegta poprawie wzgledem stanu na keniec 2017 roku.

Sytuacia finansowa Spoétki pozwala na terminowq realizacje zobowigzan.
W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpity znaczgce zmiany.

19. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPEYW NA OSIAGNIETE
PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Dziatalno$¢ w 2018 roku oparta byta na realizacji zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w
inwestyciji Iskra etap | bud. A, iskra VI etap Il bud. BD i CF, Iskra VI etap il bud. E oraz Wilga VI zad.
8.

W marcu 2018 roku przekazano inwestycje Iskra VI bud. BD do uzytkowania i do eksploatac]i przez
Spoétdzielnie Mieszkaniowq Goctaw-Lotnisko wraz z rozliczeniem.

W I kwartale 2018 roku nie zostaty podpisane zadne nowe umowy realizacyjne.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna
polityka bankow w zakresie dostepnosci kredytow dla oséb fizycznych oraz finansowania inwestyciji
zrdznych zrodet. Pozyskiwania finansowania dia mozliwosci réwnolegtego prowadzenia inwestycii

w tym samym czasie.
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Poziom zaokraglen:

inaczej)

Na wyniki inansowe Spotki w przysziosci bedg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania

réznych zrédet finansowania zardwno poprzez emitowanie obligacii, jok tez kredytowania.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

- |

Zofia Egie'rska, Prezes Zarzqdu

/
Tongg g 7%
/erzy [Z{QJrcz, Wicdprezes Zc:rzthj

Jf

Marek Uzdowski, Wicepr’eZ‘é(f Zarzgdu

Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqgdu

Podpis osoby, kiére] powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Maria Kamecka - Kiszkiel, Ksiegowa

Warszawa, dnia 15 maja 2018 roku
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