Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA PIERWSZE POLROCZE 2021 ROKU

1. Informacje o spéice, podstawowej dziatalnosci i charakterystyka dziatalnosci w | pétroczu 2021

roku

Kapitat zaktadowy Spdtki na dzieh 30 czerwca 2021 roku wynosit 619 334,35 zt i byt podzielony na 12 286
687 akciji.

Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 30 czerwca 2021 roku byt nastepujgcey:

- Zofia Egierska - Prezes Zarzgdu,
- Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
- Jolanta Szewczyk - Cztonek Zarzgdu,

W okresie pierwszego pdtrocza 2021 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.
Uchwatami Nr 7 do Nr 9 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 11 maja 2021 roku udzielito

absolutorium cztonkom Zarzgdu z wykonania obowigzkdéw w roku 2020.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 30 czerwca 2021 roku byt nastepujgcy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady,
- Mieczystaw Kosy - Wiceprzewodniczgcy Rady,
- Andrzej Krél - Cztonek Rady, Sekretarz,

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

W okresie pierwszego pdtrocza 2021 roku nie zaszty zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;.
Uchwatami Nr 10 do Nr 14 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 11 maja 2021roku udzielito

absolutorium Radzie Nadzorczej z wykonania obowigzkdw w roku 2020

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie wystgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu oraz Rady

Nadzorczej Spotki.

Spoétka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgcym dziatalno$¢ inwestycyjno-budowlana,

realizujgcym budownictwo wielorodzinne, mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W pierwszym podtroczu 2021 r. Spdtka:

a) kontynuowata realizacje inwestycji:
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- we wspdolnym przedsiewzieciu ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,ORLIK-JANTAR”

e ,ORLIK” przy ul. Rogalskiego na warszawskim Goctawiu, to oSmiokondygnacyjny budynek z
wewnetrznym patio, z ustugami w parterze, z dwupoziomowq hala garazowq i 164
mieszkaniami spetniajgcymi rézne potrzeby klientdw. Przekazanie budynku do uzytkowania
miato miejsce 08 luty 2021 roku.

e PASAZ ANINSKI przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w dzielnicy Praga Potudnie (rejon
Goctawia) realizowany jest we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spodtdzielniq Mieszkaniowqg ORLIK-
JANTAR. W ramach | etapu osiedla powstaje o§miokondygnacyjny budynek z 84 mieszkaniami,
z dwupoziomowym garazem wielostanowiskowym i lokalem ustugowym na parterze. Planowany
termin realizacii: Il kw. 2021 roku.

- we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,, GOCLAW LOTNISKO”

e LWILGA” przy ul. Znanieckiego na warszawskim Goctawiu, elegancki siedmio-kondygnacyjny
budynek oferujgcy 82 mieszkania spetniajgcych rézne potrzeby i oczekiwania klientdw.

Przekazanie budynku do uzytkowania miato miejsce 15 czerwca 2021 roku.

b) rozpoczeta realizacje inwestycii:
e LWILGA VI" przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na warszawskim Goctawiu, wielorodzinny

budynek mieszkalny o funkcji mieszkano-ustugowej z garazami w podziemiu, ktérej realizacje

rozpoczeto w styczniu 2021 roku. Planowany termin zakohnczenia lll kwartat 2022 roku.

Ww. inwestycje zostaty objete dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dziatania na forach internetowych. Ich

gtoéwny cel stanowito pozyskanie nabywcdw, co przyniosto oczekiwane efekty.

Spdtka nie prowadzi prac w zakresie badanh i rozwoju.

Spdtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Zasady sporzgdzania pétrocznego sprawozdania finansowego

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe za | pdtrocze 2021 roku zostato sporzgdzone zgodnie
z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowoéci 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé

finansowa”, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europeijskq .

Stosowane przez Spdtke zasady rachunkowosci zostaty opisane w skréconym srédrocznym sprawozdaniu

finansowym za | pdtrocze 2021 roku.
Skrécone Sroédroczne sprawozdanie finansowe za | podtrocze 2021 roku zostato sporzgdzone w sposéb

zapewniajgcy poréwnywalno$¢ danych przedstawionych w raporcie dla analogicznych okreséw roku

poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych.
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2. Skutki zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potqgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitalowej emitenta, inwestycji

diugoterminowych, podziatu, restrukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci.

W | pbtroczu 2021 roku nie zaszty zadne zmiany w strukturze gospodarczej Spdtki, w tym zmiany w wyniku

potqczenia jednostek gospodarczych, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzaciji

i zaniechania dziatalnosci.

3. Stanowisko Zarzgdu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok, w swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie pétrocznym w stosunku
do wynikéw prognozowanych

Spdtka nie publikowata prognoz na 2021 rok.

4. Informacja o akcjonariuszach posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym

zgromadzeniu ED invest S.A. wraz ze zmianami w strukturze wiasnosci znacznych pakietéw akcji

ED invest S.A. w okresie od przekazania poprzedniego raportu.

Kapitat zaktadowy Spdtki na dzieh 30 czerwca 2021 roku wynidst 619,3 tys. zt i dzielit sie na 12 286 687 akcji,
ktérym odpowiadato 12 386 687 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu ED invest S.A.

Struktura akcjonariuszy na dzien publikacji raportu

A Liczba akgji chz.nq wartosé Udziat w kapitale .Udzi.ql w oglélnej

nominalna (PLN) zaktadowym (%) liczbie gtoséw (%)
Zofia Egierska 4074 921 203 746 32,90% 32,90%
Jerzy Dyrcz 3585 650 179 283 28,95% 28,95%
EDinvest S.A* 2477 337 123 867 20,00% 20,00%
PKO TFI ** 999 590 49 980 8.07% 8.07%
Akcjonariusze drobni 1249 189 62 459 10,08% 10,08%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

* Spétka posiada akcje wtasne, ktérych udziat w kapitale ogdtem stanowi 20%. Posiadane przez Spotke akcje witasne nie uprawniajg
do wykonywania m.in. prawa gtosu, prawa poboru, prawa do dywidendy.

** Informacja zg.. z listg akcjonariuszy zarejestrowanych na ZWZ w dniu 11.05.2021

5. Zestawienie zmian w stanie posiadania akcji ED invest S.A. lub uprawnien do nich przez osoby

zarzgdzajgce i nadzorujgce.
Stan posiadanych akcji ED Invest S.A. przez Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzieh przekazania

skroconego §rdédrocznego sprawozdania za | poétroczne 2021 roku w stosunku do stanu na dzieh

przekazania poprzedniego raportu.
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Akcjonariusz SIED T ?OZ:: ﬂzublikacji na dzien 30.06.2021 Zmiana stanu
Zofia Egierska 4074921 4074921 -
Jerzy Dyrcz 3 585 650 3 585 650 -
Robert Fiotek* 181 226 90 828 -90 398
Razem 7841797 7751 399 -90 398

*na podstawie zawiadomienia akcjonariuszy z dnia 10.08.2021

6. Informacje o postepowaniach przed sgdem lub organem administracji publicznej.

e Wniesienie do sqdu pozwu o zaptate wierzytelnosci, sprawa z powddztwa Spotki przeciwko
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,WILGA 2000” z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 5 806 743,00 zt

(stownie: pieé milionéw osiemset szesé tysiecy siedemset czterdziesci trzy ztote)

Sprawa toczy sie przed Sgqdem Okregowy w Warszawie Wydziat XXVI Gospodarczy pod sygnaturg aki:
XXVI GC 245/17.

W dniu 3 marca 2017 roku ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew
o zaptate przeciwko Spdtdzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka
wnosi 0 zasqdzenie od Spdtdzielni Mieszkaniowej ,, Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21

7t powiekszonej o  odsetki ustawowe. Powyzsza  kwota  jest  sumg  odszkodowania

z tytutu nie przystgpienia przez w/w Spdtdzielnie do realizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spdtkg a poprzednikiem prawnym Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga
2000" oraz wierzytelnosci przystugujacej Spodtce od Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000” za wykonane
prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢ zrealizowana
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowq. Wskutek zaniechah Pozwanego do realizacji w/w
przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych przez Spdtke i Pozwanego negocjacji i
rozmow. W wyniku braku porozumienia Spétka wystgpita przeciwko Spdétdzielni Mieszkaniowej WILGA 2000
Z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdtka
podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na droge postepowania sgdowego w ramach powddztwa o
zaptate. (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sqdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato
zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznania sprawy toczgcej sie pod sygn.. akt Il C 1505/17 przed

Sagdem Okregowym dla Warszawy — Pragi. Postanowienie jest prawomocne.
e Sprawa z powéddziwa Spoélki przeciwko Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg

w Warszawie o zaptate kwoty 52.155,61 zt (stownie: pieédziesigt dwa tysigce sto pieédziesigt pieé¢

ztotych szesédziesigt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa toczy sie przed Sgqdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziatl XVI Gospodarczy

pod sygnaturg akt: XVI GC 4026/19 (wczesniej sygnatura akt: VIIl GC 4725/14 oraz IX GC 4567/18).
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Pozwem z dnia 30 wrzeénia 2014 roku (ztozony na biuro podawcze Sqgdu w dniu 7 pazdziernika 2014)
Spbétka  wniosta o zasqdzenie od Spoétdzielni  Mieszkaniowej  ,Wilga 2000" z siedzibg
w Warszawie kwoty 52.155,61 zt (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt piec ztotych

sze$cdziesigt jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku.

28 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sgd Gospodarczy VIl wydziat Gospodarczy
w sprawie o sygn..akt: VIII GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym.
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw, w
ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catodci. Spdtka w odpowiedzi na sprzeciw pozwanego
wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.
W dniu 15 marca 2017 roku odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie VIl Wydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sqd postanowit o zawieszeniu postepowania do
Czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16 ( nastepnie przez SO Warszawa-
Praga pod sygn.. akt: Il C 1505/17). Kancelaria wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktdére w dniu 20
wrzesdnia 2017 roku postanowieniem Sqdu Okregowego w Warszawie zostato oddalone wobec czego
postepowanie w tej sprawie zostato prawomocnhnie zawieszone do Czasu rozpoznania Sprowy
rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 ( a obecnie przed Sgdem Okregowym Warszawa-Praga w

Warszawie pod sygn. Il C 1505/17, ktérej wynik ma kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy).

e Igloszenie wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym dotyczgcym spétki EDBUD S.A. z

siedzibq w Warszawie w upadtosci likwidacyjnej.

Postepowanie upadlosciowe toczy sie przed Sqdem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIII
Gospodarczy d/s upadtosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygnaturg akt: XVIIl GUp 98/20 (wczesniej
pod sygnaturg akt: X GUp 4/11 oraz XIX GUp 2/19).

W dniu 12 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
Upadtosciowych i Naprawczych  ogtosit  upadtos¢  spdtki  EDBUD  S.A.  z  siedzibg
w Warszawie oraz wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011 roku, z
zachowaniem dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania
postanowienia o ogtoszenie upadtosci w MSIG, ktére miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 roku, ED Invest
S.A. zgtosita wierzytelno$¢ w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesigt
dziewiec tysiecy dwiescie trzynascie ztotych sze$¢dziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq wierzytelno$e
sktadajq sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369,74 zt (stownie: dwa miliony pie¢set piecdziesigt piec tysiecy trzysta

sze$cdziesiqt dziewie¢ ztotych siedemdziesiqt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A.  wnosi
o zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie nalezno$¢ gtdwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie: dwa
miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesiqt dwa ztote osiemdziesigt cztery grosze) i
odsetki ustawowe w tqczne] wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydzieSci osiem tysiecy

osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),
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- wierzytelno$¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadzie$cia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy ztote

dziewiecdziesigt cztery grosze), ktérq ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu odsetek, ktére

nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelno$ci w 2012 roku uznano
wierzytelno$¢ Spdtki w kwocie 715.649,64 7t (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szescset czterdziesci
dziewiec ztotych szescdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zt (stownie: czterdziesci
dziewiec tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewiec ztotych trzydziesci piec groszy). Uznana wierzytelnose

zostata zaliczona do kategorii V.

Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnodci Spdtce w pozostatej kwocie, w dniu
16 listopada 2012 roku Spdtka ztozyta w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy
sprzeciw od listy  wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita
0 uznanie wierzytelnosci w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto
osiemdziesigt cztery ztote sze$cdziesigt dziewieé groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposéb, iz
uznat wierzytelnos¢ Spoétki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset
czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze$cdziesigt dziewiec groszy). Kwota 1.790.340,75 zt
(stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesigt tysiecy trzysta czterdziesci ztotych siedemdziesigt piec
groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 zt (stownie: dwadziescia trzy tysigce ztotych
osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesiat cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

Spoétka zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli. Ostatnie posiedzenie Rady Wierzycieli
odbyto sie w dniu 10 marca 2020 roku. Nowy termin nie zostat jeszcze ustalony.

Z uwagi na zmiane sedziego referenta i wydziat, w ktérym sprawa jest rozpoznawana zgodnie z art. 54
Regulaminu urzedowania sgddw powszechnych, aktualnie sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIII GUp
98/20.

e Postepowanie w przedmiocie zawezwania ED Invest S.A. do préby ugodowej

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy prowadzit postepowanie w przedmiocie zawezwania ED Invest S.A. do
proby ugodowej zatozone przez syndyka masy upadtosci Edbud S.A. o zaptate kwoty 295.942,04 zt z tytutu
kaucji gwarancyjnej. W ramach tego postepowania do zawarcia ugody nie doszto. Rada Wierzycieli
Edbud S.A. w upadtosci likwidacyjnej zezwolita syndykowi na odstgpienie od wytaczania przez niego
powddztwa przeciwko ED Invest S.A. o zaptate kwoty 295.942,04 zt wobec ztozonego w porozumieniu
z dnia 15 czerwca 2009 roku zawartego pomiedzy Edbud S.A a ED Invest S.A. o$wiadczenia Edbud S.A.

o zrzeczeniu sie przez te spodtke wszelkich roszczeh wobec ED Invest S.A. zwigzanych z realizacjq inwestycii,

co obejmuje rowniez rezygnacije z dochodzenia roszczenia o zwrot przedmiotowej kaucji gwarancyjnej.
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7. Informacje o zawarciu przez ED invest S.A. fransakcji z podmiotami powigzanymi.

Od dnia 01 stycznia 2021 roku do dnia przekazania niniejszego sprawozdania z dziatalnosci w spbtce nie
wystgpity powigzania z innymi podmiotami poza opisanymi w nocie 5.11 §rédrocznego skréconego

sprawozdania finansowego.

8. Informacje o udzieleniu przez ED invest S.A. poreczen kredytu, pozyczki lub gwarancji - lgcznie

jednemu podmiotowi - jezeli tlgczna wartosé istniejgcych poreczen lub gwarancji jest znaczqca

W pierwszym potroczu 2021 roku Spotka nie udzielita zadnych poreczen kredytdw ani pozyczek.

W pierwszym potroczu 2021 roku Spdtka udzielita nowych gwarancji nalezytego usuniecia wad i usterek
w stosunku do informacji ujetych w sprawozdaniu finansowym za rok 2020.

- gwarancja bankowa jakosci i rekojmi nr 9340.80.0003861-00 z dnia 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z
dnia 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 31
marca 2017 na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Osiedle Orlik” — Rogalskiego et.1
Gwarancja wygasa z dniem 02 kwietnia 2026 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000183478 z dnia 16 kwietnia 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Goctaw-Lotnisko™ w zwiqzku z umowq o wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 10 kwietnia 2017 roku na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

WWILGA"” budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do dnia 15 czerwca 2026 roku.

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego.

W dniu 25 kwietnia 2025 roku wygasta i zostata zakohnczona Umowa kredytu odnawialnego zawarta w
dniu 14 marca 2016 roku wraz z kolejnymi Aneksami od nr 1 do nr 7 na kwote limitu 2 700 tys. PLN.
Zabezpieczenia Umowy 1. pethomocnictwo do rachunku biezgcego i innych rachunkdéw w BOS Banku,
Gwarancjg de minimis oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 wygasty zgodnie z
zapisami zawartymi w ww. dokumentach zas wekslem in blanco wraz z deklaracjq wekslowq zostaty

zwrdcone Spoétce w dniu 31 maja 2021 roku..

9. Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej Spotki, wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji

zobowiqzan.

W  prezentowanym pétroczu 2021 roku Spdtka osiggneta przychody z redlizacji budownictwa
wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 29 897 tys. PLN, co stanowi 100 % tgcznych
przychoddw ze sprzedazy, a w analogicznym okresie 2020 roku 49 662 tys. PLN 1j. 100% przychoddw ze
sprzedazy.
Przychody ze sprzedazy w pordwnaniu do | pétrocza 2020 ulegty zmniejszyty sie o 19 765 tys. PLN
fj. o 40%.
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Zysk brutto ze sprzedazy za pierwsze podtrocze 2021 roku wynidst 5 268 tys. PLN, w analogicznym okresie
2020 roku wynosity 7 494tys. PLN . Zysk brutto ze sprzedazy ulegt zmniejszeniu w poréwnaniu do | pdtrocza
2020 02226 tys. PLN, 1j. o 30%.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej za | pétrocze 2021 roku wynidst 5 620 tys. PLN za$ w analogicznym okresie
2020 roku 7 768 tys. PLN i zmalat o 2 148 tys. PLN tj. 0 28%.

Strata na dziatalnosci finansowej w prezentowanym okresie wyniosta 352 tys. PL, poréwnywalnym okresie
2020 roku 274 tys. PLN.
Przychody finansowe w | poétroczu 2021 roku zostaty wynikajg z dyskonta obligacji oraz kaucji

dtugoterminowy. Koszty finansowe gtdwnie zwigzane byty z obstugq finansowania kredytu oraz obligacii.

Zysk brutto za pierwsze podtrocze 2021 roku wynidst 5 268 tys. PLN ,a w analogicznym okresie 2020 roku 7
768 tys. PLN.

Po obcigzeniu wyniku finansowego podatkiem biezgcym i odroczonym zysk netto za | pdtrocze 2021 roku
wynidst 4 686 tys. PLN i w poréwnaniu do analogicznego okresu 2020 roku, ktéry wynosit 5 527 tys. PLN
zmalat o 841 tys. PLN 1j. 0 15%.

Osiggane wyniki sg pochodng zmiennosci wielkosci portfela inwestycyjnego realizowanego przez Spdtke.

Stan $rodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzieh 30 czerwca
2021 roku wynidst 34 022 tys. PLN, na koniec 2020 roku wynosit 27 872 tys. PLN i wzrdst w poréwnaniu do
konca roku 2020 o 6 150 tys. PLN tj. 0 22%.

Nadptynno$¢ srodkdw pienieznych wynikata z zakohczenie dwu projektéw, wysokiego stopniem
zaawansowania na realizowanym projekcie, ktdry rozpoczgt sie w roku 2019, start produkcyjny jednego
nowego projektu, a takze poziomem sprzedazy mieszkan co jest scisle zwigzane z kwotami otrzymanych
zaliczek na readlizacje inwestycji. Zarzad Spdtki prowadzi ostrozng i wywazonqg polityke rozwoju i
finansowania dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego

zadtuzania sie.
W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpity znaczgce zmiany.
10. Informacje o zawartych umowach znaczqgcych dla dziatalnosci Spétki
Imiana wartosci kontraktu
Uchwatg nr 1/21.01/2021 z dnia 21 stycznia 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki po zapoznaniu sie z

whnioskiem Zarzgdu wyrazita zgode na zwiekszenie wartosci kontraktu na realizacje robdt budowlanych

budynku mieszkalnego Wilga VI ze spdtkg Hochtief Polska S.A. z siedzibg w Warszawie, na zawarcie
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
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ktérego Rada Nadzorcza wyrazita zgode uchwatqg 2/28.12/2012 z dnia 28 grudnia 2020 roku o kwote 500
tys. PLN i okredlita tgczng kwote do wysokosci 25.000 tys. PLN.

Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji
W dniu 21 stycznia 2021 roku zawarto Umowe z Hochtief Polska Spdtka Akcyjna z siedziba w Warszawie ul.

Iwirki i Wigury 14, 02-092 Warszawa, na realizacje inwestycji pn. ,, Wilga VI” polegajgca na budowie
wielokondygnacyjnych budynkdw mieszkalnych o funkcji mieszkalno-ustugowej z garazami w podziemiu

przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie. Umowa nie odbiega od warunkdw rynkowych.

Zawarte Umowy leasingu
W dniu 21 stycznia 2021 roku Spdétka podpisata Umowe Generalng Leasingu nr 4572021 z Toyota Polska
Leasing Sp. z 0.0. na leasing samochodu osobowego Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium KOM 5dr, kwota

52 tys. PLN, okres uzytkowania 36 miesiecy, oprocentowanie WIBOR 1 miesieczny.

W dniu 23 lutego 2021 roku Spdétka podpisata Umowe Leasingu nr 4081294 z Idea Getin Leasing S.A. na
leasing samochodu osobowego Skoda Fabia, kwota 26 tys. PLN, okres uzytkowania 24 miesiecy,

oprocentowanie state.

Aneks do Umowy.

W dniu 15 marca 2021 roku Spdétka podpisata Aneks nr 5 do Umowy o wspdlnym przedsiewzieciu ze
Spdtdzielnig Mieszkaniowq Orlik Jantar, z siedzibg w Warszawie, o ktérej Spdtka informowata RB nr 13/2017
roku. Zawarty Aneks dotyczy Il etapu przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,ORLIK Jantar”, fj.
zabudowy mieszkalno-ustugowej o powierzchni uzytkowe] wynoszgcej 3800 m kw. Rozpoczecie
inwestycji byto warunkowane podpisaniem aneksu do umowy z najemcg pawilonu znajdujgcego sie na
terenie przeznaczonym na te inwestycje. Strony okreslity czas realizacji inwestyciji na 36 miesiecy od daty
przekazania Spoétce przez Spdtdzielnie terenu i znajdujgcego sie na nim pawilonu. Jednoczesnie strony

okreslity szacunkowy koszt realizacji lll etapu na kwote nie nizszg niz 31.160 tys. PLN. zt.

Umowy przedsqgdowe i przejecia diugu

Umowy ugody przedsgdowej

Pismmem z dnia 25 marca 2021 roku Zarzgd Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0.
tozsamy z Wtascicielami spotki poinformowat, iz z uwagi na zaistniate przestanki do ogtoszenia upadtosci
Spoéiki przewidzianej w art.11 ust.1 Ustawy Prawo upadtosciowe (Dz.U. Nr 60, poz. 535 z pdzn.zm., tekst
jednolity z dnia 18 czerwca 2020r, Dz.U. z 2020r, poz.1228 z pdzn.zm.), biorgc pod uwage interes Wierzycieli
Spoéiki, Zarzgd Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0. obowigzany byt do ztozenia
whniosku 0 ogtoszenie upadtosci.

Zwazywszy na fakt, ze EDinvest S.A. jako zamawiajgcy — zgodnie z art. 6471 § 1 Kodeksu cywilnego —
ponosi odpowiedzialnos$¢ solidarng ze Spdtkg Redox bedgcg Wykonawcq za zobowigzania Wykonawcy
wynikajgce z Umdw z Podwykonawcami, EDinvest S.A. podjeta czynnosci w celu okreslenia wysokosci
zobowigzania Spdtki Redox na dzieh 25 marca 2021 roku z tytutu nie dokonanych zaptat na rzecz

Podwykonawcdw petnego naleznego Podwykonawcom wynagrodzenia z tytutu prac wykonanych
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
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przez Podwykonawcdw na podstawie Zawartych z Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox”
Sp. z0.0. Umdw. Po dokonaniu inwentaryzacii dtugu Spdtki Redox wobec Podwykonawcdw EDinvest S.A.
dokona zaptaty kwoty 1343 tys. PLN na rzecz Podwykonawcdw na podstawie zawartych z
Podwykonawcami Umdw ugody przedsgdowej, na warunkach i w kwotach okre$lonych w Ugodach, w
celu zwolnienia Edinvest S.A. ze zobowigzania wynikajgcego z solidarnej z  Wykonawcq
odpowiedzialnosci cigzgcej na EDinvest S,A, z mocy przepisdw prawa (art. 6471 § 1 Kodeksu cywilnego).
Zawarte przez Spbétke Umowy ugody:
e 05 maja 2021 roku z Dylemo Zaktad Ustug Brukarskich J. Lech, P. Morawski Spétka Jawna na
kwote 18 tys. PLN,
e 06 maja 2021 roku z A-TYNK Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowa na
kwote 111 tys. PLN,
e 10 maja 2021 roku z PPUH ELMA K. T. CZACZKOWSCY s.c. na kwote 436 tys. PLN,
e 13 maja 2021 roku z P&P Solutions PIOTR GRZEJSZCZAK na kwote 94 tys. PLN,
e 14 maja 2021 roku z Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe Jacek Pijanowski na kwote 27 tys.
PLN.,
e 17 maja 2021 roku z Wulkan PRO Sp. z 0.0. na kwote 14 tys. PLN,
e 17 maja 2021 roku z Wulkan EKO Sp. z 0.0. na kwote 38 tys. PLN,
e 17 maja 2021 roku z Firmg Remontowo-Budowlang Kos Mateusz Kos na kwote 18 tys. PLN,
e 20 maja 2021 roku z Przedsiebiorstwo Handlowe ,,BAZAR” Z. Adamczyk sp.- sp. j. na kwote 26 tys.
PLN,
e 20 maja 2021 roku z TECHNOBUD Sp. z 0.0. na kwote 90 tys. PLN,
e 24 maja 2021 roku z JAKRA CORPORATION Sp. z 0.0. na kwote 16 tys. PLN,
e 28 maja 2021 roku z Zbigniew Kopera — Ustugi Budowlane na kwote 1 tys. PLN,
e 28 maja 2021 roku z GERDA Sp. z 0.0. na kwote 16 tys. PLN,
e 02 czerwca 2021 roku z Ciecholewski — Wentylacje Montaz Sp. z 0.0. na kwote 123 tys. PLN,
e 06 lipca 2021 roku z FLAKTGROUP POLAND Sp. z 0.0. na kwote 151 tys. PLN.

Umowa o przejecie dtugu

Na podstawie art. 519 i nast. k.c. w dniu 13 maja 2021 roku zostata podpisana umowa o przejecie przez
EDinvest S.A. dtugu Spdtki Redox na rzecz Hormann Polska Sp. z 0.0. na kwote 20 tys. PLN bez naleznosci

ubocznych.

Na drzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego tj. 18 sierpnia 2021 roku EDinvest S.A.
szacuje wierzytelno$¢ z powyzszych tytutdw wobec spdtki PP-U Redox w upadtosci z siedzibg w Warszawie
na kwote 1 540 tys. PLN w tym:

-z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci na kwote 1 520 tys. PLN z czego roszczenie w wysokosci 1 150 tys.
PLN zostanie rozliczona z kwotq kaucji zatrzymanych na nalezyte wykonanie bedgcych zobowigzaniem
EDinvest S.A. wobec Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., a w pozostatej czesci
EDinvest S.A. zaksiegowata wierzytelno$ci z powyzszego tytutu od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0. na kwote 370 tys. PLN, ktéra zostata w catosci objete odpisem oraz

- z tytutu przejecia dtugi wierzytelno$¢ na kwote 20 tys. PLN, ktéra réwniez zostata objeta odpisem
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
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Majgc na uwadze opinie Kancelarii prawnej Zarzgd Spobtki przewiduje mozliwos$¢ potencjalnych roszczen
wzgledem Spdtki dotyczgcych:
- roszczeh podwykonawcdw PP-U Redox sp.z 0.0. 0 zaptate wynagrodzenia za roboty objete Umowa z

ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzieh sporzgdzenia niniejszego skroconego sprawozdania

finansowego Spdtka szacuje wysokose tych roszczeh na kwote 97 tys. PLN).

- roszczenh czesci podwykonawcow z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox sp. z 0.0. i

EDinvest S.A. inwestycji, ktérym PP-U Redox sp. z 0.0. nie zwrdcit kaucji gwarancyjnej, a ktérych
wymagalno$¢ zaktualizuje sie po uptywach okresu rekojmi tych inwestycji. W zakresie solidarnej
odpowiedzialnoéci Spdtki za te roszczenia na podstawie przepisu art. 6471 k.c. istnieje spor w
orzecznictwie, czy podwykonawcom przystugujg ww. roszczenia wzgledem Zamawiajgcego w zaleznosci
od tego czy kaucja jest traktowana przez sqdy, jako element wynagrodzenia podwykonawcy, czy tez
traci taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzien sporzqdzenia skréconego sprawozdania

finansowego Spdtka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach iich wysokosci );

- potencjalne pdzniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajace z inwestyciji zrealizowanych z
PP-U Redox sp. z 0.0., ktdére w zwiqzku z upadtosciq Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX sp.
Z 0.0 pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze Spdtka bedzie musiata usuwad
wady na swadj koszt (na dzieh sporzgdzenia skréconego sprawozdania finansowego Spdtka nie dysponuije

wiedzqg o tego typu roszczeniach i ich wysokosci).

Obecnie Zarzad Spdtki ocenia zaistniate zdarzenie jako majgce mato istotny wptyw na sytuacje

gospodarczg i wynik finansowy EDinvest S.A..

11. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

Zawracie Umowy kredytu odnawialnego

W dniu 07 lipca 2021 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem S.A. Umowe kredytu odnawialnego w rachunku
biezgcym na kwote 3 000 tys. PLN w celu finansowania biezgcych potrzeb zwigzanych z prowadzong
dziatalno$cig gospodarczqg. Okres wykorzystania kredytu do dnia 30 czerwca 2022 roku. Oprocentowanie
WIBOR dla 3-miesiecznych depozytéw w PLN notowany na dwa dni robocze przed rozpoczeciem
kolejnych okreséw 3 — miesiecznych.
Zabezpieczenie kredytu:

1. Petnomocnictwem do pobrania érodkéw zgromadzonych na rachunkach w BOS Banku,

2. Zastaw finansowy na prawach do srodkéw zgromadzonych na rachunkach w BOS Banku,

3. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowq,

4. Gwarancjg de minimis do wysokosci 80% kwoty kredytu, tj. 2 400 tys. zt.

5. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 par. 1 pkt 6 k.p.c. w formie aktu

notarialnego do kwoty 4.500 tys. PLN
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Oswiadczenie o potraceniu

07 lipca 2021 roku do Syndyka Masy Upadtosci PP-U Redox w upadtosci zostaty ztozone trzy Oswiadczenia
o potraceniu wzajemnych wierzytelnosci:

- Nr 1 na kwote 1053 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-U
Redox w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym istnieniem
wymagalnej wierzytelnosci PP-U Redox wobec EDinvest 1 053 tys. PLN,

- Nr 2 na kwote 97 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-U Redox
w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym istnieniem
wymagalnej wierzytelnosci PP-U Redox wobec EDinvest w kwocie 97 tys. PLN,

- Nr 3 na kwote 229 tys. PLN w zwigzku z istnieniem wymagalnej wierzytelnosci EDinvest wobec PP-U Redox
w upadtosci z tytutu regresu za zaptate na rzecz Podwykonawcdw oraz jednoczesnym istnieniem
wymagalnej wierzytelnosci PP-U Redox wobec EDinvest w kwocie 229 tys. PLN,

Szczegoty powstatej wierzytelnosci zostaty opisane w punkcie ,,Umowy przedsgdowe i przejecia dtugu”

Zgloszenie wierzytelnosci

Zgodnie z postanowieniem z dnia 26 maja 2021 roku ktérym Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie XVIII Wydziata Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII GU
125/21) ogtosit upadto$¢ Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX sp. z 0.0.(KRS 109724) oraz
wezwat wierzycieli upadtego do zgtoszenia Syndykowi wierzytelnosci z terminie 30 dni od daty 15 czerwca
2021 roku tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w Monitorze Sgdowym i
Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174..

EDinvest S.A. w dniu 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-

Ustugowego REDOKS sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie Zgtoszenie wierzytelnosci Sygnatura

sprawy XVIII GUp 85/21 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziata Gospodarczy dla
spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych. Zgtoszone wierzytelnosci ogétem na kwote 1 688 tys. PLN

dot. kategorii zaspokojenia Il - Il ( kategoria Il kwota 1 686 tys. PLN, kategoria lll kwota 2 tys. PLN).

Raport biezgcy EBI nr 1/2021

W dniu 26 lipca 2021 roku na podstawie art.29 ust.3 Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

EDinvest S.A raportem biezgcym nr 1/2021 przekazata informacje o stanie stosowania Dobrych Praktyk
2021

12. Czynniki, ktére zdaniem ED invest S.A. bedg mialy wplyw na osiggniete przez nig wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu
Dziatalno§¢ w 2021 roku oparta byta na readlizacji zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych
w inwestycjach Orlik ul. Rogalskiego et.1, Orlik = Jantar ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego bud. E, Wilga ul.
Znanieckiego bud. C, Iskra VI etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD i etap Il bud. E oraz Wilga VIl zad.8.
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Realizowane i planowane projekty

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka realizowata projekty:

v dla Spétdzielni Mieszkaniowej Orlik Jantar na wykonanie:

- inwestycji o nazwie ,,ORLIK", zlokalizowanej na warszawskim Goctawiu, przy ul. Rogalskiego etap I.

W tym etapie inwestyciji,,ORLIK” wykonany zostat o$mio-kondygnacyjny budynek z ustugami w parterze,
z dwupoziomowq halg garazowq i 164 mieszkaniami spetniajgcymi rézne potrzeby klientdow. Spdtka
uzyskata pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 21 wrzesnia 2018 r. Budynek zostat przekazany do
uzytkowania w dniu 08 lutego 2021 roku.

Zaplanowano réwniez? Il etap realizaciji na ok. 83 mieszkania, na dzieh sporzgdzenia sprawozdania Spdtka
otrzymata Decyzje o warunkach zabudowy ( dnia 24 wrzeénia 2019 r.)

- inwestycji o nazwie ,,ORLIK JANTAR", realizowanej, przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego, Pasaz Aninski
etap. | bud. E, w ramach ktérego powstanie o$mio-kondygnacyjny budynek z 84 mieszkaniami,
z dwupoziomowym garazem wielostanowiskowym oraz lokalem ustugowym na parterze. Spbtka uzyskata

pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 15 stycznia 2020 roku. Planowany termin realizacji; Il kwartat
2021 roku.

v dla Spétdzielni Mieszkaniowej Goctaw Lotnisko na wykonanie :

- Inwestycji o nazwie ,,\WILGA" zlokalizowanej przy ul. Znanieckiego, to elegancki siedmio-kondygnacyjny
budynek oferujgcy 82 mieszkania z jednopoziomowq halg garazowq. Spdtka uzyskata pozwolenie na
budowe tego etapu inwestycji w dniu 28 sierpnia 2018 r. Budynek zostat przekazany do uzytkowania w
dniu 15 czerwca 2021 roku.

- inwestycje ,,\WILGA VI" przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego na warszawskim Goctawiu, wielorodzinny

budynek mieszkalny o funkcji mieszkano-ustugowej z garazami w podziemiu ze 104 mieszkaniami, ktérej

redlizacje rozpoczeto w styczniu 2021 roku. Planowany termin zakonhczenia lll kwartat 2022 roku.

W ramach Il etapu, inwestycja o nazwie ,,ORLIK JANTAR" przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz
Aninski etap Il bud. D powstanie wielorodzinny budynek mieszkalny z czesciq ustugowq i garazem
podziemnym oraz w przyziemiu na czesci dziatki ew. nr 3/66 z obrebu 3-06-07 ze 120 mieszkaniami, ktérego
realizacja zostata zaplanowana na lll kwartat 2021 rok. Obecnie w dniu 17 maja 2021 roku Decyzjg 123/21

Spoétka uzyskata zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na budowe.

W | pbtroczu 2022 roku zaplanowane sq dwa kolejne etapy inwestycji przy ul. Znanieckiego w ramach ,
ktérych powstang dwa budynki oferujgce ogdtem 174 mieszkania wraz z miejscami postojowymi w hali
garazowej i lokale uzytkowe. Obecnie trwajq prace przygotowawcze i projektowe do uzyskania decyazji

administracyjnych.
Terminy redlizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwoleh na

budowe dla poszczegdlnych etapdw, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych

kwartatach.
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Czynniki majgce wptyw na redlizacje inwestycii

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna polityka
bankdéw w zakresie dostepnosci kredytéw dla oséb fizycznych oraz przedtuzajgce sie procedury
bankowe. Sytuacja wywotana pandemia spowodowata wydtuzenie procedury uzyskania finansowania
kredytowego, zwiekszone wymagania przy ocenie zdolnosci kredytowej, wrecz wycofywanie sie

niektérych bankdw z finansowania zakupu mieszkan.

Kolejnym czynnikiem majgcym obecnie istotny wptaw na realizacje inwestycji poprzez wydtuzenie sie
procedur administracyjnych, projektowych, uzyskania pozwolenia na budowe, wykonawstwo w zwigzku
ze zwiekszonym ryzykiem absencji pracownikéw oraz dziataniem firm budowlanych w przysztosci jest
trwajgca od marca 2020 roku pandemia Covid-19 i ryzyko kolejnych jej fali. Zarzad Spdtki na biezgca
analizuje sytuacje na rynku, zmiany zachodzgce w gospodarce wywotane Covid-19 , a w konsekwenciji
wptyw tych czynnikdw na plany inwestycyjne Spdtki w okresie najblizszych miesiecy , a takze w dtuzszej

perspektywie czasowej.

Na wyniki finansowe Spotki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania réznych
zrédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligacii, jak tez kredytowania.

Zrédta finansowania to podstawowy czynnik, na ktérym opierajq sie plany realizacji przysztych inwestycii.
Na wyniki finansowe Spotki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania réznych

zrédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligacji jak tez kredytowania.

13. Informacje na temat podstawowych zagrozen oraz ryzyk zwigzanych z pozostatymi miesigcami

roku obrotowego.
CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNO§CIA EMITENTA

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ SPOLKI NA TERENIE AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ
Obecnie wszystkie projekty budowlane Spdtkirealizowane sg na terenie aglomeracji warszawskiej. Spdtka
na biezgco anadlizuje rynek dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej] w innych polskich miastach,
jednakze korzysci ptynagce z ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie Zarzgdowi niewspdtmierne w
stosunku do korzysci, ktére oferuje rynek aglomeracji warszawskiej. W zwigzku z tym, w krétkim i srednim
horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spdtke bedq uzaleznione od sytuacji na
warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mieé
negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowq Spéiki, jednakze Spdtka ocenia to ryzyko jako

niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNA ZMIANA KOSZTOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA SPOLKI OD WYKONAWCOW ROBOT
BUDOWLANYCH

Spoétka zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych na realizacje
projektéw budowlanych. Koszty takich projektdw mogg ulegaé zmianie wskutek wielu czynnikdw, m.in.
z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (i) wzrost cen

materiatéw budowlanych; (i) niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wazrost kosztéw ich
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zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spdtki; (v) w zwigzku z wprowadzeniem nowych rozporzgdzen
dotyczgcych wielobranzowych warunkdéw technicznych wykonhczenia oraz przekazywania obiektdw.
Istnieje rowniez ryzyko zwigzane z utratg przez wykonawcdw ptynnosci finansowej, co moze wptyngé na
jakos¢ i terminowo$¢ redlizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robdt budowlanych
i spowodowac konieczno$¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdZnienia i koszty zwigzane ze zmiang
wykonawcy wptyngé mogaq negatywnie na rentowno$¢ projektu budowlanego. Pomimo, iz Spdtka stara
sie ograniczac¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych
wykonawcdw robdt budowlanych, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci
przez ktéregokolwiek z wykonawcodw realizujgcych projekty moze negatywnie wptyngé na dziatalnose i
sytuacje finansowq Spétki. Dla wyeliminowania takich sytuacji Spdtka prowadzi na biezgco ocene
zdolnosci wykonawczych, referencji i kondycji finansowej firm wykonawczych, ktérych ustugi sqg
kontraktowane, a takze monitoruje na biezgco zmieniajgce sie warunki tfechniczne wykonywania i

projektowania obiektdw, dlatego tez mozliwosé wystgpienie tego ryzyka Spdtka ocenia jako $redniq.

RYZYKO TOWARZYSZACE REALIZACIJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spodtke obarczone sg wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujq
w szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwoleh, zezwolen lub innych decyzji
administracyjnych niezibednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych zgodnie
z planami Spdtki, (i) nieprzewidywalne dziatania sgsiaddw w zakresie préb podwazania prawomocnych
decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie ich uzyskiwania, (i) opdznienie
rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztédw ponad poziom zatozony w budzecie, (v)
niewyptacalno$¢ wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vi) spory pracownicze u wykonawcodw lub
podwykonawcow, (vii) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane frudnosci techniczne, (viii) brak
mozliwosci uzyskania pozwoleh umozliwigjacych oddanie budynku do uzytkowania Ilub innych
wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie rekojmi, ktére Spdtka
bedzie musiata usung¢ na wtasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi objete sqg gwarancjqg firmy
wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje
projektdw budowlanych. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowaé opdznienia
w zakonczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw z takiego projektu, a w niektdérych
przypadkach brak moZliwosci jego zakohczenia. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose i

sytuacje finansowq Spdfki, ryzyko to w ocenie Spdtki jest jednak niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI
Redalizujac kontrakty budowlane, Spoétka przeprowadza (lub wymaga od kontrahentdow) analize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej

analizy nie mozna wykluczyé, iz w trakcie redlizacji projektu budowlanego Spdtka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére mogqg spowodowad opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrne, niewypaty, intensywne

zmiany pogodowe powodujgce nieréwnomierne podnoszenie i opadanie wod gruntowych. Czynniki
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takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i

sytuacje finansowq Spoéfki. Spdtka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke sg objete ochrong ubezpieczeniowqg na podstawie umdw
ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek pozaru, zalania lub z innych
przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moze poniesé szkode, ktéra moze nie zostac
pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz
warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by< mniejsza od
wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywajq utraconych zyskdw Spodtki z projektu budowlanego oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem umoéw z kontrahentami Spdtki. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajgcej limit wyptaty z ubezpieczenia, Spdtka moze utraci¢ srodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodq, a ftakze przewidywane przychody z tytutu fego projektu. Wystgpienie
powyzszego zdarzenia moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnode, sytuacije finansowq lub wyniki Spotki.

Jednak Spdtka ocenia ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASZCZENIOWYMI | PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czesci dziatek, na ktdérych ED invest S.A. prowadzi inwestycje, nie jest w petni uregulowany
stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajgcej prawo uzytkowania wieczystego do
gruntdw, na ktérych prowadzone sq inwestycje, cze$¢ dziatek wymaga zatozenia ksigg wieczystych, a
cze$¢ z kolei wymaga dokonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy brak jest przy
tym $rodkd4w na dokonanie stosownych podziatdw nieruchomosci, co tgczy sie z koniecznoscig
uruchomiania dodatkowych procedur majgcych na celu wykonanie podziatu dziatek za m. st.
Warszawe. Sady i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtozone sprawami, a one w
przewazajgcej wiekszosci rozpoznawane sg wedtug kolejnosci wptywu, niezaleznie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okresli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw mogg
réwniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formalnej, ktére mogg wynikng¢ z faktu,
ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgce sie regulacjq stanu prawnego nieruchomosci sg w duzej
czesci zdecentralizowane i na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie informacji i
dokumentdéw od innych organdw (np. decyzje o ewentualnej komunalizacii). W zwiqzku z powyzszym, w
toku postepowan administracyjnych i sgdowych, mozna liczy¢ sie z opdznieniami lub tez innymi
przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu konkretnych decyzji i postanowien umoZzliwiajgcych
kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowq Spoétki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzic do niemozliwosci przeprowadzenia
catosci lub czesci inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalnej w procesie regulacji stanu prawnego nieruchomosci
ocenic¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie opdznien w stosunku do zaktadanych
termindw uzyskania stosownych postanowien sgdowych i spodziewanych decyzji administracyjnych

oceniac nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazac¢ nalezy jako niskie.
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RYZYKO ZWIAZANE Z MOiLIWOﬁCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI LOKALI
Dalszy rozwdj dziatalnosci Spdtki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnosci Spotki do sprzedazy na
rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgcg marzg. Zdolnosé¢ do
wypetnienia powyzszych zatozeh wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na
terenie aglomeraciji warszawskiej, na ktérym dziata Spotka.

Pozyskanie kontraktoéw w celu realizacji kontraktéw budowlanych w przyszto$ci moze by¢ trudniejsze lub
bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna konkurencja na rynku nieruchomosci, (ii)
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, (i) brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczond
dostepnos¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg.

Rentowno$¢ drziatalnosci budowlanej Spdtki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen mieszkah w
Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkah wywotana zbyt duzq liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywaé na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajgcych wstepnie zatozong przez Spdtke rentownosé. Wszystkie powyzsze
czynniki mogqg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowq Spdtki. Ryzyko to w ocenie

Spoiki jest nadal niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spoétka zawarta i w przysztosci bedzie zawieraé z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z readlizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowac powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowigzah. Pomimo, iz wykonawcy robdt budowlanych udzielajg gwarancji dobrego wykonania,
ktére pozwalajg ograniczy¢ wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spdr z wykonawcq
moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia kosztow.
Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczeh Spdtki. W
konsekwencji Spétka, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientdw, moze nie by¢ w stanie
zrekompensowac sobie w petni kosztdw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia w
realizacji projektu, jak réwniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposéb
wptyngé na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowq. Wystgpienie w przysztosci przez klientéw Spdtki z tego
typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnoéc i sytuacje finansowq Spdtki, nalezy jednak
zaznaczyé, ze ze wzgledu na wysokq jako$¢ prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich jakosci

prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczona i w ocenie Spdfki niskie.

RYZYKO ZIWIAZANE Z ZALEiNOﬁCIA SPOLKI OD 0sOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE ORAZ OD
WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

DziatalnoS¢ Spoétki jest zalezna od cztonkdw kadry kierowniczej wyzszego szczebla, szczegdlnie od
cztonkdw Zarzgdu Spoiki.

Funkcjonowanie Spodfki jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanych

pracownikéw. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci Spotki i tym samym koniecznosci

str. 17



Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

zatrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikéw, istnieje ryzyko wystgpienia

problemdw z ich pozyskaniem. Jednak w opinii Spdfki ryzyko to oceniane jest jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA EMITENTA ZE SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,GOCELAW-LOTNISKO"

W latach 2012-2020 najwieksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spdtka osiggneta ze Spdtdzielnig
Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”, a od roku 2019 réwniez ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,, Orlik-Jantar”.
Spoétdzielnie stanowiq tez istotnych dostawcdw Spdtki. W przypadku problemdw finansowych Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” jak rowniez Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik — jantar” Spdtka w sposdb
negatywny moze odczué skutki takiej sytuacii (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownosc,
potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztdw statych).

Spoétka bedqgc swiadoma powyzszego zagrozenia dgzy do dywersyfikacji zrédet przychoddw. W tym celu
podpisata kontrakty z inng, duzg spdtdzielnia mieszkaniowq na terenie Warszawy (na analogicznych
warunkach wspdtpracy jak ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”), a samo ryzyko ocenia jako

niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPéLPRACA EMITENTA ZE SPélDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,ORLIK-JANTAR”

Spdtka zawierajgc umowy na sprzedazy produktdw i ustug ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik-Jantar”,
ktéra stanowi obecnie istotnego dostawce Spdtki zapewnita dywersyfikacje zrddet przychoddw.
W przypadku problemdw finansowych Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” Spdtka w  sposéb
negatywny moze odczu¢ skutki takiej sytuaciji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownoscé,
potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztdw statych).

Majgc powyzsze na uwadze Spodtka réznicuje  zrddta przychoddw. W tym celu podpisata kontrakty
z dwiema spoétdzielniami mieszkaniowymi na terenie Warszawy (na analogicznych warunkach

wspdtpracy ), a samo ryzyko ocenia jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z HISTORYCZNYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPéLKE TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatalnosci Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty pomiedzy
sobqg fransakcji gospodarczych, ktére umozliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
przez Spoétke i obejmujg m.in. wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywdw, finansowanie
(poprzez pozyczki) oraz inne transakcje, w tym majgce na celu urealnienie kosztéw wykonawstwa. Z
uwagi na historyczne wystepowanie kontraktdéw z podmiotami powigzanymi (poprzez osoby fizyczne),
Spdétka moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub czynnosci sprawdzajgcych podejmowanych
przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysoko$¢ wynagrodzenia ustalane
w kazdej fransakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samg Spdtkg powinny
odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowq danego przedmiotu fransakcji. W przypadku rdznic pomiedzy wartoscig
rynkowq a ustalong w danej czynno$ci wartos$cig tfransakcyjng istnieje ryzyko podjecia przez organy
skarbowe dziatan zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartosci, wtasciwej w ocenie organu. MoZliwe jest
to takze w przypadku, gdyby Spdtka lub podmioty powigzane ze Spdtkg nie byty w stanie

udokumentowac zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakciji, lub sposobu wyceny

przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkow, faktu realizacji poszczegdinych swiadczehiich

zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentaciji cen transakcyjnych w zakresie wymaganym przepisami
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prawa podatkowego (w szczegdlinosci art. 9a Ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym
od oséb prawnych -PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spobtke lub podmioty powigzane ze Spotkg
na szacowanie poziomu deklarowanych przychoddw i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe,
co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodéw lub zakwestionowania
okreslonych kosztéw moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacije finansowq i wyniki Spétki. Moze mie¢ to
réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub podatek

od towardw i ustug). Ryzyko to w ocenie Spdtki jest niskie.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty interesdw w organach zarzqgdzajgcych Spdtki moze wynikac z faktu powigzah
osobowych, tj. uczestnictwa cztonkédw Zarzgdu Spdtki w Zarzgdzie innego podmiotu o zblizonym
przedmiocie dziatania do dziatalnosci Spdtki, z ktdrym Spdtka jest zwigzana umowami.

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 31 czerwca 2021 roku nie wystgpito powyzsze ryzyko. Spdtka nie jest
powigzana z innym podmiotem gospodarczym, a w Zarzgdzie Spditki nie ma oséb reprezentujgcych

inny podmiof.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spdtce Modut Sp. z 0.0., ktdrej jedynymi wspdinikami sg Cztonkowie Zarzgdu Spdtki — Pani Zofia
Egierska i Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego istnieje potencijalny konflikt intereséw polegajgcy na mozliiwym
ograniczeniu niezaleznosci Pana Krzysztofa Mikotajczyka

Ryzyko Spdétka ocenia jako niskie.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM W JAKIM EMITENT PROWADZI DZIALALNOSC

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCZNE W POLSCE

Spdtka prowadzi swojg dziatalno$é w Polsce, ktdéra nadal uznawana jest za rynek rozwijajacy sie, tj. rynek
o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spdtki, jest scisle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stép
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw mogaq
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i
sytuacje finansowq Spotki.

Powyzsze zdarzenia mogq mieé negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w

efekcie na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spdtki. Ryzyko Spdtka ocenia jako niskie.

RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciqg przepisdw.
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzy$s¢ podatnikdw. Zmiany te mogq
polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujgcych opodatkowanie

dziatalno$ci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow
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podatkowych przez organy podatkowe mogq okazac sie niekorzystne dla Spdtki, co w konsekwencii
moze mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowq. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogq takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwiqzahn przewidzianych
w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacii
w zakresie prawa, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zastosowanie jej w przypadku readlizacji powiernictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretacji z uwagi na brak jednoznacznych zapiséw.

Spobtka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatalno$¢ Spotki jest $cisle uzalezniona od koniunktury panujgcej na rynku budowlanym. Rozwdj branzy,
w ktérej dziata Spdtka, w decydujacej mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikdw
makroekonomicznych niezaleznych od Spédtki, takich jok: wielko$¢ PKB, stopien zamoznosci
spoteczehstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunktura, przy odpowiednim i
umiejetnym wykorzystaniu jej przez spdtki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikéw finansowych
spotek z branzy budowlanej. W ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony m.in. ze
wzgledu na ograniczenie akcji kredytowej bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzen w
kolejnych latach. Prowadszi¢ to moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym samym
wynikdw finansowych Spotki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW HIPOTECINYCH

W ostatnich latach banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowq zaréwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, w szczegdlnosci deweloperskim, jak i wobec osdb starajgcych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato to m.in. wydtuzenie czasu uzyskania kredytéw hipotecznych, czy koniecznosé
whniesienia przez kredytobiorce wktadu wtasnego.

Spdtka stara sie ograniczaé powyzsze ryzyko, gtdbwnie poprzez konserwatywng polityke w zakresie
korzystania z kredytéw bankowych, jak i poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
biezgcych mozliwosci finansowych oséb starajgcych sie o kredyt bankowy, jak i samej oferty bankowych

kredytédw hipotecznych a .Wptyw ryzyka na swojq dziatalno$¢ Spdtka ocenia jako Sredniq.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na ktérym dziata Spdtka funkcjonuje duza liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegdinie dotyczy to aglomeracii warszawskiej. Konkurencije stanowig zaréwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczqgce ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie jak i silne grupy kapitatowe uczestniczgce
w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Realizujgc obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakcyjnej cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruje zaréwno z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajgcymi z ekonomii skali.
Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze

spowodowad, iz Spbétka aby realizowad kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia

str. 20



Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

oferowanych cen. Jednoczes$nie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziatalnosci o
niszowej specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowad
zwiekszenie kosztéw, co moze prowadzi¢ do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym
samym pogorszenia wynikéw finansowych Spotki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czes$c terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na
budowe. W szczegdlnosci, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie ftakiej decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie woéwczas, jezeli sq spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okredlenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii, parametréw, cech i wskaznikdw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych
planéw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy zwigzane
z wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia realizacii
projektdw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacije

finansowq Spdtki. Jednak w ocenie Spotki ryzyko to jest niskie.

RYZYKO NALOZENIA PRZEZ GPW KARY PIENIEZNEJ NA EMITENTA

Kursy na GPW sg wypadkowq popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw akcji,
ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy kazdego
inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysztos$ci akcji Spotki przez
dotychczasowych znaczgcych akcjonariuszy moze mie¢ wptyw na kurs akcji na GPW.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO NALOZENIA PRZEZ KNF KARY PIENIEZNEJ NA EMITENTA

Na podstawie art. 176 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiqzki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzqadzenia
596/2014, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng do wysokosci 4 145 600 zt lub do kwoty
stanowigcej rbwnowarto$¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4 145 600 zt.

W przypadku naruszenia obowiqzkdw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzqdzenia 596/2014, Komisja
moze natozyé na osobe, ktdéra w tym okresie petnita funkcje cztonka zarzgdu emitenta, zewnetrznie
zarzqdzajgcego ASI lub zarzgdzajgcego z UE w rozumieniu ustawy o funduszach inwestycyjnych lub
towarzystwa funduszy inwestycyjnych bedgcego organem funduszu inwestycyjnego zamknietego, kare

pieniezng do wysokosci 2 072 800 zt. Ryzyko oceniamy jako niskie.

str. 21



Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-30.06.2021 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

RYZYKO ZWIAZANE Z PRZEPISAMI PODATKOWYMI

7 uwagi na to, ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organdw
panstwowych odnoszgce sie do przepisdw prawa podatkowego, podlegajg czestym zmianom,
posiadacze Obligacji mogg zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Powyzsze moze negatywnie
wptywaé na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Spoétka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSZCZECIEM POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYJNEGO W STOSUNKU DO
EMITENTA

W Swietle przepisdw ustawy z dnia 22 listopada 2017 r. prawo upadtoéciowe, Dz.U. z 2017r., poz. 2491
(dalej: Prawo upadtoéciowe) przestankg do ogtoszenia upadtosci jest niewyptacalnosé, okreslona w art.
11 Prawa upadtosciowego. Dtuznika uwaza sie za niewyptacalnego, jezeli utracit zdolno$¢ do
wykonywania swoich  wymagalnych zobowigzah pienieznych. Dtuznik bedqgcy osobqg prawng albo
jednostkg organizacyjng nieposiadajacq osobowosci prawnej, ktdrej odrebna ustawa przyznaje zdolnosé
prawng, jest niewyptacalny takze wtedy, gdy jego zobowigzania pieniezne przekraczajq warto$¢ jego
majgtku, a stan ten utrzymuije sie przez okres przekraczajgcy dwadziescia cztery miesigce.

W przypadku ogtoszenia upadtosci Emitenta jego wierzyciele bedq zaspokajani w kolejnosci wskazanej
w przepisach Prawa upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokajani bedqg po
zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego, naleznosci pracownikdw powstatych przed
ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogtoszeniem
upadtosci. Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zostac¢ oddalony
lub postepowanie upadtoiciowe moze zostaé umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania.

Z kolei w mysl przepisdw ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. 2017 poz. 1508)
(dalej: Prawo restrukturyzacyjne) - postepowanie to ma na celu unikniecie ogtoszenia upadtosci
W rozumieniu prawa upadtosciowego i moze by¢ prowadzone wobec dtuznika niewyptacalnego,
W  znaczeniu opisanym powyzej, lub zagrozonego niewyptacalnoscig fj. dtuznika ktérego sytuacja
ekonomiczna wskazuje, ze w niedtugim czasie moze stac sie niewyptacalny. Restrukturyzacja moze
polegac na odroczeniu terminu sptaty zobowigzan z Obligacii, roztozeniu sptaty na raty, zmniejszeniu
wysokosci zobowigzanh lub ich konwersji na akcje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego moze nie by¢é mozliwe prowadzenie egzekucii
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacii.

W przypadku upadtosci, restrukturyzacii lub niewyptacalnosci Emitenta posiadacze Obligaciji mogg nie
odzyskac istotnej czesdci zainwestowanych srodkdw lub nie odzyskac ich wcale, a prowadzenie egzekucii
wobec Emitenta moze by¢ utrudnione albo niemoZliwe lub moze nie doprowadzi¢ do petnego

zaspokojenia wierzytelnosci posiadaczy Obligacii.
RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

W 2012 roku weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
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posrednictwem powierniczych rachunkéw bankowych (otwartych wraz z ubezpieczeniem i gwarancjq
lub zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego bank
bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientéw w miare postepu robdt. Bank
musiatby  kontfrolowa¢ kazdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie
z harmonogramem. Istnieje prawdopodobienhstwo, ze z rynku wypadng niektére mate i srednie firmy
deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie otrzymajg ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacja
opdznia pozyskiwanie srodkdw na realizacje inwestycji, bowiem z tresci ustawy wynika, ze deweloper
bedzie mogt korzysta¢ ze srodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do
etapdw redlizacji inwestycji, albo dopiero po podpisaniu aktu notarialnego przenoszgcego wtasnose
lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowej ustawy stato sie
powodem trudnosci w uzyskiwaniu $rodkédw na realizacje inwestycji, bowiem spdbtki mogqg zawierac
umowy jedynie w okreslony w ustawie sposdb, harmonogram zaptaty przewiduje wiec wyptate pieniedzy
na rzecz deweloperdw najwczesniej dopiero na etapie zakonczenia pewnego etapu przedsiewziecia.

Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. umdw, bedqgcych realizacjg na gruntach
powierzonych przez spbtdzielnie mieszkaniowe, firma dia wiekszosci kontraktdw nie dziata jako deweloper
i jest jedynie ustugobiorcq i ustugodawcqg dziatajgc w imieniu SM Goctaw-Lotnisko i SM Orlik-Jantar, w
zwigzku z tym do jej dziatania w tym zakresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdlnosci w/w
ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych realizowanych na gruntach Spdtdzielni Mieszkaniowych
dla klientdéw bedgcych cztonkami Spoétdzielni.

Czes¢ inwestycji planowanych jest na gruntach wtascicieli prywatnych. Dla tych inwestycji gromadzony
bytby udziat wtasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje bedqg realizowane sukcesywnie ze $rodkdw witasnych pozyskanych ze
sprzedanych lokali juz wybudowanych w inwestycjach znacznie zaawansowanych, kredytu bankowego
lub z emisji obligacii oraz srodkdw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowej inwestyciji.

Ryzyko niepozyskania srodkdw oceniamy jako Srednie, gdyz projektowane lokale spetniajg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajq rowniez mozliwos¢ w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci ich

rearanzacii.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIE UDZIELENIEM KREDYTOW NABYWCOM LOKALI

Sytuacja wywotana pandemig spowodowata wydtuzenie procedury uzyskania finansowania
kredytowego, zwiekszone wymagania przy ocenie zdolnosci kredytowej, wrecz wycofywanie sie bankdw
z finansowania zakupu mieszkan.

Teraz, aby ubiegac sie o kredyt trzeba posiada¢ 20-proc. wktad wtasny w BNP Paribas, ING, PKO Bank
Hipoteczny za$ BOS Bank tymczasowo ustalit wktad wtasny na poziomie 40-proc. Wymagania odnoénie
wktadu wtasnego podnidst réwniez PKO BP.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

Pomimo ryzyka zmniejszenia sie liczby nabywcdw kredytujgcych zakup mieszkania Spdtka
przewiduje, ze w czasach gorszej koniunktury, wzrostu inflacji, kryzyséw gospodarczych
nieruchomosci stanowiqg dobre 7Zrédto lokowania kapitatu. Moze to spowodowad wieksze
zainteresowanie mieszkaniami jako zrédtem bezpiecznego lokowania pieniedzy. Czes¢ osdb,

aby ,,pozbyc” sie gotdwki ulokuje swoj kapitat w pewniejszym zrédle, czyli nieruchomosciach tym
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bardziej, ze cena zawartych umowach jest "ustalana" raz, a kolejne raty sg ptacone wedtug

pierwofnie ustalonej ceny.

RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo ze, w ocenie Spoiki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezgcej dziatalnosci, to
W przysztosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalnosci, okazac sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych srodkdw, np. poprzez emisje akcji z wytgczeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisje akcji lub inny sposdb pozyskiwania srodkdw finansowych np. emisje obligacji
dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okazg sie skuteczne. Z tego tez wzgledu rozwdj dziatalnosci Spotki
moze ulec ograniczeniu.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sg wypadkowq popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw akcji,
ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy kazdego
inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami warto$ciowymi. Zbywanie w przysztosci akcji Spotki przez
dotychczasowych znaczgcych akcjonariuszy moze miec wptyw na kurs akciji na GPW.

Spdtka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako $redni.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI
Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzgd Gietdy moze zawiesi¢ obrdt papierami wartosciowymi na okres
do trzech miesiecy.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO
Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

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

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowigzania Spoétki z tytutu kredytdw oprocentowane sq na podstawie statej stép procentowej 2,9%.
Spdétka  korzysta  réwniez z  finansowania $rodkami  pozyskanymi  w drodze emisji obligacji
oprocentowanych na podstawie statej stopy procentowej 6,5% w stosunku rocznym i wyptacane w

okresach co trzy miesigce liczone od dnia przydziatu . Spdtka posiada zobowigzania z tytutu leasingu, dia
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ktérych odsetki skalkulowane sg w oparciu o dtugookresowe state stopy procentowe. W zwigzku

Z powyzszym nie istnieje ryzyko zmiany stopy procentowe;.

RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtéwne instrumenty finansowe wystepujgce w Spdtce to kredyty stuigce pozyskaniu srodkdw
finansowych na dziatalnos¢ Spdtki, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji, umowy leasingu ,
srodki pieniezne oraz lokata krétkoterminowa. Poza wymienionymi powyzej

Spoétka posiada instrumenty finansowe w postaci naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA RYZYKO WALUTOWE
Spoétka nie przeprowadza transakcji rozliczanych w walucie oraz nie posiada kredytéw i pozyczek w

walucie innej niz PLN.

RYZYKO KREDYTOWE ZWIAZANE Z NALEZNOSCIAMI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALYMI NALEZINOSCIAMI
FINANSOWYMI

Spoétka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci oraz aktywow
z tytutu umowy. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umowy zastosowano
uproszczong wersje modelu zaktadajgcq kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu. W ramach
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze w przypadku aktywdw z tytutu umowy szacunki odpisdw sq
dokonywane na bazie analizy indywidualnej. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim na informacji
dotyczacych przysztych mozliwych do realizacji cen.

Znaczng czes¢ transakcji sprzedazy produktow i ustug Spdtka dokonuje na podstawie przedptat.
Zdaniem Zarzgdu ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatymi

naleznosciami jak i aktywami z tyt. umowy nie sq znaczgce.

RYZYKO ZWIAZANE ZE $SRODKAMI PIENIEZNYMI | LOKATAMI BANKOWYMI
Spdétka gromadzi i lokuje srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzgdu sg wiarygodne. Dlatego

ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne.

RYZYKO ZWIAZANE Z INWESTYCJAMI W DLUZNE PAPIERY WARTOSCIOWE | JEDNOSTKI UCZESTNICTWA W FUNDUSZACH
INWESTYCYJNYCH

Spdtka nie posiada inwestycji w diuzne papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych.

RYZYKO PLYNNOSCI

W ocenie Zarzgdu Spétka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwalajgcg na terminowe regulowanie
biezgcych zobowigzan. W celu ograniczenia zagrozeh utraty ptynnosci Spédtka andlizuje i zarzgdza
pozycjqg ptynnosci, prognozuje spodziewane i potencjalne wptywy i wydatki.

Spoétka zarzgdza kapitatem, aby zapewni¢ zdolno$¢ kontynuowania przez nig dziatalnosci oraz
oczekiwang stope zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg Spotki.
Spoétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych.

Spoétka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.
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RYZYKO INFLACJI

W projekcie ustawy budzetowej MF oczekuije sredniorocznego wskaznika CPl'w 2020 roku na poziomie 3,1
proc. Jednakze "(...)Zasoby podazy pracy nie sg jednak nieograniczone, zwazywszy, ze konkurencyjne
rynki pracy, np. niemiecki, stopniowo otwierajg sie na pracownikédw z Ukrainy. W przypadku
pojawiajgcych sie brakdw po stronie podazowej mozna oczekiwaé, ze przestrzen do zwiekszania
produkcji i ekspansji przedsiebiorstw bedzie ograniczona, a konkurencja o pracownika za pomocg
wyzszych wynagrodzeh przektadaé sie bedzie na wzrost inflacji bazowej. W rezultacie mozliwe jest
obnizenie tempa wzrostu PKB oraz szybszy wzrost cen niz w przyjetym scenariuszu'...

Oznacza to dla Spdtki ryzyko wzrostu cen zakupu ustug budowlanych, wynikajacy ze wazrostu
wynagrodzeh oraz podnoszenia ptacy minimalne] w kolejnych latach. Ryzyko jest ograniczone i
rbwnowazone poprzez kalkulacje cen mieszkah dla nowych projektéw po skompletowaniu ofert
wykonawcdodw w ktdrych wystepuje ograniczenie zwigzane z ewentualnym wzrostem cen poprzez
waloryzacje i wspdtczynnik inflacji. W zwigzku z faktem, ze sprzedaz mieszkan powinna by< pierwotna w
stosunku do procesu budowlanego Spdtka ponosi gtdwne ryzyko inflacji w okresie pomiedzy sprzedazg
Klientowi, a ostatecznym aktem notarialnym sprzedazy, gdzie cena procesu budowlanego w okresie

ostatnich 3-4 miesiecy zaobserwowalismy tendencje wzrostowq

RYZYKO COVID 19

Istotnym czynnikiem, ktéry obecnie wptywa na rynek nieruchomosci jest ogtoszona rok temu pandemia
Covid-19. Od poczgtku trwania pandemii Spétka identyfikuje ryzyko zwigzane z COVID 19 gtdwnie w
obszarze przysztej sity nabywczej potencjalnych klientéw na przyszte projekty oraz ze strony
ustugodawcdw (wykonawcdw) jako organizaciji dysponujgcej mozliwosciami wymiennosci nadzoru i
innych pracownikéw.

Koronawirus miat wptyw na tempo sprzedazy mieszkah w realizowanych inwestycjach gtéwnie w okresie
kwiecien — sierpien 2020 roku, jednakze nie wptynat na tempo realizacji inwestycii.

W czasie pandemii, nie doszto do zamkniecia buddw, gdyz prowadzgcy prace budowlane posiadajg
mozliwosci elastycznych zmian wykwalifikowanego personelu w wypadku koniecznosci skierowania oséb
na kwarantanne lub nieobecnosci spowodowanej zakazeniem Covid. Elastyczne zarzgdzanie
kluczowym personelem spowodowato, ze Covid-19 nie zahamowat prac budowlanych. EDinvest

terminowo realizowata prowadzone inwestycje.

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie odnotowata istotnego wptywu pandemii na jej dziatalnosce.

EDinvest znajduje sie w dobrej sytuaciji finansowej, wypracowat zysk na kwote 4 686 tys. PLN, ktéry w
poréwnaniu do zysku pierwszego potrocza 2020 roku jest nizszy jedynie o 841 tys. PLN, nadal utrzymuje
wskaznik zadtuzenia na niskim poziomie. Zarzad Spotki prowadzi ostrozng i wywazong polityke rozwoju i
finansowania dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego
zadtuzania sie, a takze biorgc pod uwage spadek koniunktury co niezmiennie ma odzwierciedlenie w

dobrej sytuaciji finansowej Spoiki
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Przedtuzajgcy sie czas pandemii, ryzyko kolejnej czwartej fali upewnia, ze nadal nalezy spodziewac sie
negatywnego wptywu na terminy realizacji przysztych projektdw, gtdwnie z uwagi na ciggle utrzymujace
sie wydtuzenie procedur administracyjnych, projektowych, uzyskania pozwolenia na budowe, na
wykonawstwo w  zwigzku ze zwiekszonym ryzykiem absencji pracownikéw oraz dziataniem firm
budowlanych w przysztosci. Spbdtka na biezgco reaguje na wszelkie zagrozenia dot. realizacji projektow
tak w zakresie dostaw materiatéw, procedur administracyjnych jak réwniez personelu wykonawczego.
Inwestycje sg prowadzone przy zastosowaniu wszelkich srodkéw zabezpieczajgcych przeciw Covid w
sytuacjach zagrozenia wdrazana jest procedura pracy zdalnej w celu zapewnienia ciggtej pracy

nadzoru fechnicznego dla prowadzonych inwestycii.

W obszarze sprzedazy EDinvest kontynuuje przygotowany w 2020 roku plan realizacji nowych przyjaznych
dla klientéw rozwigzan w zakresie kontaktu z klientami online oraz przy uzyciu nowoczesnych systemdw
telefonii komdrkowej, zas nowe biuro sprzedazy zapewnia bezpieczng wspdtprace i kontakt z klientami
przy zachowaniu zasad ostroznosci i zabezpieczeh. W okresie objetym sprawozdaniem finansowym
Spdtka opracowata i z powodzeniem stosuje przyjazne dia klientdw rozwigzania procedury bezpiecznych

odbiordw i przekazania lokali do uzytkowania.

Sytuacja wywotana pandemia miata wptyw na  wydtuzenie procedury uzyskania finansowania
kredytowego, zwiekszone wymagania przy ocenie zdolnosci kredytowej, a nawet wycofywanie sie
niektérych bankdw z finansowania zakupu mieszkan. Ryzyko wystgpienia kolejnych fali pandemii moze
mie¢ wptyw na dalsze zaostrzenie polityki kredytowej bankéw pomimo niskiego poziomu zachorowanh na

dzien 30 czerwca 2021 roku.

Zarzad Spdtki na biezgco andlizuje sytuacje na rynku, zmiany zachodzgce w gospodarce wywotane

Covid-19, a w konsekwencji wptyw tych czynnikdw na plany inwestycyjne Spotki w okresie najblizszych

miesiecy, a takze dtuzszej perspektywie czasowe,.

Na dzi§ ryzyko Covid-19 nadal ocenia sie jako niskie. Zarzad Spdtki nie widzi istotnego wptywu na brak

kontynuacii dziatalnosci.

WPLYW NA ZANIECZYSZCZENIE SRODOWISKA

Spdtka realizuje projekty deweloperskie wg najwyzszych standarddw z wykorzystaniem technologii, ktére
ograniczajg negatywny wptyw na zanieczyszczenie Srodowiska. Dziatalno$¢ operacyjna spditki nie
wptywa na zanieczyszczenie Srodowiska, poza naturalnym zuzyciem energii cieplnej i elekirycznej
nabywanej u zewnetrznych dostawcdw. Ryzyko wptywu na zanieczyszczenie srodowiska ocenia sie jako

niskie.

RYZYKO ZMIAN KLIMATYCZNYCH
W zakresie realizowanych projektéw zaréwno obszarowo, jak i w zakresie wielkosciowym gtéwnym
dostawcg ciepta oraz energii elekirycznejjest Innogy Polska S.A.. Wptyw na koszty wykorzystania nosnikdw

energii bezposrednio dotyczqg realizowanych projektdw i sg kalkulowane w kosztach projektdw. Widzimy
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mozliwosci redlizacji przysztych projektéw deweloperskich z wykorzystaniem alternatywnych Zrodet
energii jesli projekty te zostang uzgodnione z Inwestorem w zakresie przysztego wykorzystania energii
alternatywnej po oddaniu budynku do uzytkowania, co mogto by w przysztosci by¢ wsparciem

podstawowych zrédet energii cieplnej i elekirycznej zastosowanych w tych projektach.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ SPOLKI NA TERENIE AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ
Obecnie wszystkie projekty budowlane Spdtki realizowane sg na terenie aglomeraciji warszawskiej. Spotka
na biezgco andlizuje rynek dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej w innych polskich miastach,
jednakze korzysci ptyngce z ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie Zarzgdowi niewspdtmierne
w stosunku do korzysci, ktére oferuje rynek aglomeracji warszawskiej. W zwiqzku z tym, w krétkim i sSrednim
horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spbtke bedq uzaleznione od sytuacji na
warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze miec
negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowq Spétki, jednakze Spdtka ocenia to ryzyko jako

niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNA ZMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA SPOLKI OD WYKONAWCOW ROBOT
BUDOWLANYCH

Spoétka zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych na realizacje
projektéw budowlanych. Koszty takich projektdw mogg ulegac zmianie wskutek wielu czynnikdw, m.in.
z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym:; (ii) wzrost cen
materiatéw budowlanych; (i) niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wazrost kosztéw ich
zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spdtki; (v) w zwigzku z wprowadzeniem nowych rozporzgdzen
dotyczgcych wielobranzowych warunkdw technicznych wykohczenia oraz przekazywania obiekidw.
Istnieje rowniez ryzyko zwigzane z utratg przez wykonawcdw ptynnosci finansowej, co moze wptyngé na
jaokos¢ i terminowo$¢ redlizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robdt budowlanych
i spowodowac konieczno$¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang
wykonawcy wptyngé mogag negatywnie na rentowno$¢ projektu budowlanego. Pomimo, iz Spdtka stara
sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych
wykonawcow robdt budowlanych, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci
przez ktéregokolwiek z wykonawcdw redlizujgcych projekty moze negatywnie wptyngé na dziatalnosé
i sytuacje finansowq Spdtki. Dla wyeliminowania takich sytuaciji Spdtka prowadzi na biezgco ocene
zdolnosci wykonawczych, referencji i kondycji finansowej firm wykonawczych, ktérych ustugi sg
kontraktowane, a takze monitoruje na biezqgco zmieniajgce sie warunki fechniczne wykonywania
i projektowania obiektow, dlatego tez mozliwos¢ wystgpienie tego ryzyka Spdtka ocenia jako Srednig w
realizowanych  obecnie inwestycjach i znacznie wieksze w  przysztych  inwestycjach

niezakontraktowanych.

Z uwagi na sytuacje ogdlng w drugim kwartale 2021 roku przyspieszyt juz wczesniej obserwowany wzrost

cen mieszkan miedzy innymi z powodu rosngcych cen materiatdw budowlanych i ich dostepnosci,
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rosngcych cen paliw, cen robocizny i braku dostepnosci pracownikéw, a przez to rosngcych kosztéw
prowadzenia inwestycji. Materiaty budowlane i robocizna stanowig zasadniczy koszt budowy kazdej
inwestycji mieszkaniowej dlatego tez ich tendencje cenowe majg podstawowe znaczenie dla
ksztattowania sie stawek metra kwadratowego mieszkan. Sytuacja na rynku materiatéw budowlanych i
rynku pracy wptyneta réwniez na zawierane przez EDinvest umowy wykonawcze oraz na ceny metra
kwadratowego sprzedawanych mieszkan. Spdtka przewiduje utrzymywanie sie tej tendenciji i jej wptyw

na plany inwestycyjne EDinvest w dtuzszej perspektywie czasu. Na razie wyzsze koszty realizacji inwestycji

pokrywane sg wzrostem cen

RYZYKO TOWARZYSZACE REALIZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke obarczone sq wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujq
w szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwoleh, zezwolenh lub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych zgodnie
z planami Spdtki, (i) nieprzewidywalne dziatania sgsiaddw w zakresie préb podwazania prawomocnych
decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie ich uzyskiwania, (iii) opdznienie
rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (v)
niewyptacalno$¢ wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vi) spory pracownicze u wykonawcdw lub
podwykonawcdw, (vii) nieszczelliwe wypadki lub nieprzewidziane frudnosci techniczne, (viii) brak
mozliwosci uzyskania pozwoleh umozZliiwigjacych oddanie budynku do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie rekojmi, ktére Spdtka
bedzie musiata usung¢ na wtasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi objete sg gwarancijqg firmy
wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje
projektédw budowlanych. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowad opdznienia
w zakonczeniu projektu, wzrost kosztdéw lub utrate przychoddw z takiego projektu, a w niektérych
przypadkach brak mozliwosci jego zakohczenia. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé

i sytuacje finansowq Spdtki, ryzyko to w ocenie Spdiki jest jednak niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI
Redalizujgc kontrakty budowlane, Spdtka przeprowadza (lub wymaga od kontrahentdw) analize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej

analizy nie mozna wykluczyé, iz w trakcie redlizacji projektu budowlanego Spdtka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére mogqg spowodowad opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrne, niewypaty, intensywne
zmiany pogodowe powodujgce nierdwnomierne podnoszenie i opadanie wdd gruntowych. Czynniki
takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé

i sytuacje finansowq Spotki. Spbdtka ocenia to ryzyko jako niskie.
RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWYiSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke sg objete ochrong ubezpieczeniowqg na podstawie umdw

ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek pozaru, zalania lub z innych
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przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moze ponies¢ szkode, ktdéra moze nie zostac
pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz
warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by< mniejsza od
wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywajq utraconych zyskéw Spdtki z projektu budowlanego oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem umow z kontrahentami Spdtki. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajgcej limit wyptaty z ubezpieczenia, Spdtka moze utraci¢ $rodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodq, a takze przewidywane przychody z tytutu tego projektu. Wystgpienie
powyzszego zdarzenia moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos$e, sytuacie finansowq lub wyniki Spotki.

Jednak Spdtka ocenia ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASZCZENIOWYMI | PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czesci dziatek, na ktérych ED Invest S.A. prowadzi inwestycje, nie jest w petni uregulowany
stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajgcej prawo uzytkowania wieczystego do
gruntdw, na ktérych prowadzone sq inwestycje, cze$¢ dziatek wymaga zatozenia ksigg wieczystych, a
cze$¢ z kolei wymaga dokonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy brak jest przy
tym $rodkdw na dokonanie stosownych podziatdw nieruchomosci, co tgczy sie z koniecznosciq
uruchomiania dodatkowych procedur majgcych na celu wykonanie podziatu dziatek za m. st.
Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sg obecnie obtozone sprawami, a one
W przewazajgcej wiekszosci rozpoznawane sg wedtug kolejnosci wptywu, niezaleznie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okredli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw mogg
réwniez pojawi¢ sie trudne do przewidzenia przeszkody natury formalnej, ktére mogg wynikng¢ z faktu,
ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgce sie regulacjq stanu prawnego nieruchomosci sg w duzej
czesci zdecentralizowane i na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie informacii
i dokumentéw od innych organdw (np. decyzje o ewentualnej komunalizacji). W zwiqzku z powyzszym,
w toku postepowan administracyjnych i sgdowych, mozna liczy¢ sie z opdznieniami lub tez innymi
przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu konkretnych decyzji i postanowieh umozliwiajgcych
kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacije
finansowq Spdtki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢ do niemozliwosci przeprowadzenia
catosci lub czesci inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalnej w procesie regulaciji stanu prawnego nieruchomosci
oceni¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie opdznieh w stosunku do zaktadanych
termindw uzyskania stosownych postanowieh sgdowych i spodziewanych decyzji administracyjnych

oceniaé nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazaé nalezy jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z MOiLIWOﬁCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI LOKALI

Dalszy rozwdj dziatalnosci Spdtki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnosci Spétki do sprzedazy na
rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujacg marzg. Zdolno$¢ do

wypetnienia powyzszych zatozeh wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na

terenie aglomeraciji warszawskiej, na ktérym dziata Spotka.
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Pozyskanie kontraktoéw w celu realizacji kontraktéw budowlanych w przyszto$ci moze by¢ trudniejsze lub
bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) sina konkurencja na rynku nieruchomosci, (ii)
czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd
i pozwolen, (i) brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona
dostepnosc terendw z odpowiedniq infrastrukturg.

Rentowno$¢ dziatalnosci budowlanej Spdtki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen mieszkanh
w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkah wywotana zbyt duzqg liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywac na ceny mieszkah na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkanh Spdtka nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzedac¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajgcych wstepnie zatozong przez Spdtke rentownose. Wszystkie powyzsze
czynniki mogqg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowq Spdtki. Ryzyko to w ocenie

Spoiki jest srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spoétka zawarta i w przysztosci bedzie zawierac z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z readlizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowac powstaniem roszczeh wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowigzanh. Pomimo, iz wykonawcy robdt budowlanych udzielajg gwarancji dobrego wykonania,
ktére pozwalajg ograniczy¢ wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spdr z wykonawcq
moze doprowadzi¢ do opdznieh w redlizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia kosztéw.
Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczeh Spotki.
W konsekwenciji Spétka, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientdw, moze nie by¢ w stanie
zrekompensowaé sobie w petni kosztdw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia
w redlizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposéb
wptyngc¢ na jej dziatalnosc i sytuacije finansowq. Wystgpienie w przysztosci przez klientéw Spdiki z tego
typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnoéc i sytuacje finansowq Spdtki, nalezy jednak
zaznaczyé, ze ze wzgledu na wysokq jako$¢ prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich jakosci

prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczona i w ocenie Spdtki niskie.

RYZYKO ZIWIAZANE 1 ZALEiNOﬁCIA sPOLKI oD 0sOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE ORAZ OD
WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dziatalno$¢ Spotki jest zalezna od cztonkdw kadry kierowniczej wyzszego szczebla, szczegdlnie od
cztonkdw Zarzgdu Spoiki.

Funkcjonowanie Spdtki jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanych
pracownikdéw. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci Spdtki i tym samym koniecznosci
zatrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikdw, istnieje ryzyko wystgpienia

problemdw z ich pozyskaniem. Jednak w opinii Spdfki ryzyko to oceniane jest jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPéLPRACA EMITENTA ZE SPélDZIELNIA MIESZKANIOWA, ,GOCLAW-LOTNISKO”
W latach 2012-2021 najwieksze obroty w sprzedazy produktdw i ustug Spdtka osiggneta ze Spdtdzielnig
Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”, a w okresie 2019 - 2021 réwniez ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,, Orlik-

Jantar”.. W przypadku problemdw finansowych Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” jak rowniez
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Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik — jantar” Spdtka w sposdb negatywny moze odczu¢ skutki takiej sytuacii
(nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentowno$¢, potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia
odpowiedniej czesci kosztdw statych).

Spoétka bedgc swiadoma powyzszego zagrozenia dgzy do dywersyfikacji zZrédet przychoddw. W tym celu
podpisata kontrakty z inng, duzg spdétdzielnia mieszkaniowqg na terenie Warszawy (na analogicznych
warunkach wspdtpracy jak ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko™), a samo ryzyko ocenia jako

niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPéLPRACA EMITENTA ZE SPélDZIELNIA MIESZKANIOWA, ,,ORLIK-JANTAR”

Spoétka zawierajgc umowy na sprzedazy produktdw i ustug ze Spoédtdzielniq Mieszkaniowq ,,Orlik-Jantar”,
ktéra stanowi obecnie istotnego dostawce Spdtki zapewnita dywersyfikacje Zrddet przychoddw.
W przypadku problemdw finansowych Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” Spdtka w  sposéb
negatywny moze odczu¢ skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownos$é,
potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiednie]j czesci kosztdw statych).

Majgc powyzsze na uwadze Spdtka réznicuje  zrédta przychoddw. W tym celu podpisata kontrakty
z dwiema spoétdzielniami mieszkaniowymi na terenie Warszawy (na analogicznych warunkach

wspodtpracy ), a samo ryzyko ocenia jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPéI’.KE TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatalnosci Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty pomiedzy
sobq fransakcji gospodarczych, ktére umozliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
przez Spodtke i obejmuja m.in. wzajemne Swiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywdw, finansowanie
(poprzez pozyczki) oraz inne fransakcje, w tym majgce na celu urealnienie kosztéw wykonawstwa.
Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktéw z podmiotami powigzanymi (poprzez osoby fizyczne),
Spdétka moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub czynnosci sprawdzajgcych podejmowanych
przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysoko$¢ wynagrodzenia ustalane
w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samqg Spdtkg powinny
odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowqg danego przedmiotu transakciji. W przypadku réznic pomiedzy wartoscig
rynkowq a ustalong w danej czynnosci wartosciq transakcyjng istnieje ryzyko podjecia przez organy
skarbowe dziatah zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartosci, wtasciwej w ocenie organu. Mozliwe jest
to takze w przypadku, gdyby Spétka lub podmioty powigzane ze Spdtkg nie byty w stanie

udokumentowac zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakciji, lub sposobu wyceny
przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkdw, faktu realizaciji poszczegdlnych $wiadczen iich
zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentaciji cen transakcyjnych w zakresie wymaganym przepisami
prawa podatkowego (w szczegdlnosci art. 9a Ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym
od os6b prawnych -PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spobtke lub podmioty powigzane ze Spotkg
na szacowanie poziomu deklarowanych przychoddw i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe,
co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodéw lub zakwestionowania
okreslonych kosztéw moze miec negatywny wptyw na sytuacje finansowq i wyniki Spotki. Moze miec to
réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub podatek

od towardw i ustug). Ryzyko to w ocenie Spofki jest niskie.
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RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzqgdzajgcych Spdtki moze wynikac¢ z faktu powigzan
osobowych, tj. uczestnictwa cztonkdw Zarzgdu Spdtki w Zarzqdzie innego podmiotu o zblizonym
przedmiocie dziatania do dziatalnosci Spdtki, z ktdrym Spdtka jest zwigzana umowami.

W okresie od 01 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku nie wystgpito powyzsze ryzyko. Spdtka nie jest
powigzana z innym podmiotem gospodarczym, a w organach Zarzgdzajgcych Spdtki nie ma oséb

reprezentujgcych inny podmiot.

14. Oswiadczenie Zarzqdu w sprawie rzetelnosci sporzgdzenia sprawozdania finansowego.
Wedtug najlepszej wiedzy skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe i dane pordwnawcze
sporzqgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowq ED invest S.A. oraz jej wynik finansowy.
Potroczne sprawozdanie z dziatalnosci ED invest S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz

sytuacii Spdtki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zofia Egierska, Prezes Zarzqgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

Jolanta Szewczyk, Cztonek Zarzqdu

Warszawa, dnia 18 sierpnia 2021 roku
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