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Nazwa Spaiki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA
Okres chjety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE ZA I KWARTAL 2016 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE I SYTUACJ FINANSOWEJ

Aktywa

Aldywa trwate 2 405 2175 1748 1754
Rzeczowe akiywa trwate 228 270 345 381 54.
Naleznosci 24
Aktywa z tytuty odroczonego podatky

dochodowego 2176 1205 1 364 1305
Diugoterminowe rozliczenia miedzvokresowe 39 44
Akiywa obrotowe 128 BOY 124 623 104 190 98 414
Zapasy 5854 6 248 7 624 8265
Naleznodc z tytutu umdw ¢ ustuge budowiang 946 172 0 786 69 277 55 968
Naleinoici z tytutu dostaw | ustug oraz

porzostate nateincici 14770 15922 20 620 25805
Naleinoici z tytutu bietqcege podatku

dochodowego od 0séb prawnych 269

Srodkl pieniezne | ich ekwiwalenty 11877 11 361 8 343 8 307
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 135 106 57 69
Akilywa razem 131 214 126 798 107 %38 100 168




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016

Waluta sprawozdaweza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszysthie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich {o fle nie wskazano inaczej)

SKROCONE SRODROCINE SPFRAWOQIDANIE Z SYTUACJ! FINANSOWEJ C.D.

Pasywa

Kapitol wiashy 53 384 53 591 52 345 50 174
Kapitat podstawowy 635 635 435 6351 5.4
Akcie [ udrziaty wiasne -1192 -1192 -1192 -1 192
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 46 274 45082
Pozostate kapitaty 808 808 808 2000
Niepodzielony wynik finansowy 2277 7 484 5820 3 649

- zysk {strato) z lat ublegtych

- zysk (strofa) netto biezgcego roku 2277 2 484 5820 3 649
Tobowigzania 77 830 73207 55 593 49 994
| Zobowigzania dlugoterminowe 10 926 § 4672 8341 27402
Diugoterminowe kredyty i poizyczki 1934 2 175 2727

Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 5295
Pozostate diugaterminewe zobowigrania finansowe g7 114 148 164
Pozostale zobowigzania diugoterminowe - kaucie ] 746 1627 1147 873
Rezerwa 7 tylutu odroczonego podatku dochodowego 5663 5424 4279 3 444 58
Iobowigqzania 1 rezerwy z tytutu Swiadczen 58
pracowniczych Ly 40 AQ 59
Diugoterminowe roziczenia miedzyokresowe 1 446 292 o 17 5465
Zohowiqzania krétkoterminowe 64 904 63 535 47 252 22592
Krotkoterminowe kredyly 1 pofycaki 173 250 1013 5522
Krdtkoterminowe zobowigzanio z tytuiu emisit obligacii 5280 5 280G 4 600 1320
Pozostade kréikoterminowe zobowigzania finansowe &7 66 64 &2
Zobowigzania krdtkoterminowe z tytutu dostaw i usiug 3717 9 995 8 548 5533
Zobowigzania z tytutu urnowy o ustuge budowlang 5 200 & 326 4 158 4714
Zobowigzania z tytutu bieigcego podatku

dochodowego od 0sob prawnych t 755
Pozostate robowigzania krotkolerminowe 1 685 t 726 506 | 3 555
Tobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen 58
pracowniczych 126 126 126 120
Porostate rezerwy krétkoterminowe 13 13 19 11 58
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 48 643 39753 24118 -
Pasywa razem 131 214 126 798 107 938 100 168




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.08,2016 I Waluta sprawoczdawcza: | zloty polski {PLN}

Poziom zaoKragles: wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach riotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJINY)

Drictalinosé konfynuowana
Prrychody ze sprzedaiy i} _ 5479 28 327 8 435 29 876

- od Jednostek powigzanych

Przychody ze sprzedaiy produkiow 294 1 501 974 1 563
Przychody ze sprzedazy ustug 5185 26 B24 7 461 28313
Przychody ze sprzedazy towardw i
materiatéw
Koszt wlasny sprzedaiy 4440 21703 6284 21 181
- od jednosiek powigzanych 853 8872 3 1446 13 102
Koszt sprzedanych produkidw 424 | 906 108G 1 819
Koszt sprzedanych ustug 4016 19 797 5 206 19 342
Koszt sprzedanych towardw 1 materioiow
Zysk (strafa) brutto ze sprzedaiy 103¢% & 424 2 149 8715
Kosziy sprzedazy _ 258 760 229 754
Koszty cgdinego zamzgdy 994 3104 1 051 3293
Pozostate przychody operacyjne 227 606 40 275] 5.4
Pozostale koszty operacyjne 223 445 44 273] 5.14
Iysk (strata) z dziglalno$ci operacyjnej ~211 2 921 845 4670
Przychody finansowe 23 115 23 181§ 5.14
Kosziy fingnsowe 52 188 207 2151 5,14
Iysk (strata) przed opodotkowaniem -240 2 848 681 4 836
Podaiek dochodowy -33 571 180 987
Zysk (strata) netfo z dzialalnosci
kontynuowanej ~207 2277 501 3 449

Drzictainosc ranjiechana

Sirata netlo z daotainoici zaniechane] _ I
Iysk {strata} netto -207 2277 501 3 649

o




Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.67-30.09.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyrazone sq w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

IYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ITWYKLA

Zysk (sirata} netto z dzicialnoici kontynuowane] -207 501
Zysk [strata) nelto z dzictalnosci kontynuowane] i
zoniechanei =207 2277 501 3649
Srednia waiona liczba akcji awyktych wlys. szt 12387 12387 12387 12387
Srednia wazona rozwodniona liczba akei
rwyklych w tys, szt 12387 12387 12387 12387
z dziatainosci kontynuowane]
- podstowowy -0,02 0,18 0.04 0.29
- fopwodniony -0,02 0,18 0,04 0,29
7 dziatalnosci kontynvowanej | zaniechaneg)
- podstawowy -0.02 0,18 0,04 0,29
- rozwodniony 0,02 0,18 0,04 | 0.29

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk {strata) nefto

inne catkowite dochody

Podlegaiqce przekwalifikowaniu w pdiniejszym
terminie do wyniku finansowego

Podatek dochodowy cdnoszqcoy sie do
elementéw Innych catkowitych dochoddw
podiegajgeych przekwadlifikowaniu do wyniku
finansowego

Nie podlegaiqce przekwalifikowaniu w pdiniejszym
terminie do wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszqcey sie do
etementéw innych catkowitych dochoddw nie
podlegajgeych przekwalifikowaniu do wyniku
fincnsowego

Calkowite dochody

=207

2277

501

3 649
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Nazwa Spdtki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

QOkres objety sprawazdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 | Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyraZone sa w lysigcach ziotych polskich (o ie nie wskazano inaczef)

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE 7 PRIEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Wysrcregdlnienle
Przeptywy Srodkdw pieniginych 2z dzictalnosc
operacying|
Iysk nefto przed opodatkowaniem -240 2848 481 4435
Korekly: 153 -&70 3207 717
Amortyracia wartosci reczowych gklywow trwalych 42 126 43 122
(Zysk) strata na sprzedazy zeczowych aktywow 1
frwaiych
Qdsetkil prowize 1 442 191 594
Naliczone do wyplaty dywidendy -1238 2973
R -87 2178 3 888 § 353
Srodki plenieine 7z dzialainoéci operacyjnej prred
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym
Zriana stanu zapasow 394 1770 1006 1659
Imicna stany naleznoici -4 034 207774 40 456 20 898
Imicna stonu zobowigzan -5 327 211 3955 -4 124
Imiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 10014 25925 -39 369 ~14 347
Inne korekty 7 19
Srodki pienieine wygenerowane w toku dzigtalnosci 967 7004 2026 9439
operacyinej
Zaptacony podatek dochodowy
$rodki pienieine netio z dzialalnoici operacyinej 767 7004 2026 7439
Przeptywy srodkéw pienieznych z driatainosci
inwestycyinei
Wydatkl na nabycle rreczowych aktywow trwatych -7 -22
Wplywy ze sprzedaly recrowych akbywodw fnvatych 119
Srodki pienieine nefio wykorzystane w dzialalnosct 0 -2 0 ¢7
inwestycyjnej
Przeptywy srodkdw pienieinych z driocfalnosci finansowe|
Wpiywy z tytutu emisji dtuznych papierdw
warto§ciowych
Spialy obligacii -1320
Sptaty odsetek, prowizi od obligacii 59 -310 - ~340
Wphwy z tylutu zaciggniecia kredytéw i poiycrek 10 1389
Sptaty kredytow i potyczek 3341 -3 040 -1081 -1 7?6
Spiaty odsetek, prowizii od kredytdow i potyczek oraz -9 -123 -67 -234
prowizi
Spiato zobowigzof z fylutu leasingu finansoweago 16 47 15 225
Odsetki zaptacone -3 -10 4 12
Dywidendy wyptacone 2973 2973
$rodki pienieine nello 7 dziatainofci finansowej -451 -3461 -4251 -3 520
Imiana netto stanu §rodikdw pienieinych i ich 514 3534 -2225 4016
ekwiwalentéw
$rodki pienteine | ich ekwiwalenty na poczgfek okresu 11361 8343 10532 4291
Imiana stanu z tytutu rdinic kursowych
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11877 11877 8307 8307




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 I Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyraZzone sa w tysigcach Hotych polskich (o ie nie wskazano inaczef)

Ii. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO
SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO IA TRZECI KWARTAL 20146 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

INFORMACJE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok, 218, powsiata 07 marca
2000 roku. Spétka prowadzi dziakinoié no terylorium catego kraju ha podstawie przepiséw
Kodeksu Spoiek Hondlowych. Spdika jest wpisana do rejesiru przedsiebiorcédw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia must. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdice nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane no Warszawskiej Gietdzie Papierow

Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotermn dzotalnosci Spotki ED invest S.A. jest wykonywanie  robodt

budowlanych zwigzanych ze wznoszenlem budynkdw mieszkalnych | niemieszkalnych  (PKD

41207},
Czas frwania Spotki jest nieoznaczony.
SKLAD ZARIADU | RADY NADZIORCIZE!S

Na dzien sporzadzenia skrdconego §srddrocznego sprawozdania finansowego zo frzeci kwortat

2016 roku sktad Zarzgdu Spdi byt nastepujacey:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski -~ Wiceprezes Zarzqdu,
W frakcie trzeciego kwartaty 2016 roku nie nastgpity zmiany w skiadzie Zarzgdu.

Sktad Rady Nadrzorczej Spdtki na dzien sporzgdzenia skroéconego srodrocznego sprawozdania

finansowego za trzeci kwartat 2014 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Prrewodniczgey Rady;
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady;
- Edyta Rytel - Sekretarz Rady;

- Krzysziof Mikotajezyk - Cztonek Rady;
- Robert Fijotek - Crtonek Rady;
- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady.
W trakcie trzeciego kwartatu 2016 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze).




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres ubjety sprawozdanierm finansowym: 41.07-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zioity polski (PLN)

Poziom zaokraglefi: wszystkie kwoly wyraZzone 53 wtysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczejf)

TATWIERDZENIE DO PUBLIKACH

Niniejsze skrocone §rédroczne sprawozdaonie finansowe zostato zaiwierdzone do publikaci

w dniu 7 listopada 2016 roku.

2. SEIONOWOSC DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaly osiggane przez Spétke ED invest S.A podiegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla brandy budowlane]. I uwagi na wwarunkowania technologiczne
wiekszosé prac budowlanych prowadzond jest w okresie kwiecieh - lisfopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzednia doe listopada. Zainteresowanie sprzedoig nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym ¥, w czerwcu, ipcu i sierpniu.

3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone Srddroczne sprawozdanie finansowe za frzeci kwartat 2016 roku zostato sporzgdzone
zgodnie z  Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci numer 34 z zastosowaniem tych

samych zasad co w ostainim rocznym sprawozdaniv finansowym,

Skrécone §rddroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 20146 rok zostato sporzgdzone w
sposéb zapewnidigey pordwnywalnosé danych przedstawionych w raporcie dla andiogicznego

okresu.

Skrécone  bdroczne sprawozdonie  finansowe  zostalo  sporzgdzone  przy  zotozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarcze] przez Spotke przez okres co naimnie] 12 miesiecy od
dnia zakonczenia okresu sprawozdawczego. Na dzief sporzadzenia skrdéconego srédrocznego
sprawoczdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznodci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowonia  dricdainosct. Skrocone Srddroczne sprawozdanie finansowe Spdétki zostato
sporzadzone w jezyku polskim i walucie polskie] w tysigocach ziotych.

Niniejsze &édroczne sprawozdanie finansowe nalezy czylad tgcznie z ostainim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spdtki sporzadzonym za rok obrotowy kohczqcey sie 31.12.2015 roku.




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCY.JNA

Okres abjety sprawozdaniem finansowym: G1.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackragleri: wszystkie kwoly wyraZzone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Roklern obroiowym jest rok kalendarzowy, rozpoczyndigcy sie 1 stycznia, a kohczgcey sie 31
grudnia. Aktywa | pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzieft sporzqdzenia

skrdconego rdédrocinego sprawozdania w sposéh nastepujgey:

Wartosci niematerialne

Wartosci niemalericine  wycenia sie wedlug cen nabycia iub kosztdw  wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a fakie o odpisy z fytulu trwalte] utraty wartosci.
Odpisow amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sig w drodze rozloienia ich

wartosci poczgfkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznoic,

Nie rzadzie] niz na dzien bilansowy sktadniki wartesci niematerialnych wyceria sie wediug cen
nabycia vk kosztéw wytworzenia, pomnieszonych o odpisy amortyzacyine, atckie o odpisy
z tytudu trwate] utroty wartosci.

Wartoscl niematericine o nieckreslonym okresie uzytkowania nie podiegajg amortyzach.
Rzeczowe aklywa trwaie

Rzecrowe akitywa twole wycenia sie wediug cen nabycia lub koszidbw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amoriyzacyine lukb umorzeniowe, a takze o odpisy z fytutu frwate] utraty
wartoscl. Cdpisy amortyzacyine (lub umorzeniowe} odzwierciedicjg utrate wartoicl Srodkdw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajqe ich wariodé bilansowq. Dokonuje

sie ich drogq systemnaiycznego roztolenia wartoicl poczgtkowe] drodka trwatego na ustalony

okres uzytkowania.
Rozpoczecie amortyzac nastepuie w miesigcu nastepnym po miesigey, w kidrym przyjeto !
srodek trwaly do uzywania, a jej zokonczenie - nie pdiniej niz z chwily zrdwnania waortoici

odpiséw amortyzacyinych z wartodciaq pocrgtkowq §rodka trwatego lub przeznaczenia go do
likwidac), sprzedazy ub siwierdzenia jego nledoboru, z ewentuginym uwzglednieniem

przewidywane]j przy likwidac]i ceny sprzedazy netto pozostafoici Srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dziefi bilansowy srodki irwate wycenia ste wedkig cen nabycia lub kosztdw
wytworzenia, pomniejszonych ¢ odpisy amortyzacyine lub umorzeniowe, atakie o odpisy
z tytuty trwate] utraty wartosci.

Nie rzodzej niz na dzien bilansowy srodki irwate w budowie wycenia sie w wysokoici ogdtu
kosziow pozostajgeych w  bezpofrednim  zwigzku z ich nabyciem lub  wylworzeniem,

pomnigjszonych o odpisy 2 tytutu frwatej utraty wartosci.

oA o




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.NA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski'(PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sa w fysiacach ziotych polskich (o ile nie wshazano inaczef)
Instrumenty finansowe

Pozyczki i naleinesci - aktywa finansowe o ustalonych lub meiiiwych do ustalenia pratnosciach
wycenia sie wedlug zoamortyzowanego kosztu. Pozyczkifkredyty, zardwno udzielonsg przez
jednostke jak i nabyte, ktdre nie sg kwotowane na aklywnym rynky - wycenia sig wediug
zomertyzowanege kosziu. Roinica wykazywona w wyniky finansowym bieigcege ckresu
sprawozdawczego w pozycj przychody finansowe {uly koszty finansowe.

Zobowigzanic inne niz wykazywone w wartosci godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochoddw wyceniane sg metodg zamortyzowaonego kosztu. Najczedcie] dotyczy to
nastepujacych kategerii zobowigzart finansowych: zobowigzania z tytulu dostaw 1 ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciqgniete poiyczki, kredyly, lokaty klientéw, Réinica z
wyceny ujmowana jest w wyniku finansowym biezgcego ckresu sprawozdowczego w pozycii

przychody fincnsowe lub koszty fincnsowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazuje sie w wariosci nominainel. Srodki pienieine stanowiqg
pienigdze (banknotly, monety} oraz jednostki pienieine (rozrachunkowe) krajowe | zagraniczne,
tak w gotéwcee jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieinej, czeki i weksle obce i
inne instrumenty finansowe, jezell sq one pioine w ciggu trzech miesiecy od daiy ich

wystawienia.

Zapasy

Zapasy wyceniane sq wediug ceny nabycia lub kosziu wytworzenia nie wyizszych od ich cen
sprzedazy netto na dzien bilansowy. Odpisy aktualizuigece dokonywane sq w syluaci utraty ich

wartosci uzytkowei.

Dla ustalania kosziéw z tytufu rozchodu {np. zuiycia, sprzedaiy, nieodpiainego przekozanio}

rzeczowych skiadnikéw aktywdw obrotowych stosule sie metody:

»  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodqg FIFO
¢ Towary — grunty wedlug udziaiu w cenie nabycia nieruchomosbci gruntowej , pozostate

towary metodg FFO
e Produkty gotowe: mieszkonia, lokale uivikowe, garoie — wedhlug udzialu w koszcie

wytworzenia nigruchomosci.

Zasady ustalania odpisow ckiudlizuigeych warto$e biiansowg zapasdéw zostaly okredlone w
nastepujgcy sposdb:

1. diosktadnikéw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dlasktadnikdw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

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




Nazwa Spétk: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 ’ Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach ziotych polskich {0 ite nie wskazano inacze))

4, dia sktadnikéw, zalegajacych od 48 do 40 miesiecy w 60%,
5. dloskiadnikdw, zalegajacych powyzej 60 miesigcy w 100%,

Powyisze zasady dotyczgee ustalonia odpiséw akiualizujgocych wartodé zapaséw nie majq
zastosowania dla gruntéw, na kidrych jest realizowana nwestycja, zapasdw produktow 1
towaréw zamiennych, bqdz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznosd.

Naleznosci

Naleznoici pedlegajg aktualizaci przy uwzgiednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty

poprzez dokondnie odpisu aktudlizujgcego. Dokonanie odpisu akiualizujgcego jest obowigzkowe

H
i
H
i
i

w odniesieniu do naleznoich: od dtuznikdw postawionych w stan likwidacii lub w stan upadicic,
do wysokobci naleznoici nie objete] gwarancja b innym zabezpieczeniem naleinoici zgioszone]
ikwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadiodciowym, od diuznikéw w
przypadku oddalenia wniosku © ogtoszenie upadtodci, jezell majgtek diuinika nie wystarcza na
zaspokojenie  kosztow  posiepowania  upadioiciowege - w  petnel wysokoicl naleinoici,
kwestionowanych przez diuvinikow (naleznoici sporne) oraz z kiérych zapiatg diuinik zalega, o
weditug oceny jego sytuacji majgtkowe] i finansowei sptata naleincici w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna ~ do wysckosci roszezenia nie zngjdujgcegoe pokrycia w gwarancji lub

innym zabezpieczeniu, naleznodci dochodzonych na drodze sqdowsi,

FPonadto dokonuie sie odpisdw aktualizujgeych naleinosci, ktdrych termin wymagalnosci zapiaty
ng dzien bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokosci 50%, 365 dni w wysokosci 100%.

Odpiséw cktualizujgcych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyjgtkiem sytuacj, w kidrych
isiniele pewnodé olrzymania zapiaty, np. w przypadku, jezel noleinod¢ zostata w sposéb
wigrygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowej, ubezpieczenia
nalemosci, zastawu.

Naleznoscl wycenia sie na dzien bilansowy wediug zomortyzowanego kosztu, Jednakze
nateznosci z tytuty dostaw T usiug wycenida sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na
dzien bilonsowy odsetkomi{ w przypadku wystaowienia noty} 1 innymi bylulami zosgdzonymi
prawomocnym wyrckiem sqdu.

Spdtka wycenia naleincici diugolerminowe z tytutu kaucii gwarancyjinych w zdyskontowane]
wartoic biezgcej przysziych wptywow Srodkdw pienieznych netto.

Naleznodci z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang - w tej pozycji uimuje sie

nadwyzke przychoddw zorachowanych nad zafokivrowanymi z tyiutu redlizacj kontrakidw

diugoterminowych, wycenianych metodqg stopnia zaawansowania.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe [oklywa) - wydalkl i koszty ponoszone z goéry, a wigc dotyczgcee

przysziych okresdw .




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOELKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waljuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrdZone 83 w tysigeach dlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}
Kapitat wiasny

Kapitat wiasny uimowany jest w kslegach rachunkowych z podziatem na rodzdje i wediug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spdiki.

Kaopitai zakladowy wykoazywany jest wedlug wartoSci nominalne], w  wysckoici zgodnej
ze statutem Spéiki craz wpisern do Krajowego Rejestru Sqdowego.

Kapitat zapascowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienic
z Kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny oraz emisji akcji powyzej ich wartes$ci nomincinei.

Koszty emisii akcji ponigsione przy powstaniu spdtki akeyjnej lub  podwylszeniu  kapitatu
raktadowego zmniejszajq kapitat zopasowy do wysokosci nadwyiki wartoici emisii nad wartodcig

nominaing akcl, o pozostatg ich czesé zalicza sie do koszidw finonsowych.

Na kopital rezerwowy z akludalizaci wyceny odnost sie réwniez rdinice pomiedzy wartoscig
godziwg o ceng nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jesh istnieje cena rynkowa ustalena na aktywnym rynku regulowanym albo ktérych
warto$¢ godziwa moze bydé ustalona w inny wiarygodny sposob.

Qdpis z fytutu trwate] utraty akiywdw frwatych, ktdre uprzednio podlegaty aktualizacii wyceny
pomniejsza kapitat z akiudlizaci wyceny do wysokosci czesci kapitatu, kidra dotyczy tegoe
sktadniko aktywdw trwalych, o w przypadku gdy odpis przewyzsza ten kapitat rénica zaliczana

jest w kosziy okresu sprawozdawczego, w kidorym dokonano odpisy (koszty finansowe}.

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

zasad rachunkowosici, w czesci dotyczqcee] poprzednich lat obrotowych.

Transakcjo objecia akeji iub udziatdéw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazania innych niz Srodki pienieine akiywodw. Jezeli zaiem wartodé akcji lub udziakdw
objetych zo aport jest wyksza od wartoici godziwe] przejetych akiywdw netfo, powstatg réinice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat witasny {z aktudlizoc)i wyceny) w zaleinoici od tego czy
skiadnik aktywow finansowych zostat zaliczony do przernaczenych do obrotu czy do dostepnych
do sprzedoiy. Inwestycje podiegaja aktudiizaci wyceny w przypadku uiraly wartolel,

Rezerwy na zobowigqzanica

Rezerwy na zobowigzania stanowig zobowigzania, jokie wynikajg z przesztych zdarzen, cle
ktérych termin wymagalnoici lub kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duiym stopniv praowdopodobiefstwa przyszie zobowigzania, ktdrych
kwote moina w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnosci na straty z operaci

gospodarczych w toku,

T




Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOELKA AKCYJINA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: ¢1.07-30,09.2016 Waluta sprawozdawcza: zZioty polski (PLN}

Poziom zackragleri: wszystkie kwoty wyraione 53 w tysigcach xotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

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

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzieft, na ktdry okazaty sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kitére uprzednio utworzono rezerwe, powodujie wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sig wediug wiarygodnie oszacowdanej

waricsci.

Zobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzieh bilansowy wediug zamortyzowanego kosziu. Jednakie
zobowigzania z tytutu dostow 1 ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, 1. w wartoici
nominalnej powlekszonej o ewentualne, wymagalne na dzied wyceny, odsetki za zwioke (ha
podstawie wystawionych, ofrzymanych not).

Zobowigzania z tyfutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang — w tef pozycii ujmowand jest

dodatnia réinica koszidw z wyceny konfraktdw diugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenio miedzyokresowe bierne obejmujg kwoly zaliczane do kosztdw okresu bieigcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpl w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznoici,

obejmujg w szczegdinoici:
1. rownowartoié ofrzymanych lub naleinych od kontrahentdw Srodkdw z tytuts Swiadczen,

kidrych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawezych,

2. trodki pienieine ofrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia frodkdw frwalych,
w tym takze Srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezell stosownie do innych
ustaw nie zwiekszajg one kapitaidw wiasnych. Ialiczone do rozliczery migdzyokresowych
przychodéw kwoly zwiekszajg stopniowe pozostate przychody operacyjne, réownolegle do
odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od §rodkdw trwatych lub  kosztéw  prac
rozwojowych sfinansowanych z tych zrédet.

W pozycii biemych rozliczedh miedzyckresowych przychoddow Spotka ujimuie stanowigce

przychody przysziych  okreséw  wptaty nabywcow  fokali z  tytulu  redlizacii  ustug

diugoterminowych.
Wycena kontrakiow
Spdika stosuje metode procentowego stopnia zaawansowanic prac przy ustalaniu, jakg kwote

powinna w danym cokresie ujgé. Kontrakly Spotki sq catoiciowo realizowane na powierzonym

gruncie - tgcznie 2z procami zmierzajgoymi do uzyskania pozwolenia na budoweg, Stopien




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczejj

zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegdinych projektdw poprzerz
pordwnanie fizycznie wykonanych czeici prac z pracarmi wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posiadalqg odpowiednig wiedze techniczng, stoscwng do rodzaju redlizowanych robdét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwelenia ng budowe stanowg w zaleinobcl od
projekiu do  15% zoowcansowania. Pozosiate wykonane prace wycenia sie na podstowie
budzetu ocokreflaigcego koszty reafizacji konirokiy wg stopnia zaowansowania prac. Koszty
poniesione w trakcie roku w zwigzku z przyszymi dziataniami w ramach umowy wyigcza sie
z kosziéw z tytutu umowy dia potrzeb ustalenia stopnic zoawansowania prac. W zaleznoscl odich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczenioch miedzyokresowych czynnych lub Innych
aktywach,

Podstawg stosowania tej metody sq szczegdtowe budiety dla kaidego projekiu, aktualizowane
przez Spétke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedier projekiu odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzqdza wyjiciowy budzet koszidw 1 przycheddw, a nastepnie na kaidy
moment mierzenia stophic zaawansowanic realizac]i kontraktu dokonuje jego aktualizaci.

Jezel nie moing w wiarygodny sposéb oszacowad wyniku urmowy, to:

a} przychody ujmuje sie wylgcznie do  wysokoscl poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawczym kosziéw umowy, dia kidrych isinieje prawdopodobienstwo ich odzyskanic,
oraz

b} koszty umowy ujmuije sie jako koszly tego okresu, w kidrym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do ktdrych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwiocznie
yjmuje sie joko koszty, np. umowy, kidrych waino$é jest bardze wglpliwa, umowy kidrych

zokohczenie jest uzaleinione od wynikdw loczgcee] sie rozprawy sadowei.

Aktywa i rezerwa z tyitutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytuty odroczonegoe podatku dochodowego ustala sie w wysokoic kwolty przewidziongj
w przyszodci do odiiczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réinicomi
przejiciowymi, kidre spowodujg w przysztoScl zmnigjszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oroz straty podatkowe] moiliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznodcl,

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosel kwoty podatky
dochodowego, wymagajgeej w przyszicici zaptaty, w zwigrku z wystepowaniem dodatnich
réinic przejiciowych, to jest réinic, kidre spowodujq zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dechodowege w przysztodc,

Aktywa 7 tytutu odroczonego podatku dochodowego | rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kitdre wediug przewidywan
bedg stosowane, gdy skiadnik okbywdw zostonie zreglizowany b rezerwa rozwigzana,
przyvimuiae za podstawe stawki podatkowe, kidre obowigzywaly proawnie lub obowigzywaty

faktycznie na dzien bilansowy,

v/
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waiuta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg w fysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazana inaczej}

Jezel do réinych podomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie zrdinicowane stawki
podatkowe, aktywa | rezerwy z lytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sig
z zostosowaniem stawek Srednich, ktdre wediug przewidywart bedq miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowe]} okresdw, w ktdrych oczekuje sie, 7e rdinice

przejsciowe odwrdcq sie,

Leasing operacyjny

Leasing operacyiny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy
(w tym umowy najmu i dzierzawy] pozostajg v finansujgcege, wowcezas korzystajgcey nie wykazuje
go w swoich oktywach jcko §rodka trwatego. Koszty wykozuje sie w sprawozdaniu zgodnie
z fokdycznie placonymi ratomi. Wstepne koszty bezpofrednie, poniesione przed zaworciem
umowy leasingy, jezeli sq znaczne roziicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych
w sprawozdaniv finansowym optatl z tyvtuty leasingu, albo tez odpisuje sie w ciezor koszidw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.

Leasing finansowy

Leasing fincnsowy zachodz wtedy, gdy ryzyko i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmy i dzierzawy) zostajg przeniesione na korzystajgeego. Jeleli umowa leasingu, najmu
lub  dzferzowy spetni jeden 1z siedmiv  warunkdw  wymienionych w  paragrafie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowoesci 17, to przedmict umowy zalicza sie do srodkdw
trwatych Spéiki (korzystaiaeego) | dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych., Amortyzacja stanowi
odpis wartoici przedmiotu leasingu w kosziy korzystajgcege. Moze byd dokonana metodq
liniowq lub degresywnq. Jezeli nie ma pewnosci nabycia wiasnosci Ssrodka frwatego przed
zakofczeniern umowy, o wartos¢ srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krdtszym
z dwéch okresdw:

. trwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania,

Przedmiot leasingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, uimowany jest w sprawozdaniu
z sytuac finansowe] w wartosc nizszej z dwdch kwot:

1. w wartodci godziwei,

2. w warteéci bieiqceej [zdyskoniowanej} sumy optat leasingowych, ustalonej za pomocq stopy
dyskontowe] réwnej stopie procentowel leasingu, z uwzgiednieniermn wartoici koncowe]

przedmiotu leasingu w korespondencii z powstatym zobowiqzaniem z tytuty leasingu.

Rachunek zyskow i straf

Rachunek zyskdw i strat Spdika sporzgdza w wersji katkulacyine].

D
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza; zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysiacach Hotych polskich (6 ile nie wskazano inaczej)

Przychody ze sprzedaiy obejmujg niewqipiwe naleine lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaiy
uimowane w okrasach, ktdrych dotyczg. Przychody sg uimowane tylko wowcezas, gdy kinieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spodtke korzyici ekonomicznych z tytuis przeprowadzonej
transakcii, Jeiel jednak rodzi sie niepewnoié dolyczgca sciggaino$ci naleinej kwoty jui
zaliczonei do przychoddw, wowezas niedciggalng kwote lub kwote, w odniesieniv do kidrej
odzyskanie przestato by< prawdopodobne, ujmuje sie w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie

ujete] kwoty przychoddw,

Przychody z dziotalnosci deweloperskie] rozpoznawane sq w momencie protokdlamego
przekazonia nabywcy lckalu jeiell sqg spetnione wszystkie ponizsze warunki:

« Umowa przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notarialnego,

+ nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W  porzostatych przypadkach przychéd z dzictalnosci deweloperskie] rozpoznawany  jest
w momencie przeniesienia wiasnosci lokalu na nabywee.

W momencie rozpoznania przychododw ze sprzedazy iokali Spétka rozpomaie koszly wylworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udzictu sprzedawanego lokaiu , pomnigjszajge wyroby gotowse

oraz pomniejszajqe towary w proporcji de udziatu gruntu przypadajgcege na dany lokal.
Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki kieruje sig osqdem przy dokonywaniu
szacunkdw i zatozen, ktdre majg wplyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowiqzan, przychoddw oraz kosztdw. Fokiycrznie zredlizowone wartodci
mogqg rdinié sie od oszacowanych przez Zarzqd. Informacje o dokonanych szacunkach zosialy

raprezentowane ponizej.
Okresy ekonomiczne] uzytecznosci aktywdw trwatych

Zarzgd Spdiki dokonuje coroczne] weryfikacji okresdow ekonomiczne] uizylecznolci aktywdw
trwatych, podlegajgoych amortyzaci. Na dzied 30.09.2016 roku Zarzgd ocenit, e okresy
uzytecznosci aklywow przyiete przez Spoéike dia celdw amortyzacjl odzwierciediajq oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przer te aktywa w przysziosci. Jednakie faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztoic mogg réinic sie od zaktadanych, w tym

rdwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.
Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz ngjistoiniejszych pozycii aktywdw -naleznoici z umdw o ustuge
budowlang ujete] w sprawozdaniv finansowym wptywajg szacunki Zarzgdu dotyczgee stopnio
zoawahnsowania  konfraktdw  budowlanych  oraz  zysku, jaki planuje sie  osiggngé no

poszczegdinych kontrakiach,




Nazwa Spoiiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.67-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: zfoty ﬁolski {PLN)

Poziom zackragles: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich {o ile nie wskazano Inaczef}

Budietowane koszty pozostajgce do poniesienia w zwigzku z redlizacjy poszczegdlnych zadan sq
na bieiqco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorvjgeg postep prac budowlanych,
w efekcie crego budiely poszczegdlnych kontrakidw podiegaig akitualizach no kazdy dzien
bilansowy. Jednakze porosidigce do poniesienia koszty oraz rentownosé realizowanych proc
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoicl, zwiaszcza w przypadku zadan prowadzeonych

w okrasach kilkkutetnich,

Rezerwy

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze — odprawy emerytaline — szacowdane sg przez Spétke. Na
pozion rezerw wplyw majg zotozenia dotyczqce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynogrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaiZnika wzrostu wynagrodzen wptyngiby na
wzrost rezerw ustclonych no dzieh 30.09.2016 roku  jednokie z  uwagdl iz poziom rezerw na
$wicdczenia pracownicze nie jest wysoki, hie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.

Niepewnoid szacunkdw

Rodzd] i wartos¢ bilansowa akiywdw 1 zobowigzan oraz przychoddw i kosziow . na kidre

wplywajq szacunki Zorzgdy

Pozycia sprawozdania finansowego 30.09.2016 30.06.2016 1 31.12.2015] 30.09.2015
Naieinoscl z tytutu umow © ustuge budowlang 96 172 90 987 69 277 55 948
Lobowigzania z tytutu umowy ¢ ustuge budowlang 5200 6327 6158 4714
Przychody z tytutu umodw o ustuge budowiong zo

okres 26 824 21 641 41 559 20320
Koszty z fytutu ustug o ustuge budowlang za okres 19 797 15781 28 223 13632
Amortyzacjo za okres 126 84 163 122
Rererwa 2 tytutu podotku odroczonego 5643 5424 4279 3446
Akiywa 7 tytutu podaiku odroczonego 2176 1905 1364 1305
Pozostcle rezerwy 179 179 185 190

Imiany standardéw lub interpretac

Ponize] zostaly przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe inferpretacie
KIMSF, ktére Spétka zastosowata w okresie rozpoczynajgeym sie od 1 stycznia 2016 roku. Ich

zostosowanie nie micto istotnego wptywu na skrdcone irdédroczne sprowozdanie finansowe.

1. IZmiany do MSR 19 Programy okreflonych $wiadczen: sktadki pracownicze, obhowigzujacy za

okresy roczne rozpoczynajqcee sie z dniem 1 lutego 2015rT.
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Nazwa Spotii: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-36.09.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri;

wszystkie kwolty wyrazone sa w tysigcach zlolych polskich (o He nie wskazano inaczej)

2.

Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012). okowigzuiqey za okresy roczne rozpoczynaiqee sie z
dniem 1 lutego 201 5r.

Poprawki do MSSF {cykl 2012-2014), , obowiqzujacy za ckresy roczne rozpoczynajgee sie z
dniem 1 stycznia 2014 .

Imiany do MSR 27 Metoda praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniach finansowych,
obowigzujgey za okresy roczne rozpoczynaijgee sie z dniem 1 stycznia 201461,

Imiany do MSR 141 MSR 41 Rolnictwo: Roiliny produkcyjne. , obowiqzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2016,

Imiany do MSR 16 | MSR 38 Wyiadnienia w zakresie akceptowalnych metod ujmowania
umorzenia | amortyzacji. Zmiony bedqg obowigzywaly prospektywnie poczgwszy od
pierwszego ckresu rocznego zaczynajgeego sie w dniu 1 stycznic 2016 .

Imiany do MSSF 11 Uimowanie nabycia udzictdow we wspdinych dzictaniach. Zmicny bedq
obowigzywaly prospekiywne poczgwszy 04 pierwszego okresu rocznegoe zaczynajgeego sie
w dniu 1 stycznia 2016 1.

Imiany do MSR 1 Prezentacia sprawozdaft finansowych, obowigzujgce za okresy roczne
rozpoczynajgcee sie Z dniem 1 stycznia 2016 1,

Imiany do MSFF 10, MSSF 12 | MSR 28; Jednostki inwestycyjne — zastosowanie wyigczeh z

konsolidaci, dotyczg okresdw rocznych rozpoczynajgeych sie 1 stycznia 2016 roku.

Nowe standardy i interpretacje

Nowe lub zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe interpretacje KIMSF, kidre zostaty

zatwierdzone lecz jeszcze nie obowigzuiq, a ktdrych Spdika nie zastosowata dobrowolnie dia

okresu rozpoczyndjacego sig 1 stycznia 2016 roku ani dia lat wezetniejszych.,

Nie wystepujq.

Standardy i interpretacje, kidre zostaly opublikowane, lecz nie zostaly zatwierdzone przez Unie

Europejskg

Opublikowane Standardy 1 Inferpretacie, kidre jeszcze nie obowigzuig nie zostaty wczelnig]

zastosowane przez Spdke. Ich zastosowanie w ocenie Zarzqdu nie bedzie miato istoinego

wptywy na sprawozdanie finansowe:

MSSF 2 Instrumenty finansowe z pdiniejszymi zmianami, obowigzujgcy za ckresy roczne
rozpoczyndjgce sie z dniem 1 stycznia 2018,

MSSF 14 Odroczone salda z regulowone] dziatalnosci- wedtug stanu na dzieh 12 paidziernika
2014 roku nie jest znana data wejicia w zycie Standardu.

MSSF 15 oraz objadnienia stosowania do MSSF 15: Przychody z umdw z kKlientami,
obowiqzujacy za okresy roczne rozpoczynajqce sie z dniem 1 stycznia 2018r.

MSSF 146 Leasingi ohowigzujgey za okresy roczne rozpaczynajgcee sie z dniem 1 stycznia 2019 .




Nazwa Spotki: EL INVEST SPOLKA AKCY.INA

Chres objety sprawozdaniem finansowyrmn: #1.07-30.09.2016 Waluta spréwozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach ziofych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

5. Imiany do MSSF 10§ MSR 28: Sprzedai lub wniesienie akiywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspdinym przedsiewzieciem - wedfug stanu na dzien 12
pozdziernika 20146 roku nie jest znona data wejicia w zycie Standardu.

6.  Imiany do MSR 7: Sprowozdanie z przeptywOw pienigznych. Zmiany wprowadzono w ramach
inicialywy dotyczgceei vjawnied. Zmiany bedg obowigzywaty prospektywnie poczqwszy od
pierwszego okresu rocznego zaczynajgcego sie 1 stycznia 2017,

7. Imiany do MSR 12: Podaiek dochodowy. RMSR proponuje, aby zmiany obowigzywaty
retrospeklywnie zgodnie z MSR 8 ,Zasady ({polityka) rachunkowoici, zmiany wartosci
szacunkowych | korygowanie bteddw” poczgwszy od pierwszego ckresu rocinego
zaczyngjgeego sie 1 stycznia 2017 1.

8. Imiany do MSSF 2 : Klosyfikacjo | wycena piatneici opartych na akcjach, obowigzujgey za

okresy rozpoczynajgee sie 1 stycznia 20181,
9. Imiany do M3ISF 4: Zasiosowanie MSSF 2 Instrumenty finansowe™ wraz z MSSF 4, Umowy

Ubezpieczeniowe"”; obowigzujgce za okresy rozpoczynajqee sie od 1 stycznia 20181+,

4, KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie trzeciego kwarfafu 2016 roku nie dokonano  koreki bieddw | zmion zasad
rachunkowosci.

W ninigjszym sprawozdaniu dokonano korekty prezentacjl warfosci wykazanych w skrdconym
srodrocznym sprawozdaniu finansowym zo okres od 1.0.12016 do 30.06.2014 roku wynikaigee z;

- omylki pisarskie] popetnicne] w aktywach bilansu w pozycji diugoterminowych rozliczen
miedzyokresowych na dzien 30.06.2016, gdie biednie wykazano 11 tys, zt, pomyika tg nie micta
wplywu na prawidiowois prezentowane] sumy rzeczowych aktywdw trwatych i sumy aktywow,

~ pomyiki wynikajgcej z zaokrggleh do tys. zt w pozycijach naleinoici z tytutu umdw o ustuge

budowlang oraz zobowiqzan z tytuks umow ¢ ustuge budowlang, pomydka ta nie miata wptywu

na prawidiowoie prezentowanej sumy bilansowej.




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.69.2016 Waluta sprawozdawcza: ziofy poiski (PLN)

Pozivm zaokraglen:

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

5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 ZYSK NA AKCIE

Zysk na ckcje liczony jest wedtug formuty zysk nefto przypadajgcy okcjonariuszom Spdiki

podzielony przez Srednig waicng ficzbe ckcji wystepujgeych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizsze| tabeli:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Zysk {strata) netto z dziatainosci kontynuowane] -207 50
Zysk (strata) netio z dzigtainoici kontynuowane] i
zaniechanej -207 2277 501 3649
Srednia wazona liczba akaji zwyklych w iys, szt 12387 12387 12387 12387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcli zwykiych
w tys, szt 12387 12387 12387 12387
| 2 drictoincscl kondynuowane]
~ podstawowy -0,02 0,18 0,04 0,29
- [OZWOdniony -0.02 0.18 0,04 0,29
z dzictainosci kontynuowanej | zaniechane|
- podstawowy -0,02 0,18 0,04 0,29
- rozwadniony -0,02 0,18 0,04 0,29




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.67-30.09.2076 Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyraZzone s3 w tysiacach xlotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

5.2 SEGMENTY OPERACY.INE
Spétka prowadz dziafaineic na terenie Warszowy oraz na ferenach dobrze skomunikowanych

mieiscowosci bedqcych w berzpodrednim sasiedziwie granic Warszowy w obszarze dwoéch
gtéwnych segmentéw operacyjnych: dziatalnodé budowlana oraz dziatainodc deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomoscia. Przychody | koszly ze sprzedazy produkidw i ustug wykazone w
sprawozdaniu finansowym dotyczg ddatainoicl budowlane] na zlecenie zewnetznych klientdw

oraz dziatainoéci deweloperskigj.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.0%.2014 ROKU

Wyniki finonsowe segmentéw opergcyjnych za okres od 01.07 do 30.09.20716 roky

Przychody ogblem 5 185 294 5479
Sprzedai ng zewnglz 5185 294 5 479
Sprzedai miedzy segmentami o

Koszly ogdtem 4016 424 4 440

_V_\_!y_n_lk segmentu 1166 ]

_Nie przypisane do segmenté

Koszty ogdlnege zarzqdy, spizedaiy 1254
Porosiate preychodyoperacyine | 227
Pozosiaie koszty eperacyine 223
Tysk z driafalnosci operacyjnej ~211
Przychody finansowe 23
Koszty finonsowe 52

Zyskifsiraty z inwestyc]i
Zysk brutto _ -240

SEGMENTY OPERACYJUNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2016 ROKY

- ‘budowlana | dewelopersk
Wyniki finansowe segmentow operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2016 roku

Przychody ogélem 26 826 1 501 28 327
Sprzedai ng zewngliz 26 824 1501 28 327
Sprzeddi miedzy segmentami 0

Koszly ogélem 1% 797 1 904 21703

Wynik segmentu ] 029 -405 6 624

Koszty ogdlnego zarzgdy, sprzedaiy 3 844

Pozgstate prrychody operacyine 406

Pozostate koszly operacyjne : 445

Zysk z dzialainosci operacyine] 2921

Przychody finonsowe 115

Koszty finansowe 188

Zyskifsiraly z inwestyc]i

Tysk brytto 2 848

<




Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: 2foly polski (PLN)

Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach Hotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

Glowni odblorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jok | mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne | czesc mieszkant sprzedawane sg bezpodrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszos¢ mieszkan  sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spdtdzieinie Mieszkaniowq Goctaw Loinisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdiki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spdtdzielnig, na
mocy kidrych Spdika odpowiedzalna jest za organizacie i koordynacje budowy obiekidow
rrieszkaniowych na gruntach powilerzonych przez Spdidzieinie. Wspdliny cel Spdtdzielni, jak
1 Spéiki, ktdrym jest zapewnienie dostepnoici | sprzedaZ miesrkan powoduje, iz Spdtka nie
wykazuje berpodredniego uzaleinienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze
sprzedaty z realizaci umowy ze Spdidzielnig wyniosty 94,64% ogdinych przychoddw uzyskanych
prrez Spétke w trzecim kwartale 2016 roku i powstaty z wyceny bilansowe] kontrakiéw

diugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.

Glowni dostawcy Spdlki

Giownymi dostawcami Spditki, kiorych udziot w kosztach w frzecim kwartale 2014 roku
ksztattowat sie powyzej 10% sq:
» Przedsiebiorstwo Produkcyino -Ustugowe REDOX Sp. z c.0. -~ Wykonawca zadania
inwestycyinego osiedia mieszkaniowego Iskra VI budynki B.D.CF w Warszawie oraz
osiedia mieszkaniowego Wilga Vit zad. 8 - udziat w kosztach 57,37%

o Spoidrelnia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko w Warszawie- udostepnigjqeca teren pod

budowe osiedli j.w. — udzat w kosztach 17,72%,
SEGMENTY OPERACYJINE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.09.2015 ROKU

Wyniki finonsowe segmentdw operacyinych xa okres od 01.07 do 30.09.2015 roku

Przychody ogélem 7 461 974 8435
Sprzedai na zewnglirz 7 461 974 8 435
Sprzeda miedzy segmentami 0

Koszly ogblem 5206 1080 6284

__Wynik segmenty ____

Nie przypisane do seq

Koszty ogdinego zarzgdu, sprzedaiy 1280
Pozostate przychody operacyjne 40
Pozosiate koszty operacyjne 44
Tysk z dzialalnosci operacyijnej Bé5S
Przychody finansowe 23
Koszly finansowe 207
Zysk brutio . 481

=




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.67-30.09.2016

Waluta sprawozdawcza:

ioty polski (PLN)

Poziom zackragierni:

wszystkie kwoly wyraone sq w tysigcach xfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wyniki finansowe segmentow operacyjinych za okres od 01.01 do 30.09.2015 roky

Przychody ogdlem 28 313 1563 29876
Sprzedai na zewngliz 28 313 1543 298746
Sprzedaz miedzy segmeniami 0

Koszly ogélem 19 342 181¢% 21 161

8971 -256 8715

Wynik segmentu

4047

Koszly ogdlnego zarzgdu, sprzedaozy

Porostote przychody operacyine 275
Pozostate koszly operacyine 273
lysk z dziatalnoécl operacyinej 4470
Przychody finansowe 181
Koszty finansowe 215
Zyskifstraty z inwestycii

Zysk brufto 4434

Spotka nie przypiscla aklywdw | zobowigzan do segmentow, gdyz takie przypisanie nie jest

mozliwe.

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

IMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Najistotnigjszym sktadnikiern wartodci nlematerialnych sq oprogramowania komputerowe. Na

dzien bilansowy 30 wrzesnia 2016 roku, 30 czerwea 2016 roku, 31 grudnia 2015 roku i 30 wrzebnia

2015 roku wartosci niematericine sq w 100% umorzene i ich warto$é w bilansie wynosi zero.

Spétka nie wykorzystuje w  dzictainodcl tokich warlosci nlemateriainych, kférych okres

uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzief sporzqdzenia skréconego §rédrocznego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat

2016 roku wartoici niematerialne Spétki nie stanowity zabezpieczenic zobowigzan,

\




Nazwa Sp&tki:

ED INVEST SPOEKA AKCYINA

Qkres objety sprawoxdaniem finansowym:

01.07-30.09.2016

Waluta sprawozdawcza:

oty poiski (PLN)

Poziom zaokrglen:

wszystkie kwoty wyrakone s wtysiacach zfotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

5.4 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstiawia nabycia i zbycia oraz odpisy akiudlizujgce warteié rzeczowych
akiywow trwatych:

7o okres 01.01 do 30.02.20146 roku
Wartosé bilansowa netio na driedi

01.01.2014 roku 5 5 335 345
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia 4 9
Imnigjszenia stanu z iytuiu zbycia (+ 0
Amortyzacia {-} -1 -124 -1 =126
Pozostate zmiany 0
Warto$é bilunsowa netto na dzied

30.0%2.2016 roku 5 4 211 8 228

1a okres 01,01 do 30.06.2014 roku
Wartoéé bilansowa netto na dzien

01.01.2016 roku 5 5 335 345
Iwiekszenic stanu z tytuly nabycia 9 ¢
Imnigjszenia stanu z iviuiu zbvcia [-) 0
Amortyzacia {-} -1 -82 -] -84
Pozostate zmiany 0
Wartosé bilansowa nelo na dzied

20.06.2016 roku 5 4 253 8 270

I1a okres (1.01 do 31.12.2015 roku
Warto$¢ bilansowa netto na drien

01.01.2015 roku ki 0 264 0 275
Iwiekszenic stanu z tytutu nabycia 3 348 353
Imniefszenia stany z tytutu zbycia (-} -120 -120
Amortyzacia {-) -4 -159 -163
Pozgstate zmiany 0
Wanoéé bilansowa netto na dzied

31.12.2015 roku ] 5 335 0 345




Narwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waiuta sprawozdawcza: Zoty polski (PLN}

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

i okres 01.01 do 30.09.2015 roku
Wartoéé bilonsowa nefto na dzien

01.01.2015 roku _ _ 9 266 275
Iwiekszenia stanu z tytulu nabycia 348 348
Imniejszenia stanu 2 tytutu zhycia (- -120 -120
Amortyzacja {-] -4 -118 -122
Porzostate zmiany o
Warlo$€ bilansowa netto na dzied

30.0%.2015 roku ¢ 5 0 374 0 381

Sktadniki zeczowego majgtku frwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah Spotki.

Na drzien bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczgee o uvlracie wartosci rzeczowych aktywow
trwatych, dlatego tez nie dokonone odpisdw okiuckzujgeych. Spotka nie posiadata Srodkdw

trwatych pozabiiansowych.

Spétka korzystata w okresie objetym niniejszym  skréconym  Srédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze §rodka transportu na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo.
Na dziers bilansowy Spotka nie posiadata zobowigzah z tyt. dokonanic zakupu rzeczowych

akiywbdw trwatych.

W niniejszym skroconym §rédrocznym  sprawozdaniv finansowym  dokonano korekty omyiki
pisarskiej popetnione] w sprawozdaniv finansowym sporzgdzonym za okres od 1 stycznia 20146
roku do 30 czerwca 2016 roku, polegajqce] na wykazaniu wartosci zmniejszen z tytuiu amortyzaci

joko zmniejszenia z tytutu likwidacii,

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

W okresie objetym skroconym Srédrocznym sprowozdaniem finansowym  ED invest S.A. nie

dokonaia odpisdw akiualizuigeych wartcié zapaséw, naleinoici i poizyczek.

W okresle trzeciego kwartatu 2015 roku ED invest S.A. rdwniez nie dokonata odpisdw

aktudlizujgeych warlodé rapasdw, naleznosci i pozyczek.

Na dzien 1 stycznia 2015 roku utworzone odpisy na naleznosci wyniosty 2 650 tys. zh no zapaosy
1 344 tys. zt . W 2015 roku zostaty utworzone odpisy © na zapasy w kwocie 314 tys. zi, Na dzieh
31 grudnia 2015 roku i 30 wizednia 2014 roku odpisy na naleznoidct wyniosty 2 648 tys. zt, na zapasy
1 658 tys. zt.




Nazwa Spotkis

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-30.09.2016

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski {PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone 5§ w tysigeach Hotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

5.6 KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)

Liczba akcji 127050541 12705054 12705054 ] 12705054

Wartos¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 0,05 0,05 3,05 0,05

Kapital podstawowy w PLN 635 253 635 253 635 253 635 253
w ztolych

Kapitat podsiowowy na dzien 01.01.2015 roky

Seria A 0,05} 10000 000 500 00C | 20.01.200%
Serfa B 0,051 2548201 127 410 | 30.11.2010
Seria C 0.05 1546 853 78431 31122010
Kapitat podstawowy na dzers 30.09.2015 roku 0.05) 12705054 635 253

Kapitat podstawowy na dzien 31.12.2015 roku 0051 12705054 6352537

Kapilat podstawowy na dzien 30.09.2016 roku 0,05 1 12705054 4635 253

5.7 NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POLYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowient umdw,




ED INVEST SPOEKA AKCYINA

01.07-30.03.2016

| 2toty polski (PLN)

wszystkie kwoly wyrazone sg wlysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

| Watuta spréwbzdawcza

Nazwa Spotki:

Okres objety sprawozdaniem finansowym

Poziom zaokragiern:
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ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

01.07-30.09.2616

] Waluta sprawozdawcza: I zioty polski (PLN)

wszysthie kwoty wyrazone sq w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Nazwa Spolki

Ckres objety sprawozdaniem finansowym

Poziom zaokraglen
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 | Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

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

Spdtka nie utworzyta rezerwy Na naprawy gwarancyine, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego
wykonanic proc | usunigcia usterek od generalnych wykonawcdw |, bagdi wykonawcdw,

w formie gwarancji lub kaucji.
Nie wystgpita réwniez koniecznotd utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Nie wystgpita réwniez konieczneosd utworzenia rezerw na sprawy sqdowe.

5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEINOSCI WARUNKOWE

Wartos¢  zobowigzon warunkowych wedtug stanu na  koniec poszczegdinych okresow

przedstawia sie nastepujqeo:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

ip q'zd
Gwarancie wiasciwego usuniecia wad i usterek 2070 2070 2070 2070
Jednosiki pozostate razem 2070 2070 2070 2070
Iobowigzania warunkowe ogdlem 2070 2070 2 070 2 070

Udzielone gwarancje :

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 7 dnia 26.08.2015 ¢, na kwote
2.070 tys. zb. dla Spotdzieini Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq © wspdlinym
przedsiewzieciv z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy bud{mku mieszkalnego
wielorodzinnego ,,A" przy ul. Jugostowianskie] wazna w okresie od 01 wizesnia 2015 roku do dnid

31 sierpnio 2018 roku.

Na dzieh 30 wrzesnia 2015 roku, 31 grudnia 2015 roku, 30 czerwca 2016 roku i 30 wrzednia 2016

roku Spéika nie posiadoata zobowigzah warunkowych z tytutu udzielonych poreczeh.

Po dniu bilansowym udzielono gwaranci nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 w

kwocie 1 012 tys, zt, dla Spdidzieini Mieszkaniowej Goctaw Lotnisko w zwigzku z umowq na
redlizocje robdt budowlanych rwigranych z wykonaniem prac przy inwesiyci Wilga Vit zad. 8 na

okres od 1 paidziernika 2014 do 30 wrzebnia 2019 roku .

POIOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zabezpleczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciy

W dniu 7paidziernika 2014 roku, ng mocy umowy 0 wspdinym przedsiewrzieciu zawarte] w dniu 19
wrzednia 2006 roku ze Spotdzielniq Mieszkaniowq Goctaw —Lotnisko”, zostata przez ED Invest S.A,
wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczeh Spoéidzielni




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

wynikgjgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow recfizacyjnych z naobywcami

lokal, no sume 3% wartosc przedmiotu umowy dia zad. 8 Wilga VIL . 1 013 tys. 74

Zabezrpleczenie potycrzki hipotecrnej

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

kweote 1 500 tys, zt, Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Pelormocnictwem do rachunku biezgeego Finnyeh rachunkéw w BOS Banku

2. Zostawem reiestrowym na rachunku biezgeym i rachunku pomocniczym wraz z klauzulg
kompensacying

3. Wekslem in blanco z deklaraciq wekslowqg
Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, 1. 900 tys, zt

Spoika posiadata na dzien 31 grudnia 2015 roku | postada takie ng dzien 30 wrzednia 2016 roku
zobowigzania warunkowe z tytutu zawartej dnia 26 listopada 2015 roku umowy poiyczki
hipoteczne] udzielonej przez Bank Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Worszawie na
refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank S.A,, z siedziba w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt.

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

wynoszqcee] 3,0 p.p. Spiata ma nastapic do 30 wrzednia 2019 +.

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomofci potozonej w gm,
Lesznowola, miejscowosc Nowa Wola, dia ktdrej Sad Rejonowy w Warszawie prowadzi
ksiegi wieczysie rr WATI/00024371/5, WAT1/00024370/8, WAT1/00024377/7,
WA1i/00024376/0, WA11/00024373/%, WA11/00024367/8, WA11/00024372/2,
WAT11/00024374/6, WAT1/00024375/3. WASM/00432381/3,

Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nisruchomodct od ognia i innych zdarzefi iosowych,
Wekslem wtasnym in blance Spéiki wraz 2 deklaracjg wekslowd,

4. Pemomocnictwem do rachunku biefgcego i innych rachunkdw w BOS S.A.

Na dzief bilansowy 30 wrzednia 2015 roku Spéika posiadata zobowigzania warunkowe z tytuty
umowy pozyczki hipoleczne| zawartej w dniv 19 lutego 2013 r. z Pius-Bank S.A., z siedzibg w
Warszawie na kwote 8.270 tys. zt. , z kidrej Srodki przeznaczono na finansowanie biezgce]
dziatalinoéci gospodarcze]. Oprocentowanie poiyczki byto zmienne | stanowito sume stawki
bazowei WIBOR 3M i stade] marzy banku, wynoszgee] 2.8 p. p. Odsetki ptatne ostatniego dnia
kazdego miesigca, a kapitat jednorazowo na koniec okresu pozyczkowego.
Zarzgd ED invest SA podpisat 23 kwietnic 2014 aneks do umowy poiyczki hipoleczne],
zaciggniets] przez Spdike w Plus-Bank S.A w lutym 2013 1. Aneks zmienit termin sptaty poiyezki z 30
czerweda 20 4 r na 30 listopada 2015+,

1. 3Sptata powyiszej pozyczki w Plus Banku nastgpita w dniu 30 istopada 201571, /?’

W

‘\\ \\§ / o
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Narwa Spoiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcia: 2oty polski (PLN)
Poziom zaokraglesi: wszysikie kwoty wyrazone sg wilysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Zabezpleczenie obligachi

labezpieczeniemn rosrczett posiadaczy obligacj serii A ED invest SA sqg zostawy rejestrowe
ustanowione na 42 Ekspektatywach Lokall Mieszkalnych (22) | Ekspektatywach Garazy {20)
wynikajgeyeh z umdw Spdiki ze Spoidzielniq Mieszkaniowqg Goctaw Lofnisko z siedzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkalnych | miejsc garazowych w zadaniu 8 inwestycji . Wilga VI,

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawodw, driatajgeym na rzecr

obligatariuszy. Na dziet 30.03.2014 roku tqczng wartosé wyke] wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operaty opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczozhawca wycenit na
8.864.636 21 brutto.

Najwyisza suma zobezpleczenia wierzytelnoici zaberzpiecronych rastawami  rejestrowymi
okredlona zostata na 11.250.000 ¢ {stownie: jedenaicie milionéw dwielcie piecdzesigt tysiecy
ziotychy. (RBnr 17/2014)

NALEINOSCI WARUNKOWE I TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJ ORAZ PORECZEN

Od jednostek powigzanych wylqcronych z konsolidacji:
Ofrzymane gwarancie i poreczenio od znaczgeego 14605 1910 1910 1910
dostawcy

1605 1910 1910 1910

Naleinoici warunkowe ogélem

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na 30 wrzednia 2015 roku:

- gwarancia nalezytege usuniecia wad | usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 . na kwote
1605 tys. ot od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w Zwigzku z umowq
nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na redlizacje robdt budowlanych zwigzonych z
wykononiem prac przy inwestycii ,.Iskra VI budynek A przy ul, Jugostowianskiej” , waina w okresie
od 1 wrzesnia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku,

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na 30 wrzednia 2015, 30 czerwca 20146 oraz 31 grudnia 2015

roku:
- gwarancja nalelytegeo usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote

1405 tys, 7t od Przedsiebiorsiwa Produkcyjno- Ustugowego Redox" Sp. z 0.0., w zwiqzku z umowqg

nr 1/05/2013 z dnig 14 mgja 2013 roku no redlizacje robdét budowlanych zwigzanych z

wykonaniem prac przy inwestycj Iskra Vi budynek A przy ul, Jugostowianskie]” , waina w ckresie
od 1 wizesnia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 rokuy,

- gwarancia nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000055999 z dnia 04.09.2013 r. na kwote
305 tys. zt od Przedsiehiorstwa Produkeyjno- Ustugowego Redox™ Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg r
nr 1/2012 z dnia 25 stycznia 2012 roku na redlizacje robdét budowlanych zwigzonych % Y




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2016 Waluta sprawozdawcza: zaty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w {ysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

wykonaniem prac przy inwestycli L Budynek mieszkalny wielorodzinny w Warszawie przy u.

Dywizionu 303", wazna w okresie od 4 wrzednic 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 roku,
Ponadio wedtug sianu na dzieh 30 wizesnia 2016, 30 czerwea 20146 oraz 31 grudnia 20135 roku
Spdika Ed invest S.A. posiada ofrzymang gwarancjg de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty

kredytu ofrzymanego z BOS 5.A. fi. do 900 tys. zt.

POTIOSTALE NALEINOSCI WARUNKOWE

30:06:2016:

Od jednostek porostatych:

Weksel wiasny in blanco na zabezpieczenie roszczen -

umowa z Plano Sp. Z 6.0. - - 43 320 43 320
Jednosiki pozostale razem - - 43 320 43 320
Naleinoéci warunkowe ogdlem - - 43 320 43 320

Powyisze zabezpieczenia na dzieft 31.12.2015 oraz 30.09.2015 wynikaty z zawarte] przez Zarzgd
ED invest S.A. w dniu 20 czerwca 2011 roku umowy © wspdipracy z Plano Sp. z 0.0. Z siedzibg w
Warszawie dotyvczqgceei redlizaci inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.
Na zabezpieczenie roszczen Plano Sp. z 0.0. ztotyta do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny in
blanco.

Termin wymagaineicl dia powyiszege aktywa warunkowego uptyngt w dniu 31 grudnia 2015
roku. W wyniku przeoczenia w skréconych srédrocznych sprawozdaniach finansowych za okres
od 1 stycznia 2016 roku do 31 marea 2016 roku coraz za okres od 1 stycznia 2016 roku do 30
crerwca 2016 roku biednie wykazano kwote naleinos$ci warunkowych z powyiszego tytutu,
Prawidtowy wykaz naieznoici warunkowych zoprezentowano powyiel. Pozosiate ncaleiznoici

warunkowe na dzien 30.06.2016 ani 30.09.20146 nie wystgpity.

5.10 DIIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.




ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

01.07-30.00.2016

l Waluta sprawozdawcza: | oty polski (PLN)

wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Nazrwa Spoik

Okres objety sprawozdaniem finansowym

Poziom zaokragten

5.71 TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

iNFORMACJE O TRANSAKCJACH 7 PODMIOTAMI POWIAZANYM! W OKRESIE 01.07. - 30.09.2014

M~
o™
(3]
f]
0
5
Lo ]
2
uy
o
=]
e
©
i
s
gl
©
15
K2
O
Oy
e
o
[e]
=
2
[
[+]
Y
[»]
el
[
(%3
o—.——
o
=
=
in]
B
z
of E
v o
T B
2! o
e
B O
(7]
L]

o

ZANYMI W OKRESIE 01.01. - 30.09.2014
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INFORMACJE O TRANSAKCJACH I PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. ~ 30.06.2016

12 453

9 748

Jednostkl powiqzane osobowo nlepodlegajgce konsolidacil

Ogélem

-
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.JNA
Okres objety sprawozdaniem 01.07-30,08.2016 Waluta
finansowym: sprawozdawcza; zloty poiski (PLN)

Poziom zaokragler:

inaczej)

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysfacach zotych polskich (o He nie wskazano

5.12 WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE

wynagrodzenia czionkdw Zarzgdy

Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej

DODATKOWE SWIADCZENIA

Dodatkowe Swiadczenia cztonkdw Zarzgdu

55 6 129

Dodatkowe dwladczenia czionkdw Rady Nadzorcze]

28 ¢ 33

5.13 ZATRUDNIENIE

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowl 14 14 14 14 14

Pracownicy fizyczni " . - - -

Rarem 14 14 14 14 14
ROTACJA KADR

Liczba pracownikéw przyietych

Liczba pracownikéw zwolnionych

Razem

e




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.67-30.09.2016 sprawozdaweza: oty polski (PLN}
wszystkie kwoty wyrazone s4 w fysigeach zlotych polskich (¢ ife nie wskazano

Poziom zaokraglen:

inaczej)

5.14 INNE ZNACIACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW 1 KOSITOW

Stan rzeczowych aktywdw trwatych na dzief 30 wrzednia 2016 roku wynosit 228 tys. zt | zmniejszyt

sie w pordwnaniu do kofica 2015 roku o 117 fys. 2

Aktywa z tytuty odroczonego podatku dochodowego na koniec irzeciego kwartatu 2014 roku w
pordwnaniu do stanu na koniec 2015 roku zwickszyty sie o 812 tys. z gtdwnie w wyniky

utworzenia aktywdéw na strate podatkowy.

Wartos¢ zapaséw na koniec hrzeciego kwartaty 2016 roku, w stosunku do kofica 2015 roku

zrniejszyta sie o 1 770 tys. 2t

Naleznosci z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang na drien 30.09.2016 roku
wyniosty 96 172 tys. zt i zwigkszyty sie w pordwnaniu do kofica 2015 roku © 26 895 tys, zH w wyniku

zwigkszenia stopnic zoowansowania wycenianych kontraktdw diugoterminowych,

Naolemnosci z tytutu dostaw | ustug oroz pozostate nateinolcl rmniejszyly sie o 5 850 tys. zt

w stosunku do kohca 2015 roku.

Stan roziiczeh miedzyokresowych czynnych {diugoterminoewych i krétkoterminowych) na dzien

30.09.201 6 roku wynidst 135 tys. zt i zwigkszyt sie w pordwnaniu do kohca 2015 roku o 39 tys. zt .

Stan drodkéw pienieinych na dzien 30.09.2016 roku wynosit 11 877 tys. zt 1 zwiekszyt sie

w poréwnaniu do kohca 2015 roku o 3 534 tys. zh

Stan krétkoterminowych zobowiqzan z tytutu emisfi obligacii zmniejszyt sie w stosunku do kohca

popizedniego roky o 1 320 tys. zt na skutek wykupu 20% obligacii w Il kwariale 2016 roku.

Pozostate dlugoterminowe zobowigzania (kaucje] na dzieh 30.09.2016 roku wyniosty 1 746 tys. zt i

zwiekszyly sie w pordwnaniu do kohca 2015 roku © 599 tys. zt.

Rezerwa z tyluiy odroczonego podatku dochodowego zwiekszvia sie o 1 384 tys. zt w stosunku do
kohca 2015 roku gidownie w wyniku gidwnie w wyniku wyceny kontrakidw diugoterminowych,

Stan diugoterminowych roziiczen migdzyokresowych [ wotaconych zaliczek ) na dzied 30.09.2014
roku wynidst 1446 tys. zi - soldo dotyczyio wytgeznie wkiaddw budowlanych wptaconych no
poczet budowy lokali w inwestycii ISKRA bud., Bi D oraz C i F, w okresie od 31 grudnia 2015 roku
do 30 wrzesnia 2016 roku vlegho ono zwiekszeniv o 1 446 tys, zt. Stan krétkoterminowych rozliczeh
migdzyokresowych {wptaconych zaliczek) na dzen 30.09.2016 wynosit 48 643 tys, zt | zwigkszyt sie
w stosunku do stanu na dzieh 31.12.2015 o 24 525 tys. zf na skutek wptat dokonywanych przez

nabywcow na poczet zakupu lokalt w inwestycll WILGA Vit zad. 8. /[//
| g&% { /Q/\( 44
n W




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 sprawozdawcza: f oty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysigcach iotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokragleri: inaczej)

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (krétkoterminowych i dlugoterminowych) na dzien
30.09.2016 roku zmnieiszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2015 roku © 48 fys. zt w wyniku

sptaty czedci rat leasingowych.

Ston robowigzan z tylutu kredytdw | poiyczek na dzien 30.09.2016 roku wynidst 2 107 tys. zt
I zrmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2015 roku o 1 633 tys. zt w wyniku czesciowe]

spiaty.

Kratkoterminowe zobowigzanio z fytutu dostaw i ustug na dzien 30.09.2016 roku wyniosty 5 717

tys. zt i zmnigjszyly sle w pordwnaniu do konca 2015 roku o 2 837 tys. zt.

Zobowigzanio z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowlang na dzien 30.09.2016 roku

wyniosty 5 200 tys. zt | zmniejszyly sie w poréwnaniu do kohica 2015 roku o 958 tys. zh.

Pozostate krétkoterminowe zobowigzania na drzieh 30.09.2016 roku wyniosty b 685 tys, z*

i zZwigkszyty sie w poréwnaniu do korca 2015 roku o 1 079 fys. zt

W irzecim kwartale 2016 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto - 207 tys. zh, nizszy ©
708 tys. zt niz za analogiczny okres 2015 roku, natomiast za trzy kwartaty 2016 roku osiqgneta

wynik finansowy netto 2 277 tys, i, nizszy o 1 372 tys. zt niz za analogiczny okres 2015 roku.

Przychody ze sprzedazy za trzeci kwartat 2016 roku wyniosty 5 479 tys. zt i w pordwnaniu do
anglogicznego okresu ubieglego byly niisze o 2 956 1ys. zt, natomiast za trzy kwartaty 2016 roku
przychody ze sprzedazy wyniosty 28 327 tys. 2, nifsze o 1 54% tys. zt niZ w anciogicznym okresie
2015 roku.

Koszt wiasny sprzedaty za trzeci kwartat 2016 roku wynidst 4 440 tys. zt 1 w pordwnaniv do
trzeciego kwartatu 2015 roku byt nizszy o 1 846 1ys. z, natomiast za trzy kwartaty 2016 roku koszt
wiasny sprzedaozy wynidst 21 703 tys, zi, wyiszy o 542 tys. 7t niz w andlogicznym okresie 2015 roku,

i
i
H
i
i




Nazwa Spdki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta ;
Qkres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 sprawozdaweza: ; oty pofski (PLN}
wszystkie kwoty wyraZone sgq w fysigeach zlotych poiskich {o ile nie wskazano

Poziom zaokraglefs: inaczef)

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRIYCHODY OPERACYINE

A

i B AR A
q) Zysk ze zbycia niefi
b) Odwrécenie odpiséw aklualizujgcych wartosé
skladnikéw aklywow - - - -
¢} Pozostale, w tym: 227 606 40 275
- refakiury 227 447 40 253
- yzyskane odszkodowania z iyt. umdw ubezpieczen,
kar i grzywien - - - -
- FOPWIQZONIE rezerw na koszty - i8 - 21
- inne - 141 - i
Pozostale przychody operacyjne ogélem 227 406 40 275

POIOSTALE KOSITY OPERACYINE

a} Strata na zbyc 1

b} Qdpisy akiuglizujgece wartoié skladnikdw aklywow 4] 0 0 1]
- naieznoici - - - -
- ZOpRastw - - - -

c) Pozostale, w tym: 223 445 44 272
- refakiury 222 428 40 253
- pdszkodowania z tyl, umdw ubezpleczeh, kary. ;

Srzywny - 1 51 5
- rezerwy na koszty - 13 -2 11
-inne 1 3 1 3

Porostate koszly operacyjne ogdlem 223 445 44 273

a) Odsetki 22 &0 23 47
- bankowe 18 56 15 28
- inne 4 4 8 19
b} Pozostale 1 55 0 134
- dyskonto (dot. rozrachunkéw diugoterminowychi 1 55 134
Przychody finansowe ogdlem 23 116 23 181




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres sprawozdawezy 01.07-30.09.2016

Watuta
sprawozdawcza:

I oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: inaczej)

wszystkie kwoly wyraione sq w tysigcach ziotych polskich (o fle nie wskazano

KOSITY FINANSOWE

- odsetki | prowizie z tytutu kredyiéw bankowych 42 123 20 20
- odisetki | prowizie z tytutu obligacii - - - -
-inne il 4 12
b} Pozostate kosrly finansowe 54 183 183

-~ dyskonto {dot. rozrachunkdw
diugolerminowych) [ 18 183 183
- inne - 34 - -
Koszly finonsowe ogélem 52 188 207 215

5.15 INNE INFORMAC JE WYMAGANE PRZIEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

i

. 28 327 29 8746 6484 7 184
Przychody ze sprzedaiy
. L . 21703 21161 4948 5089
Koszl sprzedanych produkiow, towardw i materiaiow
i L. . 2921 4 670 669 1123 ]
Lysk {stratal na dzatalingscl operacyine]
2 848 4436 652 1115
Zysk {stratq) brutto
. L i 2277 3 649 521 877
Zysk {strata) netio na dziatalinosc kontynuowanei
0 8] 0 0
Zysk {siratg) ng dzictainoicl zaniechaneg
2277 3649 521 877
Zysk {streia) netto
. 2277 3449 521 877
Catkowily dochod netio za okres _
L . L L 7 004 9 439 1403 2270
Przeptywy pienieine netio 7 dzigtalnoscl operacyine}
Przeptywy pienieine netio z ddatalinosci -9 97 -2 23
inwestycyinei
. . o . -3 461 -5520 =792 -1 327
Przeptywy pienieine netto 2 drataineic finansowej -
o 3534 £016 809 266
Przepiywy pieniezne neflo razem
. . o N 12 384 é87 12386487 | 1238646871 12386 487
Srednia wazona oS¢ akcli
. . 0,18 0,29 0,04 0,07
Zysk (straia) na jedng akoje zwykiq {w PLN/EUR)
0.18 0,29 0.04 0.07

Rozwodniony zysk (strafa) no jedng akcje zwykiq (w
PLN/EUR)




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 :V;::j“t;zd awcza: l oty polski (PLN)
wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglern:

inaczej)

131214 107 938 100 148 30 430 25 329 23 632

Aktywa, razem

. . . 10926 8 341 27 402 2534 957 & 465
Zobowigzania diugoterminowe

o ] 46 904 47 252 22 592 15514 11088 5330
Zobowigzonia krotkoterminowe

) 53384 52 345 50174 12 380 12 283 11837
Kapitat wiasny

. X 435 435 635 147 149 150
Kapitat akeyiny

R . . . 123856 687 | 12386 687 ] 12 386 687 { 12 386 687 1 12 386 487 | 12 386 687
Srednia wagona iios¢ akcji
wartodd ksiegowa na jednq akcie (w 4,31 4,23 4,05 1,00 0,99 0.96
PLN/EUR/

4,31 4,23 4,05 1,00 0.%9 0.96
Rozwodniona warto$é ksiegowa na
jedng akcje {w PLN/EUR/

Kursy PLN/EUR uiyle do przeliczen danych finansowych za il kwartaly 2016 i 2015 roku

Do przeliczeh poszczegdinych pozyci sprawozdania z sytuaci finansowe] przyieto nastepujgee
kursy:

Sredni NBP  30.09.2016 43120
Sredni NBP - 31.12.2015 4,2615
fredni NBP  30.07.2015 4,2386

Do przeliczens poszczegdinych pozycii rachunku zyskdw i strot oraz sprawezdania z przeptywow
pienieznych zastosowano kurs, stanowigey Sredniq arytmetyczng Srednich kurséw NBP na koniec
kazdego miesigea za okres:

01.01-30.09.2014 4,3488
01.01-30.09.2015 4,1585

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W it KWARTALE 2016 ROKU
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

La trzeci kwarlat 2014 roku Spatka wygenerowata strate netto w kwocie 207 tys. PLN.

7.  CIYNNIKI! IDARZIENIA O CHARAKTERIE NIETYPOWYM MAJACE INACZIACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIK! FINANSOWE

Tegoroczng dzictalnodé oparta jest na realizacji zaplonowanej sprzedazy lokali mieszkalnych
w inwestycji Wilga Vit zad. 8 oroz realizacijq kolejnych etapdw inwestycji iskra.

inwestycja Wilga VI zad. 8 rozpoczeta w trzecim kwartale 2014 roku oddana do uzytkowania
zostata Spotdzielni Mieszkaniowe] Goctaw Lotnisko w dacie 1 paZdziernika 20161 1.

Spotka w ckresie, za kibry sporzgdzono ninigjsze skrécone §rddroczne sprawozdanie finansowe
ponosia znaczqgee nakiady na redlizacje inwestyci ISKRA etap # (budynki BiD orgz CiF). Stan
zacwansowania inwestycji ISKRA Il etap na dzien 30.09.2016 wynidst 38%.

YN
Ay

;




Nazwa Spathi: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 ;1“;;";12 dawern: zioty poiski (PLN)
Poziom zaokragleri: :::sazcj;sej;ne kwoty wyrazone sg w tysiqcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano

Od efektywnosci sprzedaizy lokali w obu osiedlach uvzaleinione jest rozpoczecie redlizaci
kolejnych etapdw osiedla Iskra, oraz podpisanie kolejnych umodw realizacyjnych,

Jednoczetnie istotnym czynnikiem majgcym wplyw na redlizacje kolejnych elapdw jest
konserwatywna polityka bankéw w zakresie dostepnoici kredyidw dla osdéb fizycznych oraz

przediuzdjgce sie procedury bankowe.

8. NFORMACJE DOTYCZACE EMISII, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W olresie objetym skréconym Srddrocznym sprawozdaniem finansewym Spdtka nie dokonata
emisfl | wykupu papierdw diuznych.

Zarzgd Spdétki ED invest S.A. w dniu 16 maja 2014 1, dokonat przydziaty 6.600 obligaci zwyktych na
okaziciela sefii A. Obligacje, plasowane w ofercie prywaine], zostaty subskrybowane | oplacone
zgodnie z Warunkami Emisji. Wartod¢ emisyina przydzielonych Obligacii wynost  6.600.000 z, o
wartos¢ nominalina rdwna sie cenie emisyjnej | wynosi 1000 zt kozda., We wrzeéniu 2014 roku
obligacje zostaly wprowadzone do obrotfu na rynku Caialyst.

$rodki pozyskane z emisji zostaty wykorzystane na finansowanie inwestycji budowlane] Wilga Vi
zad. 8, przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego.

Zabezpieczeniem roszczed posiadaczy obligac)i serdi A ED Invest SA sq zostawy rejestrowe
ustanowicne na 42 Ekspekiatywach Lokali Mieszkalnych (22} 1 Ekspakiatywach Garozy {20}
wynikajgeych z umodw Spdtki ze Spdidzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w
Warszawie na budowe lokall mieszkalnych | miefsc garazowych w zadaniu 8 inwestyci ,Wilga VIE®
(RP nr 17/2014).

W dniu 31.05.2016 roku dekonano wykupu T 320 sztuk obligac]i. Termin wykupu pozostatych 5 280
sziuk przypada w dacie 16.11.2016 roku,

9. INFORMACJE DOTYCIACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ} DYWIDENDY, LACINIE | W
PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE, I PODIIALEM NA AKCJE IWYKLE | UPRIYWILEJOWANE

Zysk netto za rok obrotowy 2015 wynidst § 820 248,07 zt. Na mocy uchwaty Nr é Zwyczajinego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia T czerweca 2016 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- zysk w kwocie 1 238 668,70 zt na wyptate dywidendy 1. 0,10 zf na jedng akcje Spdtki,

- zysk w kwocie 4 581 579,37 zt na kapitat zapasowy.

Dzien ustolenia prawa do dywidendy wyznaczono na 2 sierpnia 2016 r., a wypkata nastgpi w dniu
30 listopada 2016 1.

10. IDARZENIA PO DNIU 30 WRZESNIA 2016 ROKU, NIE UJETE W TYM SPRAWOIDANIU, A MOGACE
W INACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRIYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Nie wystqpity zdarzenia po dniu 30 wrzednia 2016 roku, nieujete w skréconym Srédrocznym
sprawozdaniu, a moggcee w znaciny sposdb wpiyngd na przyszie wynikl finonsowe Spdiki. W
dacie 1 pazdzernika 2016 roku oddano w uzytkowanie do Spdidzielni Mieszkaniowe] Goctaw

Loinisko inwestycje Wilga VIl zad. 8. 7 fego tytutu Spotka wystawita gwarancje nalezytege




Nazrwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Waluta .
Okres sprawozdawcey 01.07-30.09.2016 sprawozdawcza: oty polski (PLN)

wszystkie kwoly wyraZone 53 w tysfaeach Hotych polskich (o He nie wskazano
inaczej}

Poziom zaokragien:

usuniecia wad 1 usterek, kidrq opisano w niniejszym skréconym §rédrocznym sprawozdaniv

finansowym w nocie nr 5.9 zobowigzania i nafeinoici warunkowe,

11. WSKAZANIE SKUTKOW IMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIES, W TYM W WYNIKU
POLACIENIA JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH, PRIEJEC!IA LUB SPRZEDAILY JEDNSOTEK GRUPY
KAPITALOWEJ EMITENTA, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODIZIALU, RESTRUKTURYZACH |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCH

Nie byio zmian w sfruktuze gospodarcze] Spdtkl, w tym zmian w wyniku potgezenia jednostek
gospodarczych, przejecia  lub  sprzedoizy  jednostek  grupy  kapitafowe],  inwestycii

dtugoterminowych, poddatu |, restrukturyzacii | zaniechania dzictalnosci.

12. STANOWISKO ZARIADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSC] ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Spoika nie publikowata prognoz na rok 2014,

13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRIEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIES 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

zofict Egierska 2 553 140 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2540018 128 001 20,15% 20,15%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19.70% 1 19,70%
| Zbigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19.70% 19,70%
PKO TH! 646 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1 93% 285 96 964 15,.26% 15,26%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% |  100,00%

* Na dden przekazaonia skréconego §rodrocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A, byia
w posiadaniu 318 347 akcji wiasnych, stanowiqeych 2,5% kapiiatu zakiadowego | ogdinej liczby
gtosbw. Akcle zostaly odkupione w iransakciach pakietowych od Domu Moklerskiego
Copernicus Securifies 5.A. posredniczqeego w skupie akcji Spdiki, na podstawie Porczumienia z
sierpnic 2011 roku.

7 dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akeji z zamiarem rezygnach z nabycia czeici
akcji- RB 37/2012.

Skup akcl wiasnych skenczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 sprawozdawcza: zloty polski (PLN}
wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach Zfotych polskich {o fle nie wskazano

Poziom zaokraglerk: inaczej)

14, ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
(OPCII) PRIEZ OSOBY ZARZADIAJACE | NADZIORUJACE ED INVEST S.A.

Imiany w strukiurze pokietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego roportu

Zofia Egierska 2 553 160 2 553 160 -
Jerzy Dyrcz _ 2560018 2560018 "
Marek Uzdowski 2503100 2 503 100 -
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 2 503 100 -
Robert Fijotek* _ 276 262 276 262 | -
Razem 10 395 640 10 395 640 .

na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o flodci posiadanych akcji z dnia 27 lipea 2016 roku.

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAIOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICINES Z
UWIGLEDNIENIEM INFORMACJI W ZAKRESIE:

o) postepowania dolyczacege zobowigqzah albo wierzytelnoici emitenta ub jednostki od
niego zaleinej, kidrych wartoté stanowi co najmniej 10 % kapitatdéw wiasnych emitenta,
7 okredleniem: przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego posigpowania oraz stanowiska emitenta,

b} dwu lub wiece] postepowart dotyczgcych zobowiqzan oraz wierzytelnoici, kiérych
tgczna wartodé stanowi odpowiednio co najmnief 10 % kapitatéw wiasnych emitenta, z
okreSleniem tgczne] wartosci postepowan odrebnie w  grupie zobowigzah oraz
wierzyteinoici wraz ze stonowiskiemn emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwiekszych postepowan w grupie zobowiqzan | grupie wierzytelnoici - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartedci przedmiotu sporu, daty wszezecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowanica;

Spoétka informuje, iz na dzed publikacl niniejszego skréconego Srédrocznege sprawozdania
finansowego za frzeci kwartal 2014 roku nie toczqg sie przed sqgdem, organem wiasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji pubiiczne], postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelnoscl, ktérych wartodé stanowitaby co najmnie} 10% kapitatdw

wigsnych.




Nazwa Spatki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2016 z‘ﬂ’ﬁz daweza: oty polski (PLN)
wrzystkio kwoly wyraione sq w tysigeach Hotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zackraglen; inaczej)

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spdika ED invest S.A. wykonuije swoje projekty deweloperskie za posrednictwem okresionych firm
budowlanych. Do jef najwiekszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU ,REDOX" Sp. z c.0.,
kiory jest Jednoczesnie jedynym podmictem powigzanym osobowe ze Spdtkg. Jedynymi
udrziatowcami PPU ,,REDOX" Sp. 2 0.0. sq dwaj Crtonkowie Zarzgdu Spdtkl, bedgey jednoczednie
akcjonariuszami Spétki, z ktdrych kaidy posiada ponize] 20% akeji i gloséw na je] Wainym
Igromadzenil. Czionek Rady Nadzorczef jest jednoczelnie zatrudniony na stanowisku ksiggowej
w PPU REDOX" $p.z 0.0.

Transakcje zawarle z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezpoirednio z inwestycjami:

s [skra VI etap I {bud. BiD oroz CiF) - na podstawie zawarte] w dniu 2 lutego 2014 1.
umowy NG reclizacje wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem podziemnym w
Warszawie, przy ul. Jugostowianskie], wedtug ostatecznych pozwolefi na budowe nr
118/PRD/2014 oraz 71/PPD/2014  dio budynku CiF oraz 115/ PRD/2014 1 71/PPD/2014 dia
budynku BIiD - zakohczenie robdét planowane jest na IV kwartat roku 2017,

«  Wilga Vil zad. 8 - na podstawie zawarte] w dniu 20 sierpnia 2014 r. umowe na realizacje
zespotu mieszkaniowego na osiediu Wilga VIl zadanie 8 w Warszawie oraz fragmeniu ul.
Jana Nowaka Jezioranhskiego , wedtug pozwolenia na budowe nr 393/PRD/2012 z dnia

28 grudnic 2012.- zakohczona | oddana w uzytkowonie Spotdzielni w dniu 1.10.2016r,

Na dzief 30 wrzednia 2016 roku salde zobowigzah wobec tef jednostki wynioste 5 700 tys. #,
z tego: zobowigzania z tyiutu dostaw | ustug 3 682 tys. zt, kaucje krdtkoterminowe 2 018 tys. 24,

17. INFORMACJE O UDZIELENIJ PRIEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POIYCIZKI LUB UDZIELENIU
GWARANCII - LACINIE JEDNEMU PODMIOTOW! LUB JEDNOSTCE ZALEINE) OD TEGO
PODMIOTY, JEZELI tACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANC JI LUB PORECZEN STANOWI
ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA

W irzecim kwartale 20146 roku Spdtka nie udzelita Zadnych kredytdw, znaczqeych poreczen ani

pozyczek.

18. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACH
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWE., WYNIKU FINANSOWEGO 1 ICH ZMIAN, ORAZ
INFORMAC JE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOILIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezenfowanym kwartale 2016 roku Spétka osiggneta przychody z realizac budowniciwa

rnieszkaniowego w wysokodci 5 479 tys. zt, co stanowi 100 % tqcznych przychoddw ze sprzedaiy.

v Py .




Nazwa Spdlki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.07-30.09.2018 sprawozdawcza: | 2oty polski {PLN)}
wszystkie kwoly wyraZzone s w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen: inacze])

W trzecim kwartale 2016 roku ED invest S.A. osiqgneta wynik finansowy netto -207 tys, 2t nikszy ©
708 tys. zt {141,3%) niz w andlogicznym okresie 2015 roku, natomiast za trzy kwartaly 2016 roku
osiggneta wynik finanscwy netto 2 277 tys. zt nizszy o 1 372 tys, 2t {37.6%) niz w analogicznym

okresie 2015 roku.

Przychody ze sprzedazy za frzeci kwartat 2016 roku wyniosly 5 479 tys. zt | w pordwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtege byty nizsze ¢ 2 956 fys. z (35%). natomicst za tzy kwartaly 2016
roku przychody ze sprzedazy wyniosty 28 327 1ys. z4, niZsze o 1 549 tys. zt (5,2%) niz w analogicznym

okresie 2015 roku.

Zysk brutto ze sprzedaiy za trzeci kwartat 2016 roku wynidst 1 039 tys. zt | w pordwnaniu do
analogicznege okresu 2015 roku byt nizszy o 1 110 tys. zt [51,7%}, nofomiast za trzy kwartaty 2016
roku zysk brutto ze sprzedazy wynidst 6 624 tys. zt, nizszy o 2 091 tys. zt (24,0%} ntz w analogicznym

okresie 2015 roku.

Zysk ze sprzedaizy po naliczeniu koszidw zarzqdu i koszidw sprzedazy za trzeci kwartat 2016 roku
wynidst =215 tys, zt | w pordwnaniu do analogicznego okresu 2015 roku byt nizszy o 1 084 tys. zt
(124,7%) od rysku okresu porownawczego, nofomiast za trzy kwarfaty 2016 roku wynidst 2 760 tys.
zt, nizszy o 1 08 tys. zt {40.9%) niz w analogicznym okresie 2015 roky,

Zysk z dzictainosci operacyjnej za trzeci kwartat 2014 roku wynidst 211 tys. zt | w pordwnaniu do
andlogicznege okresu 2015 roku byt nigszy © 1 076 tys. z# (124.4%) od zysku okresu
poréwnawczego, natomiast za trzy kwartaly 2016 roku wynidst 2 921 tys. zt, nizszy 0 1 749 fys. zt

{37.5%} niz w analogicznym okresie 2015 roku.

Strata no dzatcinosci finansowe] za irzeci kwartat 20146 roku wyniosta 29 tys. # , «
w gnhalogicznym okresie 2015 roku sirata wyniosta 184 tys. zt, natomiast za trzy kwartaty 2016 roku

strata wyniosta 73 tys. zt, mniejsza o 111 tys. zt [60,3%) niz w analogicznym okresie 2015 roku.

Po obcigzeniv wyniku finansowego podatkiem zysk netto za trzeci kwartat 2016 roku wynidst -207
fys. zt i w poréwnaniv do ancdicgicznego okresu 2015 roku byt nizszy o 708 tys. # (141,3%) od zysku
okresu poréwnawczego, natemiast za trzy kwartaly 2016 roku zysk netto wynidst 2 277 tys. zt, nizszy
o 1 372 tys. 7 (37,6%) niz w anglogicznym okresie 2015 roku.

Stan Srodkdéw pienieinych zgromadzonych na rachunkach bankowych | w kasie na dzieh 30

wrzesnia 20146 roku wynidst 11 807 tys. zt, a na koniec grudnia 2015 roku wynidst 8 343 tys. zt.

W zakresie sprow kadrowych nie nastgpity znaczgcee zmiany.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCY.INA

Waluta

Okres sprawozdawezy 01.07-30.08.2016 sprawozdawcza:

l oty polski (PLN)

Poziom zaokragle: inacze))

wszystkie kwoty wyraZone sq w tysiacach zlotych polskich (o He nie wskazano

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

Na wyniki finansowe Spdiki w przyszodci bedq miaty istotny wptyw czynniki wskazane w punkcie 7

oraz pozytywne wyniki pozyskania finansowania dla kolejnych mozliiwych do zakontraktowania

terendw tj. podpisania umdw o wspdlnym przedsiewzieciu.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

(\{; NI
i\

%

Zofia Egierska. Prezes Zarzgdu

W

Jerzy Dyrcz, Wi _-‘eprezes rzqcu
poese f

Marek Uzdowski, Wifeprezes Zarzqdu

2N

Zbigniew Wasitewski, Wiceprezes Zarzqdu

Padpis osoby, ktére] powierzene prowadzenie ksiqg rachunkowych

o

Maric Kamecka - Kiszkiel, P.O. Gidwnej Ksiggowej

Warszawa, dnia 7 listopada 2016 roku
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