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ROCINE SPRAWOIZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA ROK 2017

1. Informacje o spélce, podstowowej dzialalno$cl i charakterystyka dziatalnosci w roku

obrotowym

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z przeksziatcenia
spotki Ed Invest Sp. z o.o. - akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Spotka
prowadzi dziatalno$¢ na terytorium catego kraju na podstawie przepiséw Kodeksu Spétek Handlowych.
Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez
Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000321820. Spdétce nadano numer statystyczny REGON  012820030. Akcje ED Invest S.A. sq notowane

na Warszawskiej Gietdzie Papierdw Wartosciowych.
Spétka nie posiada oddziatdw.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci ED invest S.A. jest wykonywanie robét budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41207).

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok sporzqdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, 1fj. Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczodci Finansowe] (MSSF) oraz

zwigzanymi  z nimi  Interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzqdzen Komisji Europejskigj

obowigzujgcymi na dzieh 31 grudnia 2017 roku.
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Sprawozdanie finansowe za 2017 rok zostato sporzgdzone w sposéb zapewnidjgey poréwnywalnos¢ z
danymi za poprzedni rok obrotowy z zastosowaniem fych samych zasad rachunkowosci i metod
obliczeniowych oraz odzwierciedla w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i

finansowq Spoéiki oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze sprawozdanie z dzictalinoici Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz jej

sytuacii, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
Rokiem obrotowym Spdéiki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zaktadowy Spotki wynasi 635 252,70 zt. i jest podzielony na 12 705 054 akgji.

Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok sktad Zarzadu Spotki byt nastepujacy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,

Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqgdu,
Ibignhiew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

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

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok sktad Rady Nadzorczej Spotki byt

nastepujgcy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2017 orcz do dnia sporzgdzenia ninigjszego sprawozdania nie nastgpity

zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoiki.

Spotka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgeym dziatalnos¢ inwestycyjno-budowlanag,

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

W 2017 r. Spdtka kontynuowata realizacje budowy:
e przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowianskiej — csiedle mieszkaniowe

wielorodzinne ,, Jugostowianska"- Iskra VI etap Il (budynki B,C,D i F)
rozpoczeta realizacje budowy:

¢« nastepnego etapu Iskry VI [budynek E).
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Ww. inwestycje objete zostaty dziataniami markefingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dziatania na forach internetowych. Ich

gtéwny cel stanowito pozyskanie nabywcow.

Spoétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.

Spoétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

2 Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym za 2017 r., w szczegdlnosci opis czynnikdéw i zdarzen, w tym o nietypowym
charakterze, majgcych znaczqcy wplyw na dziatalnosé¢ emitenta i sprawozdanie finansowe, w tym na
osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takie oméwienie perspektyw
rozwoju dziatalnosci emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuac]ji finansowej

na dzien na dzief
Wyszczegblnienie Imiana stanu
31.12.2017 31.12.2016

Akfywa

Aktywa trwate 2 608 891 1717
Rzeczowe aktywa trwate 632 186 446
Naleznosci 23 - 23
Akiywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1953 662 1291
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 43 -43
Alktywa obrofowe 117 788 69 893 47 895
Zapasy 2 543 5265 -2722
Naleznosci z tytutu umbdw o ustuge budowlang 79 009 32767 46 242
Naleznoici z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleinosci 13972 27 180 -13208
Naleznoici z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 331 -331
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 21159 3 260 17 899
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1105 1 020 15
Aklywa razem 120 394 70 784 49 612

Stan rzeczowych aktywdw trwatych wynosit na dzieh 31 grudnia 2017 roku 632 tys. zt i zwigkszyt sie w
poréwnaniu do stanu na keniec 2016 roku o 239,8%.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2017 roku, w pordwnaniu do stanu na
koniec 2016 roku, zwiekszyty sie o 195%, gtéwnie w wyniku oszacowania cktywa na strate podatkowa.
Wartos¢ zapasdw na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosta 2 543 tys. zt | w poréwnaniu do stanu na dzien
31 grudnia 2016 roku zmniejszyta sie 0 51,7%, tj. o kwote 2 722 tys. zt,

Stan naleznosci z tytutu niezakohczonych umoéw o ustuge budowlang na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynosit 79 009 tys. zt. | w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku wzrdst o 141,1%, na co
wplyw miat wzrost zaawansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.
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Stan naleinoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznodci na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynosit 13 972 tys. zt, w poréwnaniu do kohca 2016 roku zmnigjszyt sie o 13 208 tys. zt gtdwnie w wyniku
rozliczenia budowy osiedla Wilga VIl zad. 8.

Stan srodkdéw pienieznych na dzieh 31 grudnia 2017 roku wynosit 21 159 tys. zt 1 zwiekszyt sie w

poréwnaniu do kohca 2016 roku o 17 899 tys. zh.

Wyszczegdinienie Raldzet pofziel Imiana stanu
31.12.2017 31.12.2016

Pasywa

Kapital wiasny 54 126 52 044 2080
Kapitat podstawowy 635 635 -
Akcje / udziaty wiasne -1192 -1192 -
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 -
Pozostate kapitaty 1263 808 455
Niepodzielony wynik finansowy 2 564 9239 1625
- zysk (strata) z lat ubiegtych - - -
- zysk (strata) netto bieigcego roku 2 564 939 1625
Iobowigzania 66 270 18 738 47 532
Iobowigzania diugoterminowe 11028 3888 7140
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 42 1692 -1 650
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacji 2 636 - 2 636
Pozostate diugoterminowe zobowigzania finansowe 452 79 373
Pozostate zobowigzania diugoterminowe -kaucje 1342 355 987
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 694 1690 2 004
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczeh pracowniczych 59 72 -13
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2 803 - 2803
Iobowigzania krétkoterminowe 55 242 14 850 40 392
Krotkoterminowe kredyty | poiyczki 1235 428 807
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 184 69 115
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 5385 6781 -1 396
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 10 543 1457 9 086
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 475 478 -3
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 120 128 -8
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 231 19 212
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 37 069 5490 31 579
Pasywa razem 120 396 70784 49 612

Stan kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnia 2017 roku zwiekszyt sie w poréwnaniu do konca 2016 roku o
4,0%.

Stan dtugoterminowych kaucji na dzien 31 grudnia 2017 roku w poréwnaniuv do stanu na dzien 31
grudnia 2016 roku zwigkszyt sig © 278,03%.

Rezerwa z tytutu cdroczonego podatku dochodowego zwiekszyta sie o 2 004 tys. zt w stosunku do
kohca 2016 roku gtdwnie w wyniku wyceny kontraktdw ditugoterminowych (utworzenie rezerwy).

Stan dtugoterminowych zobowigzan z tytutu $wiadczeh pracowniczych na dzieh 31 grudnia 2017 roku
w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku zmniejszyt sie o 18.06%.

Stan zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek (dtugoterminowych i krétkoterminowych) na dzief
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31 grudnia 2017 roku wynidst 1 277 tys. zt | zmniegjszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2016 roku o
39.8% .

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (dtugoterminowych i krétkoterminowych) z tytutu leasingu
na dzien 31 grudnia 2017 roku zwiekszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2016 roku o 488 tys. zt w
wyniku zawarcia nowych umow leasingu.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2017 roku zmniejszyt sie  poréwnaniu do
korica 2016 roku o 20,58%.

Stan zobowigzan z tytutu niezakohczonych uméw o ustuge budowlana na dzier 31 grudnia 2017 roku
zwiekszyt sie w poréwnaniu do konca 2016 roku o 9086 tys. zt w wyniku wyceny kontraktdw
dtugoterminowych.

Stan pozostatych zobowigzan krotkoterminowych na dzien 31 grudnia 2017 roku zmniejszyt sie
poréwnaniu do kohca 2016 roku o 0,63%.

Stan rezerw krétkoterminowych z tytutu $wiadczeh pracowniczych na dzien 31 grudnia 2017 roku
zmniejszyt sie porodwnaniu do kohca 2016 roku o 6,25%.

Stan krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych (wptacone zaliczki) na dzieh 31 grudnia 2017 roku

zwiekszyt sie 0 31 579 tys. zt.

Rachunek zyskow i strat

Wyszczegblnienie o;%?_ I;rle.;o o;%f_ I;:e;o Imiana stanu
31.12.2017 31.12.2016
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedaiy 48 599 37 425 11174
Przychody ze sprzedazy produkiow 2127 1 501 626
Przychody ze sprzedazy ustug 45843 35 924 92919
Przychody ze sprzedaiy towardw i materiatow 4629 - 629
Koszt wlasny sprzedaiy 39 252 29 076 10176
Koszt sprzedanych produkiéw 2377 1970 407
Koszt sprzedanych ustug 36 259 27 106 9153
Koszt sprzedanych towardw i materigtéw 616 - 616
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 9 347 8 349 998
Koszty sprzedazy 1 064 1008 56
Koszty ogéinego zarzgdu 4740 4196 544
Pozostate przychody operacyjne 500 641 -141
Pozostate koszty operacyjne 581 2139 -1 558
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3462 1647 1815
Przychody finansowe 200 75 125
Koszly finansowe 385 459 -74
Lysk (strata) przed opodatkowaniem 3277 1263 2014
Podatek dochodowy 713 324 389
Zysk (strata) netfto 2564 932 14625
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W 2017 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 2 564 tys. zt, 1j. wyzszy niz w 2016 roku o 1 625

tys. z4.

Wynik na dziatalnosci operacyjnej za 2017 wynidst 3 462 tys. zt, 1. byt wyiszy niz w 2016 roku o 1 815 tys.

zt.
Na dziatalnosci finansowej Spotka poniosta strate w kwocie 185 tys. zt.

Rachunek przeptywdw pienieznych

za okres za okres

Wyszczeg6inienie od 01.01 do od 01.01 do

31.12:2017 31.12:2016
Przeptywy pienieine netto z dziatalinoici operacyjnej 17 163 5064
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoici inwestycyjnej 61 -9
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej 675 -10 138
Przeptywy pienieine netto razem 17 899 -5 083
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21159 3260

Na koniec 2017 roku Spotka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 21 159 fys. zi.

Opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczqcy wplyw na dziatalnosé
emitenta i sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku
obrotowym, a takie oméwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta przynajmniej w najblizszym

roku obrotowym

Dziatalnos¢ w 2017 roku oparta byta na redlizacji zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w
inwestyciji Iskra etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD i CF oraz Wilga VIl zad. 8.
Realizacja etapu Il Osiedla Iskra VI, na budowe ktérego umowe z wykonawcqg genercinym zawarto w
pierwszym kwartale 2016 roku, postepowata réwniez w 2017 roku, natomiast zakohiczenie prac
budowlanych miatc miejsce w lutym 2018 roku. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku BD
Spoétka uzyskata 19 lutego 2018. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku CF planowane jest na |
kwartat 2018 roku.
W czerwcu rozpoczeto redlizacje lll etapu Osiedla Iskra VI - bud. E. Redlizacja bedzie prowadzona do
stycznia 2019 r., uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie przewidziano na | kw. 2019 r.
Jednoczednie w Il kwartale 2017 r. podpisane zostaty trzy umowy redlizacyjne:
1) ze Spdéidzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar na realizacje inwestycji o nazwie ,ORLIK",
zlokalizowanej na warszawskim Goctawiu, przy ul. Rogalskiego.
Afrakcyjnos¢ tego projektu zapewni jego doskonate potoienie, skomunikowanie oraz
bezposrednio sgsiedztwo kompleksdw ustugowych, szkét, przedszkoli. W | etapie planowane jest
ok. 180 mieszkan, lokale ustugowe na pozicmie parteru i garaz wielostanowiskowy. Obecnie
trwajg prace projektowe zmierzajgce do uzyskania wymaganych prawem  decyzji

administracyjnych. Zaplanowano rowniez |l etap realizacji na ok. 60 mieszkan.
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2) ze Spdifdzielnia Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko na realizacje Inwestycji o nazwie ,WILGA”
zZlokalizowanej przy ul. Znanieckiego. Realizacja 260 mieszkah bedzie prowadzona w trzech
etapach. Obecnie trwajq prace przygotowawcze | projektowe do uzyskania decyz
administracyjnych.

Inwestycja zapewni blisko$¢ centréw handlowych 1 rozrywkowych. W bliskim sgsiedztwie
inwestycji znajdujqg sie szkoty, basen, banki,

3) ze Spotdzielniq Mieszkaniowq COrlik Jantar na redlizacje inwestycji o nazwie ,,ORLIK JANTAR",
ktéra bedzie realizowana, przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego. Projekt bedzie zaktadat duzy
wybér mieszkan w réznych metrazach,

W ramach  dwdch etapdw powstanie okoto 200 mieszkan. Obecnie trwajg prace
przygotowawcze zmierzajgce do uzyskania stosownych decyzji administracyjnych.
Terminy redlizacji w/w inwestyciji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwolefd na budowe dia

poszczegdlnych etapdw, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych kwartatach.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na redlizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna polityka
bankéw w zakresie dostepnosci kredytow dla oséb fizycznych oroz przedtuzajgce sie procedury
bankowe.

Na wyniki finansowe Spétki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania réznych

#rédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligacii jok tez kredytowania.

3. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagroien, z okresleniem, w jakim stopniu Spéika jest na nie

naraiona

CIZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DIIALALNOSCI OPERACYJNEJ SPOLKI NA TERENIE AGLOMERACJI
WARSZAWSKIEJ

Obecnie wszystkie projekty budowlane Spétki redlizowane sq na terenie aglomeracji warszawskiej.
Spotka na biezgco andalizuje rynek dziatalnodci budowlanej i deweloperskiej w innych polskich miastach,
jednakze korzyici ptynqce z ekspansji na inne rynki wydajq sie obecnie Zarzgdowi niewspdtmierne w
stosunku do korzysci, kidre oferuje rynek aglomeracji warszawskiej. W zwigzku z tym w krdtkim i srednim
horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spétke bedq uzaleinione od sytuacji na
warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moie mieé
negatywny wptyw na dziatalnoic i sytuacje finansowq Spoiki, jednakze Spdtka ocenia to ryzyko joko
niskie.

RYZYKO IWIAZANE 7 ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ IALEINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spotka zawarta i w przysztosci bedzie zawieraé umowy z wykonawcami robdt budowlanych na
realizacje projekiéw budowlanych. Koszty takich projektéw mogg ulegaé zmianie wskutek wielu
czynnikdéw, m.in. z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym:; (i)
wzrost cen materiatdw budowlanych; (i) niedobdr wykwadlifikowanych pracownikow lub wzrost kosztéw

ich zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach i w
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uzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Spotki; (v) w zwiazku z wprowadzeniem nowych
rozporzqdzen  dotyczgcych — wielobranzowych  warunkow  technicznych  wykonczenia  oraz
przekazywania obiekiéw. Istnieje réwniez ryzyko zwiqzane z uiratq przez wykonawcdw ptynnosci
finansowej, co moie wptyngé na jakos¢ i terminowos¢ redlizacji zZleconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzic do catkowitego zaprzestania prac przez
wykonawce robdt budowlanych i spowodowad koniecznoi¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdinienia i
koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy wptyngé mogg negatywnie na rentowno$¢ projektu
budowlanego. Pomimo, iz Spotka stara sie ogranicza¢ fakie ryzyko poprzez utrzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupq sprawdzonych wykonawcéw robdt budowlanych, zagrozenie
ciggtosci i stabilnoéci dziatania, w tym utrata ptynnodci przez kidregokolwiek z wykonawcdodw
redlizujgcych projekty moze negatywnie wpltyngé na dziatalno$é i sytuacie finansowq Spotki. Dia
wyeliminowania takich sytuaciji Spétka prowadzi na biezgco oceneg zdolnoici wykonawczych, referencji
i kondycji finansowej firm wykonawczych, ktérych ustugi sq kontraktowane, a takie monitoruje na
biezqco zmienicjgce sie warunki techniczne wykonywania i projektowania obiektéw, dlatego tez

mozliiwoié wystgpienie tego ryzyka Spodtka ocenia jako sredniq.

RYZYKO TOWARZYSZACE REALIZACII PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spbtke obarczone sg wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegdlnoici: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen Iub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projektéw budowlanych
zgodnie z planami Spotki, (i) nieprzewidywalne dziatania sgsiadéw w zakresie préb podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w irakcie ich
uzyskiwania, (i) opdinienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztow ponad
poziom zatozony w budziecie, (v) niewyptacalnoic wykonowcéw lub podwykonawcdw, (vi) spory
pracownicze U wykonawcow lub podwykonawcow, (vii) nieszczgsliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, (viii) brak mozliiwosci uzyskania pozwoleh umozliwigjgcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie
rekojmi, kiéra Spétka bedzie musiata usungé na wiasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi
objete sq gwarancjg firmy wykonawczej), jok réwniez (x) zmiany w przepisach reguivjgcych
wykorzystanie gruntéw i realizacje projektdéw budowlanych. Wystqpienie kazdej z powyiszych
okolicznosci moze spowodowad opdinienia w zakonhczeniu projekiu, wzrost kosztow lub utrate
przychodéw z takiego projektu, a w niektdrych przypadkach brak mozliwoici jego zakonczenia. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowaq Spotki, ryzyko to w ocenie Spotki jest

jednak niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Redlizujgc kontrakty budowlane, Spotka przeprowadza (lub wymaga od kontrahentéw) analize
geotechniczng gruntu, na kiérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej
andlizy nie moina wykluczyé, iz w trakcie redlizacji projektu budowlanego Spoétka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére mogg spowodowaé opéinienie lub zwigkszyC koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeclogiczne, wody podskdrne, niewypaty, intensywne

zmiany pogodowe powodujgce nierdwnomierne podnoszenie | opadanie wod gruntowych. Czynniki
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takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projekiu budowlanego lub
wrecz uniemozliwic jego redlizacje w planowane] formie. Moze to mieé¢ negatywny wptyw na

dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spdtki. Spdtka ocenia to ryzyko jako niskie,

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNYMI SIKODAMI PRZEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spétke sq cbjete ochrong ubezpieczeniowq na podstawie
umow ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkéw na skutek pozaru, zalania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spétka moze ponie$é¢ szkode, ktéra moze nie
zosta¢ pokryta w catodci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdinoici z uwagi na fakt,
iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze byé mniejsza od
wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywajqg utraconych zyskow Spétki z projekiu budowlanego oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem uméw z kontrahentami Spotki. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajgcej limit wyptaty z ubezpieczenia, Spdtka moze utracié Srodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkedg, a takie przewidywane przychody z tytutu tego projektu. Wystgpienie
powyiszego zdarzenia moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowq lub wyniki

Spoéiki. Jednak Spédtka ocenia ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASICZENIOWYMI | PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czes$ci dziatek, na ktérych ED Invest S.A. prowadz inwestycje, nie jest w petni
uregulowany stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajgce] prawo uiytkowania
wieczystego do gruntow, na ktérych prowadzone sq inwestycje, cze$¢ dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czes¢ z kolei wymaga dokonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym Srodkéw na dokonanie stosownych podziaidw nieruchomosci, co tgczy sie z
koniecznoscig uruchomiania dodatkowych procedur majgcych na celu wykonanie podziatu dziatek za
m. st. Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtozone sprawami, a one w
przewazajqcej wiekszosci rozpoznawane sq wedtug kolejnoici wptywu, niezaleinie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okresli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw
mogaq rowniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formainej, ktére mogg wyniknaé z
faktu, ze na ferenie m. st. Warszawy organy zajmujgce sie regulacjqg stanu prawnego nieruchomosci sq
w duzej czedci zdecentradlizowane i na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie
informaciji i dokumentdw od innych organéw (np. decyzje o ewentualne] komunalizacji). W zwigzku z
powyiszym, w toku postepowan administracyjnych i sgdowych, mozna liczy¢ sie z opdznieniami lub tez
innymi przeszkodami naiury formalnej w uzyskaniu konkretnych decyzji i postanowief umozliwiajgcych
kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje
finansowq Spditki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢ do niemoziiwosci przeprowadzenia
catodci lub czedci inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalnej w procesie regulacji stanu prawnego nieruchomosci
oceni¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie opdinien w stosunku do zakiadanych
termindéw uzyskania stosownych postanowien sgdowych i spodziewanych decyzji administracyjnych

ocenia¢ nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazaé nalezy jako niskie.
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RYZYKO IWIAZIANE I MOILIWOSCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKALI

Dalszy rozwdj dziatalnosci Spoiki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastgpnie od zdolnoici Spotki do sprzedazy
na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgcg marzq. Zdolno$¢ do
wypemienia powyiszych zatozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondyciji rynku mieszkaniowego na
terenie aglomeracji warszawskiej, na ktérym dziata Spétka.

Pozyskanie kontraktéw w celu realizacji kontraktéw budowlanych w przysztosci moze by¢ trudniejsze lub
bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) siina konkurencja na rynku nieruchomosci, (i)
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, (i) brak miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona
dostepnoi¢ terendw z odpowiedniq infrastruktura.

Rentownoi¢ dziatalnoici budowlanej Spotki zalezy réwniez bezposrednio od poziomu cen mieszkah w
Polsce, a w szczegdlinosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duiq liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywaé na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spétka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzedac wybudowane
mieszkania po cenach zopewnigjgcych wstepnie zatozong przez Spotke rentownodc. Wszystkie
powyisze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spétki. Ryzyko to

w ocenie Spotki jest srednie.

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

Spotka zawarta | w przysztosci bedzie zawieraé z wykonawcami robét budowlanych umowy o budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z redlizacjq projektéw budowlanych mogqg
skutkowad powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowigzan. Pomimo, iz wykonawcy robdt budowlanych udzielajg gwarancji dobrego
wykonania, ktére pozwalajg ograniczyé wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spor z
wykonawcqg moze doprowadzi¢ do opdinien w redlizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztéw. Wykonawca moze réwniez nie byé w stanie catkowicie zaspokoié ewentualnych roszczenh
Spétki. W konsekwencji Spdtka, ktéra jest bezpoirednio odpowiedzialna wobec klientéw, moze nie by¢
w stanie zrekompensowaé sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia
w redlizacji projektu, jok rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposéb
wptyngé na jej dziataino$¢ i sytuacje finansowaq. Wystgpienie w przysztodci przez klientdw Spétki z tego
typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowq Spotki, nalezy
jednak zaznaczy<, ze ze wzgledu na wysokq jako3c prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich
jokosci prawdopodobienstwo zdistnienia powyiszego ryzyka jest ograniczona i w ocenie Spotki niskie.
RYZYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Drziatalno$é Spétki jest zaleina od cztonkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szczegolnie od
cztonkdw Zarzgdu Spotki.

Funkcjonowanie Spoéiki jest takze w istotnym stopniu zaleine od wysokiej klasy wykwalifikowanych

pracownikow. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci Spotki | tym samym koniecznosci
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zatrudnienia duzej ilodci dodatkowych, wykwadlifikowanych pracownikéw, istnigje ryzyko wystgpienia

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

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

W latach 2012-2017 najwigksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spdtka osiggneta ze Spdtdzielnig
Mieszkaniowqg ,,Goctaw-Lotnisko”, ktdra stanowi tez istotnego dostawce Spdiki. W przypadku
probleméw finansowych Spétdzielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko™ Spoétka w sposdb negatywny
moze odczuc¢ skutki takiej sytuacii (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentowno$é, potencjalne ryzyko
zwigzane z brakiem pokrycia odpowiednie] czesci kosztdw statych).

Spotka bedqce $wiadoma powyiszego zagrozenia dgzy do dywersyfikacji Zrodet przychoddw. W tym
celu negocjuje kontrakty z inng, duig spdétdzielnia mieszkaniowqg na terenie Warszawy oraz z
inwestorami prywatnymi (na analogicznych warunkach wspétpracy jok ze Spdtdzielniq Mieszkaniowqg
.Goctaw-Lotnisko"), a samo ryzyko ocenia jako niskie.

RYIYKO IWIAZANE I HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCIJI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzone] dziatalnoici Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spoétkg dokonywaty
pomiedzy sobq fransakcji gospodarczych, kidre umeiliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnoici
gospodarczej przez Spdtke i obejmujg m.in. wzajemne dwiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywdw,
finansowanie (poprzez poiyczki) oraz inne fransakcje, w tym majgce na celu urealnienie kosztow
wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktow z podmiotami powigzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spotka moze by¢é w przysztoici przedmiotem kontroli lub czynnosci sprawdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokose
wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spétkg a samaq
Spotkg powinny odzwierciedlad¢ warto$¢ rynkowq danego przedmiotu transakcji. W przypadku réznic
pomigdzy wartoicig rynkowqg a ustalong w danej czynnoici wartoiciq transakcyjng istnieje ryzyko
podjecia przez organy skarbowe dziatah zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartodci, wiasciwe] w
ocenie organu. MoZliwe jest to takie w przypadku, gdyby Spdtka lub podmioty powigzane ze Spodtkg
nie byty w stanie udokumentowad zasadnoici i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakcii, lub
sposobu  wyceny przedmiotu franscakcji, wysokodci ponoszonych wydatkdw, faktu realizaci
poszczegdlnych swiadczen i ich zakresu, lub przedstawié stosownej dokumentacji cen transakcyjnych w
zakresie wymaganym przepisami prowa podatkowego (w szczegdlnoici art. 9a Ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych - PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spoike
lub podmioty powiqzane ze Spdtkq na szacowanie poziomu deklarowanych przychoddw i kosztdw
podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku podwyiszenia przez organ poziomu
deklarowanych przychodow lub zakwestionowania okreslonych kosztéw moie mie¢ negatywny wptyw
na sytuacje 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 Spdiki

jest niskie.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW
Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzqdzajgcych Spétki wynikajg z faktu powigzan

osobowych, 1j. uczestnictwa cztonkdw Zarzgdu Spoéiki - Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa

“ Wy u
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Wasilewskiego rowniez w Zarzqdzie innego podmictu o zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci
Spoétki, z ktérym Spditka jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spotki 1 kazdy z nich posiada
ponizej progu 20% akcji i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzgdu Spdtki. Osoby te
ponadfo sq cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi Cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami spotki Redox Invest Sp. z
0.0., a takie komandytariuszami posiadajgecymi kazdy po 49% udziatdw w spditce Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode Spotki
na uczestniczenie w ww. spbdtkach konkurencyjnych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spotki.

Cztonek Rady Nadzorcze] Spoétki — Pani Edyta Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spétce Redox Invest Sp.
z 0.0., ktérych jedynymi wspdlnikami i Cztonkami Zarzgdu sq Cztonkowie Zarzgdu Spoétki — Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyiszego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajgcy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosci Pani Edyty Rytel od Cztonkéw Zarzgdu Spdtki — Pandw Marka Uzdowskiego i Zbigniewa
Wasilewskiego.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdiki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczednie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spbtce Modut Sp. z 0.0., ktérej jedynymi wspdlnikami sq Cztonkowie Zarzgdu Spotki — Pani
Zofia Egierska i Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajgey na

mozliwym ograniczeniu niezaleznosci Pana Krzysztofa Mikotajczyka

Ryzyko Spétka ocenia jako niskie.

CIYNNIKI RYZYKA IWIAZANE Z OTOCZENIEM W JAKIM EMITENT PROWADII DZIALALNOSC

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCZINE W POLSCE

Spdtka prowadzi swojg dziatalnoié w Polsce, ktéra nadal uznawana jest za rynek rozwijajigey sie, {j.
rynek o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinigtych. Sytuacja
finansowa branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spofki, jest icile
zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy
wysoko$¢ stop procentowych, Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyiszych
czynnikdw mogqg doprowadzi¢ do spadku popylu na nowe mieszkania, co moze miec negatywny
wptyw na dziatalnosé i sytuacije finansowqg Spéiki.

Powyisze zdarzenia mogq mieé negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w

efekcie na dziatalnoéé i sytuacije finansowq Spéiki. Ryzyko Spotka ocenia jako niskie.

RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnoici system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciq przepisdw.
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzy$¢ podatnikdw. Zmiany te
mogq polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu howych
szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu

kY w
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nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepiséw prawa, w tym regulujgcych opodatkowanie
dziatalnodci gospodarcze] oraz rozbieinosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogq okazac sie niekorzystne dla Spotki, co w konsekwencji
moze mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalnosé i sytuacje finansowq. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogq takze wynikac z koniecznodci wdrazania nowych rozwiqzan 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 realizacji powiernictwa

inwestycyjnego wymaga szeregu interpretaciji z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw.

Spétka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZIYKO ZWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatalno$¢ Spotki jest SciSle uzaleiniona od koniunktury panujgcej na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w ktérej dziata Spbdtka, w decydujgcej mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikéw
makroekonomicznych niezaleinych od Spditki, takich jok: wielkos¢ PKB, stopieh zamoznosci
spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytéw, polityka parfstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego. Dobra keniunktura, przy odpowiednim i
umiejetnym wykorzystaniu jej przez spétki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikéw finansowych
spotek z branzy budowlanej. W latach 2014-2017 obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony m.in. ze
wzgledu na ograniczenie akcji kredytowe] bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzeh w
kolejnych latach. Prowadzi¢é to moie do obnizenia rentownosci wykonywanych kontrakiéw i tym

samym wynikdw finansowych Spéiki.

Spétka ocenia ryzyko jako srednie.

RYIYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SICIEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2013-2016 banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowq zardwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, w szczegdlnoici deweloperskim jak i wobec osdb starajgcych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato fo muin. wydiuzenie czasu uzyskania kredytéw hipotecznych czy
koniecznoé¢ wniesienia przez kredytobiorce wkiadu wiasnego.

Spotka stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, gtdwnie poprzez konserwatywnqg politvke w zakresie
korzystania z kredytow bankowych jak i poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
biezgcych mozliwosci finansowych oséb stargjgcych sie o kredyt bankowy jak i samej oferty
bankowych kredytow hipotecznych np. poprzez oferowanie czesci mieszkan mieszczgeych sie w

programie ,Mieszkanie dlia Mtodych", a jego wptyw na swojq dziatalino$¢ ocenia jako sredniag.

RYZYKO IWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kiérym dziata Spétka funkcjonuje duza liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegdlnie dotyczy to aglomerac]i warszawskiej. Konkurencje stanowiq zardwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczgce ustugi o niskim stopniu jakoci i niskiej cenie jak i silne grupy kapitatowe uczestniczgce

w przedsigwzigciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Realizujge obiekty w
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dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po afrakcyjnej cenie, Spbdtka 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 Spétka aby realizowadé kolejne kontrakly budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczesnie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziatalnoici o
niszowej specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moie spowodowac
zwiekszenie kosztow, co moze prowadzi¢ do obnizenia renfownoici wykonywanych kontraktow i tym

samym pogorszenia wynikdw finansowych Spotki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO IWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW IAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna cze$¢ terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolet na
budowe. W szczegdlnosci, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okredlenie sposobdéw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzj
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie takiej decyzji o warunkach zabudowy
jest moiliwe jedynie wéwczas, jezeli sq spetnione liczne warunki, m.n. gdy co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne], jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskaZnikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania ferenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych
planéw zagospodarowania przestrzennego moze powodowdC istotne problemy zwigzane z
wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moie prowadzié do opdéinienia
redlizacji projektéw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i

sytuacje finansowg Spéiki. Jednak w ocenie Spétki ryzyko to jest niskie.

RYZYKO NALOZENIA PRZEZ GPW KARY PIENIEINEJ NA EMITENTA

Zgodnie z § 17c Regulaminu ASO, GPW moze, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw
obowigzujgcych w ASO, lub nie wykonuje bqdz nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO, w szczegdinosci obowiqzki okreSlone w § 15a - 15¢, § 17-17b, udzieli¢ Emitentowi
upomnienia lub natozyé kare pienigzng w wysokosci do 50.000 PLN.

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary albo pomimo jej natozenia nadal nie
przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych na ASO Iub nie wykonuje albo nienalezycie wykonuje
obowiqzki okreSlone w Rozdziole V Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkow

natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASOC GPW, GPW moze:

= natozyé na Emitenta kare pienieznq, przy czym kara ta tqcznie z karg natozong na podstawie

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

Organizator Alternatywnego Systemu moze postanowi¢ o natozeniu kary pieniginej niezaleznie od
podjecia, na podstawie wiaiciwych przepisdéw Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, decyzji o

zawieszeniu obrotu danymi instfrumentami finansowymi lub o ich wykluczeniu z obrotu.
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Spotka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO NALOZENIA PRIEZ KNF KARY PIENIEZINEJ NA EMITENTA

Na podstawie art. 17é6a Ustawy o Obrecie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiqzki wynikgjgce z art. 5 Ustawy o Obrocie Instrumentami
Finansowymi, KNF moze natozy¢ na Emitenta kare pieniezng do wysokoéci 1.000.000 PLN.

Spotka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z PRIEPISAMI PODATKOWYMI

Z uwagi na to, ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organdw
panstwowych odnoszgce sie do przepiséw prawa podatkowego, podegajg czestym zmianom,
posiadacze Obligacji mogq zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnoéci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Powyisze moze negatywnie
wptywac na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Spotka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSICZECIEM POSTEPOWANIA UPADtOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYJNEGO W
STOSUNKU DO EMITENTA

W Swietle przepiséw ustawy z dnia 22 listopada 2017 r. prawo upadtoéciowe, Dz.U. z 2017r., poz. 2491
(dalej: Prawo upadtoiciowe) przestankg do ogtoszenia upadtosci jest niewyptacalnoié, okreslona w
art. 11 Prawa upadtoiciowego. Diuinika uwazia sie za niewyptacainego, jezeli utracit zdolnosé do
wykonywania swoich wymagalnych zobowigzah pienigznych. Diuinik bedqcy osobg prawng albo
jednostkg organizacyjng nieposiadajgcg osobowoici prawnej, ktérej odrebna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawng, jest niewyptacalny tokie wtedy, gdy jego zobowigzania pienieine przekraczajg
warto$¢ jego majgtku, a stan ten utrzymuje sie przez okres przekraczojacy dwadziescia cztery miesiqce.
W przypadku ogtoszenia upadtoici Emitenta jego wierzyciele bedq zaspokajani w kolejnosci wskazanej
w przepisach Prawa upadtosciowego. Zgednie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokajani bedq po
zaspokojeniu m.in. kosztéw postgpowania upadtoiciowego, naleinoici pracownikéw powstatych przed
ogtoszeniem upadioici, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogtoszeniem
upadtoéci. Pomimo niewyptacalnoici Emitenta, wniosek o ogloszenie upadtoici moze zostaé oddalony
lub postgpowanie upadtoiciowe moze zostaé umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztéw postepowania.

Z kolei w my$l przepisdw ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. 2017 poz. 1508)
(dalej: Prawo restrukturyzacyjne) — postepowanie to ma na celu uniknigcie ogtoszenia upadioici w
rozumieniu prawa upadioSciowego i moie by¢ prowadzone wobec diuinika niewyptacalnego, w
zZnaczeniu opisanym powyze], lub zagrozonego niewyptacalnoéciaq 1. diuinika ktérego sytuacja
ekonomiczna wskazuje, ze w niedtugim czasie moze sta¢ sie niewyptacalny. Restrukiuryzacja moze
polegac na odroczeniu terminu sptaty zobowiazan z Obligacii, roztozeniu sptaty na raty, zmniejszeniu
wysokosci zobowigzan lub ich konwersji na akcje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadtoiciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego moze nie by¢ mozliwe prowadzenie egzekuci
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacii.

W przypadku upadtosci, restrukturyzacji lub niewyptacalnoici Emitenta posiadacze Obligacji mogg nie
odzyskac istotnej czelci zainwestowanych srodkdéw lub nie odzyskaé ich wcale, a prowadzenie

b 7 A<
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egzekucji wobec Emitenta moze by¢ utrudnione albo niemozliwe lub moze nie doprowadzi¢ do
petnego zaspokojenia wierzytelnosci posiadaczy Obligacii.

Przestanki wszczecia restrukturyzacji oraz ogtoszenia upadfosci maja, jok z powyzszego wynika,
charakter dynamiczny i nie moina wykluczy¢ ryzyka, iz w przysztosci zaistniejq.

Spétka ocenia to ryzyko jako niskie.

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 si¢ przez dewelopera z kontrahentami za
posrednictwem powierniczych rachunkdw bankowych (ofwartych wraz z ubezpieczeniem i gwaranciq
lub zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego
bank bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze kiientéw w miare postepu robot.
Bank musiatby kontrolowaé kazdy z etapdw przedsigwzigeia, np. czy przebiega zgodnie z
harmonogramem. Istnieje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadng niektére mate i frednie firmy
deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie ofrzymajq ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacja
opéinia pozyskiwanie §rodkéw na realizacje inwestycii, bowiem z tredci ustawy wynika, ze deweloper
bedzie mégt korzystaé ze srodkéw zgromadzonych na rachunku powierniczym, dlbo stosownie do
etapéw redlizacji inwestycji, albo dopiero po podpisaniu aktu notariclnego przenoszqcego wiasnose
lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowe] ustawy stato sie
powodem trudnosci w uzyskiwaniu srodkéw na realizacje inwestycji, bowiem spétki mogg zawierac
umowy jedynie w okreslony w ustawie sposéb, harmonogram zaptaty przewiduje wiec wyptate
pieniedzy na rzecz deweloperéw najwczesnie] dopiero na etapie zakonczenia pewnego etapu
przedsiewziecia.

Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. uméw, bedqcych redlizacjg na gruntach
powierzonych przez spétdzielnie mieszkaniowe, firma dla wigkszosci konfraktdw nie dziata jako
deweloper i jest jedynie ustugobiorcg i ustugodawcq dziatajgc w imieniu SM Goctaw-Lotnisko, w
zwiqzku 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 Spétdzieini Mieszkaniowych
dla klientéw bedgcych cztonkami Spotdzielni.

Czesé inwestycji planowanych jest na gruntach wiascicieli prywatnych. Dla tych inwestycji gromadzony
bytby udziat wiasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje bedqg redlizowane sukcesywnie ze Srodkow wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych lokali juz wybudowanych w inwestycjach znacznie zaawansowanych, kredytu
bankowego lub z emisji obligacji oraz srodkéw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowej
inwestycii.

Ryzyko niepozyskania srodkéw oceniamy jako Srednie, gdyz projektowane lokale spetnicjq wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajq réwniez mozliwos¢ w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci ich

rearanzaciji.
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RYZIYKO IWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo ze, w ocenie Spotki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezqce] dziatalnosci, to w
przysztodci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalnosci, ckazaé sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych $rodkdw, np. poprzez emisje akcji z wytgczeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisje akcji lub inny sposéb pozyskiwania srodkéw finansowych np. emisje obligacii
dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okazq sie skuteczne. Z tego tez wzgledu rozwdj dziatalnosci
Spoétki moze ulec ograniczeniu.

Spotka okredla stopier, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sq wypadkowq popytu i podazy i podlegaojg wahaniom. Isthieje ryzyko zmian kursow
akcji, ktére nie zawsze odzwierciedlajq sytuacje ekonomiczno-finansowq spétek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysziosci akcii
Spotki przez dotychczasowych znaczgeych akcjonariuszy moze mied wptyw na kurs akcji na GPW.

Spotka okresia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako éredni.

RYZYKO IWIAZANE Z ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzqd Gietdy moze zawiesi¢ obrét papierami wartosciowymi na okres
do trzech miesiecy.

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

RYZYKO IWIAZANE Z WYKLUCZENIEM I OBROTU GIELDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzqd Gietdy wyklucza insfrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spétka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowigzania Spotki z tytutu kredytéw oprocentowane sq na podstawie zmiennych stép procentowych
WIBOR 3M i WIBOR 1M. Spotka korzysta réwniez z finansowania srodkami pozyskanymi w drodze emisji
obligacji oprocentowanych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M. W zwigzku z
powyzszym istnieje ryzyko zmiany stopy procentowej. Imienno$¢ rynkdw  finansowych moie
spowodowac wzrost bazowe| stopy procentowe] dla instrumentdow finansowych. Wraz ze wzrostem
kosztu pienigdza bedzie rosta wartod¢ Kuponu Odsetkowego, co wplywa na wzrost wartosci
zobowigzanh Emitenta. W skrajnym przypadku moze to prowadzi¢ do niewyptacalnosci Emitenta, a tym
samym powodowac brak zdolnoéci Emitenta do spetnienia zobowiqzan z tytutu obligacii | kredytéow.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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4, Wskazanie postepowan toczacych sie przed sqdem, organem wiasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

Whiesienie do sgdu pozwu o zaplate wierzytelnosci

Zarzgd ED invest S.A w dniu 3 marca 2017 r. ztozyt do Sqdu Okrggowego w Warszawie pozwu o zaptate

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie.

Pozwem tym Spdtka wnosi o zasgdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000" z siedzibg w
Warszawie kwoty 5.806.743,00 zt powigkszonej o odsetki ustawowe. Powyisza kwota jest sumaq
odszkodowania z tytutu nie przystgpienia przez w/w Spdidzielnie do redlizacji inwestycji objetej umowaq
o wspdlnym przedsiewzieciu zawartq pomiedzy Spétkg a poprzednikiem prawnym Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Wilga 2000 oraz wierzytelnosci przystugujgce] Spédtce od Spotdzielni Mieszkaniowej
~Wilga 2000" za wykonane prace skablowania linii wysokiego napigcia na jej dziatce 12/29, na kidrej

miata by¢ zredlizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowa.

Wskutek zaniechan Pozwanego do redlizacji w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo
prowadzonych przez Spétke i Pozwanego negocjacji i rozmdéw. W wyniku braku porozumienia Spétka
wystapita przeciwko Spétdzieini Mieszkaniowe] WILGA 2000 z wnioskiem o zawezwanie do préby
ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spétka podjeta decyzjg o skierowaniu
sprawy na droge postepowania sgdowego w ramach powodziwa o zaptate (RB nr 10/201 7).

Warto$¢ dochodzonej przed sqdem kwoty przekracza 10% kapitatéw wiasnych na 31.12.2017 roku.

Sprawa z powdédziwa Spotki przeciwko Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibq w Warszawie
o zaplate kwoty 52.15561 zi (slownie: piecédziesigt dwa tysigce sto pigcdziesigt piec ziotych

szeicédziesigt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa toczy sie przed Sgdem Rejonowym dia m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat VIll Gospodarczy

pod sygnaturg akt VIl GC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzesnia 2014 roku ({ztozony na biuro podawcze Sqdu w dniv 7 pazdziemika 2014)
Spétka wniosta o zasqdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie kwoty
52.155,61 7t (stownie: pie¢dziesigt dwa tysiqce sto piecdziesigt piec ztotych sze$cdziesigt jeden groszy)

wraz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprawa w toku.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw, w
ktorym whniosta o oddalenie powédziwa w catodci. Spétka w cdpowiedz na sprzeciw pozwanego

wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

¥vur
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W dniu 15 marca 2017 r. odbyta sie rozprawa przed Sgdem 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. Kancelaria wniosta zazalenie

na ww. postanowienie.

Igloszenie wierzytelnosci w postepowaniu upadiosciowym dotyczgcym spdiki EDBUD §.A. z siedzibg w
Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadlosciowe toczy sie przed Sgdem Rejonowym
dla m. st. Warszawy, Wydziat X Gospodarczy d/s upadio$ciowych i naprawczych pod sygnaturg akt: X
GUp 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 r. Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
Upadtosciowych i Naprawczych ogtosit upadtosc spodtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesigcznego tferminu na zgtoszenie wierzytelnodci od dnia opublikowania postanowienia o
ogtoszenie upadtosci w MSIG, ktdre miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelnod¢ w tqcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony pieéset siedemdziesiqt dziewieé
tysiecy dwieicie trzynaicie ztotych szeS¢dziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq wierzytelnoié sktadajq
sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369,74 zt {stownie: dwa miliony piecset piecdzesigt pieé tysiecy trzysta
szescdziesigt dziewieé ztotych siedemdrziesigt cztery grosze), ktérg ED invest S.A. wnosi o zaliczenie do
kategorii IV, na kitérq sktada sie nalezno$¢ gtéwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie: dwa miliony trzysta
siedemnaicie fysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery grosze) i odsetki ustawowe
w tqczne] wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy osiemdziesigt sze$é¢ ztotych
dziewiecdziesigt groszy),

- wierzytelnos¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadzieScia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy ztote
dziewigcdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu odsetek,

ktére nie nalezqg do wyiszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku uznano
wierzytelnodc Spotki w kwocie 715.649,64 zt (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szeééset czterdziesci
dziewieC ztotych sze$cdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379.35 zt (stownie:
czterdzieci dziewigc tysiecy trzysta siedemdziesiat dziewie¢ ztotych trzydzieici pie¢ groszy). Uznana

wierzytelnos¢ zostata zaliczona do kategorii V.

7 uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnoici Spdtce w pozostatej kwocie, w dniu 16 listopada

2012 roku Spétka ztoiyta w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od

19 g
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listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spétka wnosita o uznanie wierzytelnoéci w kwocie
1.814.184,69 zt [(stownie: jeden milion osiemset czternadcie tysiecy sto osiemdziesiqt cztery ziote

szeécdziesigt dziewiec groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtoiciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposdb, iz
uznat wierzytelnos¢ Spétki dodatkowo w kwocie 1.814.184,6% zt (stownie: jeden milion osiemset
czternaicie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote szescdziesigt dziewied groszy). Kwota 1.790.340,75 zt
(stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesiqt tysiecy trzysta czterdziedci ztotych siedemdziesigt
pie¢ groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 zt (stownie: dwadziescia trzy tysigce

ztotych osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesiqt cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

Spotka  zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycielilnformacje o podstawowych
produktach, towarach lub ustugach wraz z ich okresleniem wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem
poszczegbinych produkitéw, towardw i ustug (jezeli sq istotne) albo ich grup w sprzedaiy Spotki

ogbtem, a takie zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowym.

1) Osiedle ISKRA VI / | etap
- 13-pietrowy budynek , A" obejmujgcy 174 lokali mieszkalnych i 7 lokali ustugowych oraz

garaz wielostanowiskowy dwupoziomowy.

Budynek powstat w ramach wspdlnego przedsiewziecia
redlizowanego przez Spotke z warszawskq Spdétdzielnig
Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko okolicach Watu
Miedzeszyhskiego, u zbiegu ulic Jugostowianskiej i Gen.
Fieldorfa. Rozpoczecie budowy nastgpito w czerwcu
2013r, budowa zostata zakonczona planowo w czerwcu
2015r, uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
nastgpito w sierpniu 2015r.

Budynek obejmuje mieszkania 1-4-pokojowe
powierzchni od 27 do 96mz2.

W sprzedazy pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

2) Osiedle ISKRA VI / Il etap

- kolejne etapy realizowanego osiedla

o 5-pietrowy budynek ,CF” o projektowanej powierzchni mieszkalnej tgcznej ca. 4 890m2,
obejmuje 109 mieszkan 1 - 4-pokojowych o powierzchni od 31-85m?,
o 5-pietrowy budynek ,B" o projektowane] powierzchni mieszkalnej ca. 1 340m? obejmuje 27

mieszkan 1 - 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?
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o 3-pietrowy budynek ,D” o projektowane] powierzchni mieszkaine] ca. 970m2 obejmuje 21
mieszkan 2- i 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?

Wizualizacja budynku ,,CF” Wizualizacja budynku ,,D

Rozpoczecie budowy nastgpito w lutym 201ér. | na moment sporzgdzenia ninigjszego sprawozdania
budowa zostata zakonczona. Osiedle reclizowane jest joko wspdlne przedsiewziecie Spédtki oraz

Spoétdzieini Mieszkaniowe] Goctaw Lotnisko.

3) Osiedle ISKRA VI / 1ll etap

- kolejny etap realizowanego osiedla

é-piefrowy budynek LE" bedzie obejmowat 79
mieszkan 2 - 4-pokojowych o powierzchni od 49-
72m2.

Ostatni  etap  inwestycji redlizowane] przy Ul
Jugostowianskiej na  warszawskim  Goctawiu. W
bezpoiredniej okolicy - przychodnie, tereny

rekreacyjne, przedszkola, #obki, place zabaw dla
dzieci. Rozpoczecie budowy nastgpito w 2017 roku. Planowany termin zakohczenia — | kwartat
2019 roku.

4) Osiedle WILGA VIl Zadanie 8

- 14-pietrowy budynek obejmujqcy 190 lokali mieszkalnych, 3 lokale ustugowe w parterze oraz
dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy. Zlokalizowana na warszawskim Goctawiv przy ul. Jana
Nowaka Jeziorahskiego, w bliskim sqsiedziwie Centrum Handlowego PROMENADA, inwestycja stanowi
kolejny etap realizacji wspdlnego przedsiewziecia ze Spéidzielnig Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko.

Wilga VIl Zadanie 8 jest kontynuacjq zrealizowanego z duzym sukcesem (w tym takze sprzedazowym)
budynku pn. Wilga VIl Zadanie 6. Oferta jest skierowana do szerokiego grona nabywcdw. Przede
wszystkim, podobnie jak Zadanie 6, ftrafia do ludzi mtodych poszukujgcych mieszkan o niewielkich
mefrazach na osiedlach potozonych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie

zapewniajgcych mozliwose korzystania z bogatej infrastruktury.
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Rozpoczecie budowy nastgpito w lipcu 2014r, budowa zostata zakonczona planowo w lipcu
201¢r, uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nastgpito w Il kwartale 2016ér.
W budynku zaprojektowano mieszkania 1-, 2-, 3- i 4-pokojowe o powierzchniach od 29 do 88m?2.

W sprzedazy pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

5) Osledle Nasturcji - przy ul. Nasturcji w miejscowoéci Nowa Wola (gmina Lesznowola).

Osiedle Nasturcji potozone jest przy ulicy
Nasturcji/Ormej w miejscowosci Nowa Wola
({gmina Lesznowola), okoto 20 km od centrum
Warszawy, 5 km od Piaseczna, 4km od granicy
Ursynowa. W odlegtosci ok. 100 m znajduje
sie  szkota podstawowa, gimnazjum oraz

przedszkole. W poblizu - przychodnia, sklepy

i centra handlowe.
Osiedle sktada sie z 28 lokali i domu wolnostojgcego. Oferta obejmuje:
e mieszkania w parterach (o powierzchniach od 64 do 70 m?} z przynaleznymi duzymi ogrodami
(o0 powierzchniach od 350 do 440m?),
e mieszkania na | pietrach (o powierzchniach od 72 do 81m?), do kitérych przynalezq jedno- lub

dwustanowiskowe garaze,
e 2 blizniaki (o powierzchniach ca. 152 m?).
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5. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatu na rynki krajowe izagraniczne, oraz
informacje o zZrédtach zaopatrzenia w materialy do produkcji, w towary i ustugi, z okreéleniem
vzaleinienia od jednego lub wiecej odbiorcow idostawcdédw, a w przypadku gdy udziat
jednego odbiorcy lub dostawcy osiaga co najmniej 10% przychodéw ze sprzedazy ogétem -
nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniv oraz jego

formalne powigzania ze Spoélkq.
Gidéwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie doméw jednorodzinnych, jok i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszos¢ mieszkan sprzedawanych jest na podstawie petnomocnictwa
udzielonego Spotce przez Spoétdzieinie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co stanowi specyfike modelu
biznesowego Spotki wynikajgcg z umow zawartych ze Spétdzielniq, na mocy ktdérych Spotka
odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw mieszkaniowych na gruntach
powierzonych przez Spoétdzielnie. Wspolny cel Spdétdzielni, jak 1 Spdtki, ktdrym jest zapewnienie
dostepnolci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleinienia od
Spotdzielni, ani innych odbiorcédw. Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spétdzielniq wyniosty

95.2% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spotke w 2017 roku.
Giéwne rynki zbytu Spoiki

Opis otoczenia, w jakim Spotka prowadzi swojq dziatalnosé

Gtéwne rynki, na ktérych Spoétka prowadzi dziatainosé:

Spétka prowadzi dziotalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

miejscowoici bedgcych w bezposrednim sgsiedziwie granic Warszawy.

Spotka redlizuje budownictwo wielorodzinne gtéwnie na terenie dzelnicy Praga Poludnie. W tej
dzielnicy, w rejonie Goctawia w 2016 r. Spdtka zakonczyta budowe Osiedia WILGA VII zadanie & oraz
rozpoczeta redlizacje kolejnych etapdw Osiedla ISKRA VI, ktérych budowa byta kontynuowana w 2017
roku. Spétka redlizuje takze inwestycje na terenach pozostajgcych w bezposrednim sqgsiedztwie
Warszawy. Na terenie Gminy Lesznowola w migjscowosci Nowa Wola powstato Osiedle Nasturgji - 8
doméw w zabudowie blizniacze] (obejmujgcych tqcznie 28 mieszkan, 2 blizniokil oroz 1 dom

wolnostojqcy.

Pierwotny rynek nieruchomodci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegdlnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujq deweloperzy w dzielnicach takich,
jak Rembertow, Targdwek, Biatotgka, Ursus. Tradycyijnie za$ najwyisze ceny oferujq inwestorzy w

dzielnicach: Mokotéw, Zoliborz, Srédmieécie. Réinice te nie wynikajqg jedynie z lokalizacji inwestycii, ale

¥ ///’/%/ ’

23



Nazwa Spélki: ED invest §.A

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.2017r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglei: wszystkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

réwniez z réznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujq lokale mieszkalne o podwyiszonym
standardzie zaliczane do kategorii apartamentéw.

Terytorialnie Spétka skupia swq dzialalno$é przede wszystkim w Warszawie, w  dzielnicy Praga
Poludnie, a sciSlej w rejonie Goclawia. Jest o miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych.
Dzielnica, znajduje sie w niedalekiej odlegtosci od scistego centrum Warszawy, i jest nim bardzo dobrze
skomunikowana. Do dyspozycji mieszkahcdw pozostaje wiele przedszkoli, szkét podstawowych oraz
bibliotek. Mieszkahcy aktywnie spedzajgcych czas znajdg tu spore zaplecze sportowo — rekreacyjne.

Mieszkancy majqg réwniez dostep do opieki medycznej, ceniréw handiowych.

Gléwni dostawcy Spoiki

Gtéwnymi dostawcami Spétki, ktdrych udziat w kosztach w 2017 roku ksztattowat sie powyzej 10% sq:
o Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — wykonawca zadania

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

kosztach 61,1%,

» Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostepnidjgca teren na redlizacje osiedla

mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C,F oraz E w Warszawie - udziat w kosztach 13,4%.

6. Informacje o zawarlych umowach znaczqgcych dla dziatalnosci $péiki, w tym znanych Spéice

umowach zawartlych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspélpracy lub

kooperacii.
W 2017 roku Zarzgd ED invest S.A. zawart nastepujgce znaczgce umowy:.

e 31 marca 2017 r. ze Spdidzielniq Mieszkaniowq Orlik Jantar, z siedzibg w Warszawie, Umowe o
przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie ,ORLIK", {j. redlizacji zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej (budynki z garazami podziemnymi), z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby
fizyczne i prawne, w etapie | oraz zewnetrznych miejsc postojowych w etapie Il (RB nr 13/2017),

e 10 kwietnia 2017 r. ze Spoétdzielnig Mieszkaniowg GOCEAW LOTNISKO, z siedzibg w Warszawie
umowe o wspolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie Wilga”, {j. redlizacji zabudowy
mieszkaniowo - ustugowej (budynki z garazami podziemnymi), z przeznaczeniem do
vzytkowania przez osoby fizyczne i prawne (RB nr 17/2017),

e 7 czerwca 2017 r. ze Spotdzielnig Mieszkaniowq Orlik Jantar, z siedzibg w Warszawie Umowe o
wspdlnym przedsigwzieciu inwestycyjnym o nazwie ,ORLIK Jantar”, fj. redlizacji zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej (budynki z garaiami podziemnymi), z przeznaczeniem do
uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne (RB nr 27/2017, 27/K/2017), oraz aneks nr 1do

powyisze] umowy w dniu 27 lipca 2017 r. (RB nr 28/2017),
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e 22 czerwca 2017 roku z PPU ,REDOX" Sp. z 0.0. (z jednostkg powigzang) umowe o roboty
budowlane na osiedlu ISKRA VI budynek E w Warszawie. Umowa nie odbiega od warunkéw

rynkowych.,

Polisy ubezpieczenia istotne ze wzgledu na sume ubezpieczenia oraz skladke

Odpowezil '

Sopockie Towarzystwo . i i
Ubezpieczerr  ERGO | 436000104918 |25:08-2017 4000 tys. 74 Shg |DOF Cyming
HESTIA S.A 22.08.2018 (dia SMGL)

o WILGA
Sopockie Towarzystwo 23.08.2017- r?(;dézowgedzi:gl
Ubezpieczeh ERGO | 436000104919 e 2 000 tys. zt 4 tys. zt s

22.08.2018 (dia SMGL
HESTIA S.A.
ISKRA

Towarzystwo Odpowiedzial
Ubezpieczeh i] 000-16-444- 24.05.2017- nos¢ Cywilna
Reasekuracii  Alianz | 05910022 23.05.2018 SpocOtE  |2BWEE oo
Polska S.A. Zarzqdu

W 2017 roku nie nastgpito rozwigzanie zadnej znaczgce] umowy.

7. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatlowych Spéiki z innymi podmiotami
oraz okreélenie giéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym inwestyciji kapitatowych

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

Powigzania organizacyjne Spéiki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencjalnego konfliktu interesdw.
Spotka nie prowadzita w2017 r. istoinych inwestycji, nie posiadata udziotébw w  innych

przedsigbiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartoici niematerialnych.
Opis nieruchomosci bedqcych w posiadaniv Spétki

Spotka jest wiascicielem nastepujgcych nieruchomosci potozonych w miejscowosci Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczynskim:

- przy ul. Nasturcji nr 2, 2a, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/12 (KW WAT11/00024375/3),

- przy ul. Nasturcji nr 5, 5a, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/6 (KW WA I/0002'4377/7),

- przy ul. Nasturcjinr 10, 10q, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/8 (KW WA11/00024373/9)

oraz wspotwtascicielem nastepujgcych nieruchomosci potozonych w miejscowoéci Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczyhskim:

- przy ul. Nasturcjinr 4, 4a, stanowiqgcej dziatke ewidencyjng nr 394/11 (KW WATI1/00024374/6),

- przy ul. Nasturcji nr 8, 8a, stanowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/9 (KW WA11/00024369/8),
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- a takze wspdtwiascicielem nieruchomosci stanowiqeej dziatke oznaczong nr 394/2 przeznaczonej na

droge wewnetrzng (KW WAS5M/00432381/3).

Na powyiszych nieruchomosciach ustanowione jest zabezpieczenie poiyczki hipotecznej z dnia 24
listopada 2015 roku udzielonej przez Bank Ochrony Srodowiska S.A., z siedzibg w Warszawie na

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

8. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zaleinq z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niZz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji - obowigzek uznaje si¢ za spetniony
przez wskazanie miejsca zamieszczenia informacji w sprawozdaniu finansowym

W 2017 roku Spéitka nie zawarta zadnych transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

9. Informacje o zaciggnigetych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach

dotyczgcych kredytéw i pozyczek.

W dniu 14 marca 2016 roku Spdika zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego na kwote
1 500 tys. z., ktdrego okres wykorzystania zostat przedtuzony de dnia 26 lutego 2018 roku na podstawie

Aneksu nr 1 z dnia 27 lutego 2017 roku. Kredyt ten jest zabezpieczony:

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

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, 1j. 900 tys. zt

W dniu 9 lutego 2018 roku do powyzsze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2 przedtuzajqcy okres

wykorzystania kredytu do dnia 25 lutege 2019 roku.

10. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdinym
uwzglednieniem poiyczek udzielonych podmiotom powigzanym emitenta, z podaniem co
najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokoéci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

W 2017 roku Spétka nie udzielita zadnych pozyczek.

11. Informacje o uvdzielonych i ofrzymanych w danym roku obrotowym porgczeniach |
gwarancjach, ze szczegdlnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych podmiotom

powigzanym emitenta.

W 2017 roku Spétka nie otrzymata i nie udzelita zadnych poreczen | gwarancii. Na dzieh 31 grudnia 2017

roku aktualne byty gwarancje otrzymane i udzielone w 2016 roku.

Gwarancje ofrzymane
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- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 r. na kwote 1 746 tys.
7t od Przedsigbiorstwa Produkcyjno - Ustugowego ,,Redox" Sp. z 0.0., w zwigzku z umowaq nr 1/8/2014 z
dnia 20 sierpnia 2014 roku na redlizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny wielorodzinny z ustugami i
garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego wraz
z budowgq ul. Jana Nowaka Jeziorarskiego na odcinku od ul. Burzynskiego do wjazdu na osiedle Wilga
Vil zad. 8, wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzesnia 2019 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote

1 605 tys. zt od Przedsigbiorstwa Produkcyjno - Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg nr
1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na realizacje robdt budowlanych zwigzanych z wykonaniem prac
przy inwestycji ,Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskie]”, wazna w okresie od 1 wrzesnia 2015 roku
do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

Ponadto wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2017 i 2016 roku Spétka Ed invest S.A. posiadata otrzymang
gwarancje de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty kredytu otrzymanego z BOS S.A., 1j. do 900 tys. zt.

Gwarancje udzielone

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote 2.070
tys. zt, dia Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspéinym
przedsigwzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy budynku mieszkainego

wielorodzinnego ,, A" przy ul. Jugostowianhskie], waina w okresie od 01 wrzednia 2015 roku do dnia 31

sierpnia 2018 roku.

- gwarancja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwote 1.012
tys. zt, dla Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwiqzku z umowqg o wspdlnym
przedsiewzigciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

~Goctaw - Wilga VIl i VI, wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wrzesnia 2019 roku.

12. Opis wykorzystania przez Spotke wplywéw z emisji do czasu sporzqdzenia sprawozdania z

dziatalnosci.

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

Oprocentowanie Obligacji jest ustalane na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M
powiekszonej o statq marze procentowq w wysokosci 4,5% (stownie: cztery cate i piecdziesigtych
procenta) w skali roku i wyptacane sq w okresach co trzy miesiqce. Papiery diuine serii C uprawniajg
jedynie do §wiadczenh pienieinych.

Wptywy z emisji zostaty przeznaczone na finansowanie inwestycji budowlanej Iskra VI budynki BD, CFi E,
Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii C  ED invest S.A. sq zastawy rejestrowe

ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy wynikajgeych z

umoéw Spotki ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Loinisko z siedzibg w Warszawie na budowe lokali

i 7 g

mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji Iskra VI,

2]
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Umowy zastawu rejesirowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15.09.2016 roku fgczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Infoermacyjnym, rzeczoznawca wycenit na 5.436.585,62

zt brutto.
Najwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawami rejestrowymi okrelona

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

13. Objasnienie réinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a

wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.
Spotka nie publikowata prognoz na 2017 rok.

14. Ocena, wraz z vzasadnieniem, dotyczaca zarzgdzania zasobami finansowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zdolnosci i wywigzywania sie z zacigganych zobowiqzain oraz okreslenie
ewentualnych zagroien i dziatan, jakie Spélka podjeta lub zamierza podjgé w celu

przeciwdzialania tym zagrozeniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spdtce ma na celu utrzymywanie biezgcej ptynnoici finansowej
poprzez statq kontrole przeptywu gotdwki. Ze wzgledu na przyjete w Spotce zasady bezpieczensiwa i
ostroznosci gospodarowania srodkami pienieznymi, wystepujgce nadwyizki srodkéw przechowywane sq
na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spétce nie wystepujq problemy z regulowaniem biezgcych zobowigzan.

15. Ocena moiliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w
poréwnaniv do wielkoéci posiadanych srodkéw, z uwzglednieniem moiliwych zmian w

strukturze finansowania tej dziatalnosci.
Spoétka nie planuje nowych zamierzen inwestycyjnych.

16. Ocena czynnikéw | nietypowych zdarzefi majgcych wpltyw na wynik z dziatalnosci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majgcych wptyw na wynik z dziatalnodci za rok obrotowy

zostata opisana w punkcie 2 niniejszego sprawozdania.

17. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju
przedsiebiorstwa $poiki oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci Spétki co najmniej do kohica
roku obrotowego nastepujgcego po roku obrotowym, za ktéry sporzgdzono sprawozdanie
finansowe zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem strategii rynkowej przez niego

wypracowanej.
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Przyszte wyniki finansowe Spdtki w duzym stopniu zaleze¢ bedg od ogdlnej koniunktury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujgce] w budownictwie. W roku 2018
spodziewac sie moina nastepujqgcych tendencii, ktdre wedle wszelkiego prawdopodobienstwa mogg
mieC znaczgcy wptyw na perspektywy Spotki w wypadku czynnikdw zewnetrznych:
o czynnikami ograniczajgcymi popyt wérdd duzych i srednich mieszkan oraz utrzymujgcymi ceny i
popyt wiréd mieszkan matych mogq byé: utrzymujgce sie w dalszym ciggu relatywnie wysokie
koszty kredytdw hipotecznych, niechet do zaciggania kredytdéw wynikajgca z niekorzystnej sytuacii
na rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajgce sktonno$¢ do zaciggania kredytéw w walutach
obcych oraz nowa forma rekomendacji S, ktdra nakiada na kredytobiorcéw restrykcyjne
obostrzenia.

Wsréd czynnikéw wewnetrznych majgeych wptyw na rozwdj Spétki do najistotniejszych moina zaliczyé:
° pozyskanie przez Spotke nowych inwestycji w modelu ,,Deweloper Plus”, czyli budowa obiekidw
na gruntach powierzonych.

. obiekty budowlane realizowane przez Spotke sq obarczone wieloma ryzykami, ktdre obejmuijg
w szczegolnoici: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwoler lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projekiéw
budowlanych zgodnie z planami Spotki  (rowniez w  zakresie ochrony  Srodowiska), (i)
nieprzewidywaine dziatania sgsiadéw w zakresie préb podwazania prawomocnych decyzji
budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w frakcie ich uzyskiwania, (i) cpdinienie
rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw
i redlizacje projektéw budowlanych.

° brak zaufania do oferty dla deweloperdw przedstawianej przez fundusze inwestycyjne, a w
konsekwencji frudnoici w dostepnosci §rodkdw finansowych na redlizacje projekidw, brak
dostepnosci kredytdéw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskie;.

Na wyniki finansowe Spoétki w przysztosci bedg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania

finansowania dla kolejnych ewentualnie mozliwych do zakoniraktowania terendw, tj. podpisania umoéw

o wspolnym przedsiewzieciu.

Wystgpienie kaide] z powyiszych okoliczno$ci moie spowodowaé opdinienia w zakonczeniu

projektéw, wzrost kosztéw lub utrate przychodédw z niego, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci

zakonczenia projektu. Moze to miec negatywny wotyw na dziatalnoié i sytuacje finansowq Spétki.

Uwzglednidjgc powyisze czynniki Spdtka ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnoéci do konca roku

2018 jako pozytywne, gdyz w ostatnim czasie zintensyfikowano prace nad podpisaniem kolejnych

umdw o wspotpracy.

Spdtka zamierza konsekwentnie realizowad swojg strategia polegojacg na budowie silnej firmy

budowlanej dziatajgce] zaréwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przysztosci komercyjnym (budowa

obiektéw komercyjnych, w szczegdinoici obiektéw ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).

W sektorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowadé przede wszystkim niewielkie mieszkania w

atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Spotki ma pozostaé obszar aglomerac]i warszawskiej, a najwazniejszym

sekforem - budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne o wysokim standardzie w przedziale srednich

cen.
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18. Imiany w podstawowych zasadach zarzqdzania przedsiebiorsiwem Spotki.

W 2017 r. nie nastapity istotne zmiany w zarzgdzaniu przedsiebiorstwem Spotki.

19. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spétkg a osobami zarzgdzajgcymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
wainej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Spoétki

przez przejecie.

W roku 2017 Spotka nie zawarta zadnych umoéw przewidujgcych rekompensaty, o ktérych mowa wyzej,

z osobami zarzgdzajgcymi. Spotka réwniez nie zawierata takich uméw przed rokiem 2017.

20. Warto$¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych
lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z
prawem pierwszefnstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniqgdzu, naturze lub
jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych, naleinych lub potencjalnie naleinych, odrebnie dla
kaidej z oséb zarzqdzajacych, nadzorujgcych albo czlonkéw organéw administrujgcych
emitenta w przedsiebiorstwie emitenta, bez wzgleduv na to, czy odpowiednio byly one
zaliczane w koszty, czy tei wynikaly z podzialv zysku; w przypadku gdy emitentem jest
jednostka dominujgca, znaczgey inwestor, wspélnik jednostki wspolzaleinej lub odpowiednio
jednostka bedaca strong wspélnege ustalenia umownego - oddzielnie informacje o wartosci
wynagrodzenl i nagréd otzymanych z tytulu petnienia funkcji we wladzach jednostek
podporzgdkowanych; jeieli odpowiednie informacje zostaly przedstawione w sprawozdaniu
finansowym - obowigzek uznaje sie za spelniony poprzez wskazanie miejsca ich zamieszczenia

w sprawozdaniv finansowym.

Poza wynagrodzeniami i $wiadczeniomi z tyfutu petnienia funkcji (zamieszczonymi w nocie 4.29
sprawozdania finansowego za okres 1.01-31.12.2017 roku) cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorcze] w

2017 roku uzyskali korzyéci w postaci dywidendy .

Wyszczegdinienie Dywidenda (w tys. zi)

Cztonkowie Zarzqdu

Zofia Egierska 107
Jerzy Dyrcz 79
Marek Uzdowski 460
Ibigniew Wasilewski 60
Razem 306
Crionkowie Rady Nadzorczej
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Robert Fijotek

Razem

21. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i $wiadczeh o podobnym

charakterze dla bylych oséb zarzqdzajgcych, nadzorujgcych albo bylych czlonkéw organéw

administrujgcych oraz o zobowiqgzaniach zaciggnietych w zwiqzku z tymi emeryturami, ze

wskazaniem kwoty ogétem dla kaidej kategorii organu; jeieli odpowiednie informacje zostaty

przedstawione w sprawozdaniu finansowym - obowiqzek uznaje sie za spelniony poprzez

wskazanie miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniu finansowym

Zobowigzania tego rodzaju nie wystepujq i nie wystepowaty w poprzednich latach.

22. Okreslenie lqcznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji (udziatéw) emitenta oraz akcji i

udzialéw odpowiednio w podmiotach powigzanych emitenta, bedgcych w posiadaniv oséb

zarzgdzajgcych i nadzorujgcych emitenta (dla kaidej osoby oddzielnie);

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICIBY GEOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DIZIEN 31 GRUDNIA 2017 ROKU

;2?11:52 z:ﬂ; :": Udziat w ogdlnej
Akcjonariusz Liczba akcji P zaklcﬂ!owy - liczble gloséw
(PLN) %) )

Zofia Egierska 3 570 783 178 539 28.11% 28,11%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 20,69% 20,69%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 15.77% 15,77%
Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15.77% 15.77%
PKO TFI 646 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1852 662 26 633 14,57% 14,57%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

WYKAZ AKCJONARIUSIY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Lgcznd RPN Udzial w ogdinej
A = wartosé kapitale i =
Akcjonariusz Liczba akciji nominalna | zakladowym liczbie c;;)!omw
(PLN) (%) &

Zofia Egierska 3570783 178 539 28.11% 28,11%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 20,69% 20.69%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 15,77% 15.77%
Ibigniew Wasilewski 2003 100 100 155 15.77% 15.77%
PKOTFI 646 391 32320 5,09% 509%
31
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Akcjonariusze drobni* 1852 662 96 633 14,57% 14,57 %
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

* Na dzien przekazania sprawozdania finansowego za 2017 rok ED invest S.A. posiadata 318 367 akciji
wiasnych, stanowigcych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtosdw. Akcje zostaty odkupione
w transakcjach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A. posredniczgcego w
skupie akcji Spétki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnaciji z nabycia czedci akcji-
RB 37/2012.

Skup akcji wtasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

STAN POSIADANIA AKCJI ED INVEST S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH PRIEZ OSOBY ZARIADIAJACE |
NADZORUJACE NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO.

N phies Stan na ?::;e:lnﬂublikacjl
Lofia Egierska 3570783
Jerzy Dyrcz 2629018
Marek Uzdowski 2003 100
Ibigniew Wasilewski 2003 100
Robert Fijotek*® 285762
Razem 10 491 763

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akgcji z dnia 2 lutego 2018 roku.

23. Informacje o znanych Spdlce umowach (w tym réwniei zawartych po dniv bilansowym), w
wyniku ktérych moga nastqpié¢ w przysziosci zmiany w propercjach posiadanych akcji przez

dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.
Spétka nie posiada informacji o umowach, w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ w przysztosci zmiany w

proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

24. Informacja o systemie kontroli programéw pracowniczych.
Nie dotyczy Spdiki.
25. Informacje o:
a) dacie zawarcia przez Spélke umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan

finansowych o dokonanie badania lub przegladu sprawozdania finansowego lub skonsclidowanego

sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostala zawarta ta umowa;
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b) wynagrodzeniv podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinego lub
wyplaconego odrebnie za:

- badanie rocznego sprawozdania finansowego;

- inne uslugi poswiadczajgce, w tym przeglqd sprawozdania finansowego;

- ustugi doradztiwa podatkowego;

- pozostate ustugi;

c) informacje okreslone w lit. b) naleiy podaé takie dla poprzedniego roku obrotowego;

d) obowiqgzek okreslony w lit. a-c uznaje sie za spetniony przez wskazanie miejsca zamieszczenia tych

informacji w sprawozdaniu finansowym.

Informacja zostata zamieszczona w nocie numer 4.31 sprawozdania finansowego za 2017 rok.

Zarzgd o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdarh finansowych, dokonujgey badania
rocznego sprawozdania finansowego Spotki za okres od 1 stycznia 2017 roku de 31 grudnia 2017 roku,
zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania
tego sprawozdania finansowego, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleine] opinii o
badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i standardami

zawodowymi.

26. Oswiadczenie o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego w ED INVEST SA w okresie od 1 stycznia

do 31 grudnia 2017 1.

1.Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad jest

publicznie dostepny

Spotka podlega zasadom tadu korporacyjnege przyjetym w dokumencie ,,Dobre Prakiyki Spotek
Notowanych na GPW 201¢", stanowiqcego zatqeznik do Uchwaty nr 26/1413/2015 Rady Nadzorczej
Gietdy Papierdw Warto$ciowych w Warszawie z dnia 13 paidziernika 2015r., ktére obowigzujg od dnia 1

stycznia 2016 roku.
Ibidr zasad zostat opublikowany na stronie internetowe] Gietdy Papierdw Wartosciowych

https://www.gpw.pl/dobre_praktyki_spolek_regulacje.

2. Zakres, w jakim Spélka nie stosowala czasowo lub trwale zasad tadu korporacyjnego, o ktérych

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

W 2017 r. Spdétka stosowata rekomendacje i zasady zawarte w Dobrych Prakitykach Spoétek
Notowanych na GPW, obowiqzujgce od 1 stycznia 2016 r., z wyjatkiem zasad wskazanych ponizej, o
czym Spotka poinformowata RB nr 1/2016 1., przekazanym systemem EBI dnia 24 stycznia 2016 r., zgodnie

z wymaganiami art. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. .

Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami
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I..1.3. Schemat podziatu zadanh i odpowiedzialnodci pomiedzy cztonkow zarzgdu, sporzgdzony zgodnie
7 zasadq 11.Z.1, Komentarz: Zarzqd Spdtki dziata kolektywnie | podziat zadari miedzy cztonkéw Zarzqdu

nie spetnia kryteridw jednoznacznosci i przejrzystosci.

1.Z.1.7. Opublikowane przez Spotke materiaty informacyjne na temat strategii Spétki oraz jej wynikdw

finansowych,
Komentarz: Spétka nie publikuje wiasnych materiatéw informacyjnych o strategii oraz o wynikach.

1.Z.1.14. Informaciji na temat planowane] transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdiniej niz w
terminie 7 dni przed datq walnego zgromadzenia,

Komentarz: Spétka nie transmituje obrad walnych zgromadzeri w czasie rzeczywisfym, gdyz drobni
akcjonariusze nie zgtaszajq takiej potrzeby, a akcjonarivsze znaczqcy uczestniczq w obradach
bezpodrednio lub sq reprezentowani przez petnomocnikow. Spotka nie wyklucza zastosowania tej
zasady w przysztosci, o ile takie bedq oczekiwania akcjonariuszy. Te sq moniforowane za pomocq
ankiety uruchamianej kazdego roku na stronie infemetowej Spotki w dniu publikacji zawiadomienia o

zwotaniv walnego zgromadzenia.

1.Z.1.20. Zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub  wideo,
Komentarz: Spétka nie zamieszcza na stronie internetowej elekironicznege zapisu obrad, gdyz te nie
sq rejestrowane. Maferiaty zamieszczane na stronie internetowej przed | po WI oraz protokot

sporzqdzony przez notariusza umoZliwiajg nieobecnym akcjonariuszom odtworzenie przebiegu obrad.

1.Z.2. Spétka, ktére] akcje zakwalifikowane sq do indekséw gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepnosé¢ swojej strony internetowej réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie 1.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowad réwniez spotki spoza powyiszych indeksow, jezeli
przemawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzone] dziatalnosci.
Komentarz: Spdtka prowadz strone internetowq tylko w jezyku polskim, gdyz akcje Spotki nie sq
zakwalifikowane do zadnego z wymienionych indekséw. Powyisza zasada nie ma zastosowania takze z

uwagi na strukture akcjonariatu i zakres prowadzonej dziatalnosci,
Zarzqd i Rada Nadzorcza

I.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnoici za poszczegélne cbszary dziatalnoici spotki pomigdzy
cztonkdw zarzgdu powinien by¢ sformutowany w sposdb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu
dostepny na stronie internetowej spoiki.

Komentarz: zadania i podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnoéci Spotki miedzy
cztonkdéw Zarzqdu nie spetnia kryteriow przejrzystosci i jednoznacznosci, co wynika z kolektywnego

charakteru dziatania Zarzqdu.

Systemy i funkcje wewnetrzne
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.Z.1. Za wdrozenie i utrzymanie skutecznych systemdw kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego odpowiada zarzgd spoiki.

Komentarz: 7Zgodnie z lll.R.]1. Zasada jest stosowana w zakresie odpowiadajacym wielkosci Spétki oraz
charakterowi i rozmiarowi prowadzonej dziatalnosci. Zarzqd konfroluje dziatalnosci operacyjng Spotki,
nadzoruje procesy wewnefrzne, zarzqdza ryzykiem. Za realizacje funkcji w zakresie compliance
czesciowo odpowiedzialni sq doradcy zewnetrzni, w tym kancelarie zajmujgce sie obstugg prawng

Spotki,

.Z.2. I zastrzezeniem zasady [1.2.3, osoby odpowiedzialne za zarzqdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i
compliance podlegajg bezpoirednio prezesowi Iub innemu czionkowi zarzqdu, a takie majg
zapewniong mozliwos¢ raportowania bezpoirednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Kementarz: Spétka jest nieduiq firmq, o sptaszczonej strukturze organizacyjnej, jednorodne| dziatalnosci i
scenfralizowanym procesie decyzyjnym. I tego wzgledu w jej sfrukturze nie wyodrebniono jednostek
odpowiedzialnych za zarzqgdzanie ryzykiem, compliance, czy funkcji audyfu wewnefrznego. Nadzér nad
catosciq kontroli wewnetrznej sprawuje Zarzqd, kidry podejmuje wigkszos¢ decyzji operacyjnych,

wspierany przez doradcéw zewnetrznych.

ll.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjq audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych
za redlizacje jej zadah zastosowanie majg zasady niezaleznoici okreSlone w powszechnie uznanych,
migdzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Komentarz: W Spdfce nie wyodrebniono funkcji audytu wewnetrznego. Patrz. Komentarz do ill.Z.2.

Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.L.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spoétki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.
Komentarz : Spdtka nie fransmituie obrad walnych zgromadzent w czasie rzeczywistym gdyz drobni
akcjonariusze nie zgtaszajq takiej pofrzeby, a akcjonariusze znaczqcy uczestniczq w obradach
bezposrednio lub sq reprezenfowani przez petnomocnikdw. Spétka nie wyklucza zastosowania tej
zasady, o ile akcjonariusze zgtoszq takie oczekiwania. Te sq moniforowane za pomocq ankiety
uruchamianej kazdego roku na stronie internetowej spdtki w dniu publikacji zawiadomienia o zwotaniu

walnego zgromadzenia.

IV.2.18. Uchwata walnego zgromadzenia o podziale wartoéci nominalne] akcji nie powinna ustalad
nowej wartosci nominalnej akcji na poziomie nizszym niz 0,50 zt, ktdry mogtoy skutkowad bardzo niskg
jednostkowq wartoécig rynkowqg tych akcji, co w kensekwencji mogtoby stanowié zagrozenie dla
prawidtowosci i wiarygodnosci wyceny spdtki notowanej na gietdzie.

Komentarz: Warfos¢ nominalna akcji Spéitki wynosi 0,05 zt i nie ulegta zmianie od debiutu na GPW.

Konflikt intereséw i transakcje z podmiotami powigzanymi
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V.1.5. Spétka okreSla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okoliczno$ci, w ktérych moze dojic
wspodtce do konfliktu interesow, a takie zasady postgpowania w obliczu konflktu interesow lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spdtki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby
zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw interesdw, a takze zasady wytqczania cztonka
zarzgdu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.

Komentarz: Spdtka nie opracowata regulacji wewnetrznych okreslajgcych kryteria i okolicznosci w
ktérych moze dojé¢ do konfliktu interesu. Tym nie mniej ma zidentyfikowane ckolicznosci wystqpienia
potencjainego konfiiktu interesu oraz wypracowane procedury o charakterze prewencyjnym i
procedury postepowania w przypadkach ujawnienia powstatego konfliktu, zgodne z przepisami KSH

odnoszqcymi sie do  czonkéw zarzqdu, w Spdfce stosowane odpowiednio do czfonkdw Rady

Nadzorczej.

3. Opis gléwnych cech stosowanych przez Spétke systeméw kontroli wewnetiznej i zarzqdzania

ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdan finansowych.

Zarzgd Spétki odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych. Bezposredni nadzor nad  sporzqdzeniem

sprawozdan finansowych sprawuje Prezes Zarzgdu.

Za organizacje prac zwigzanych z przygotowaniem rocznych i §rédrocznych sprawozdan finansowych

oraz raportéw okresowych odpowiedzialny jest Departament Ksiegowo ~ Finansowy.

»  System nadzoru i kontroli procesu powstawania sprawozdan finansowych tworzq:

a) podziat obowigzkdw | kempetencji w procesie przygotowywania informaciji
finansowej;

b) sformalizowany proces dokonywania istotnych szacunkéw majagcych wptyw na sprawoczdania
finansowe;

c) dokonywanie przez Zarzad systematycznych przegladéw wynikdw Spotki;

d) weryfikacja sprawozdan finansowych przez niezaleinego biegtego rewidenta;

e] biezgca andliza identyfikowanych ryzyk moggcych - w ocenie Zarzgdu - mie¢ wptyw na
planowane wyniki finansowe Spétki, na podstawie informacji o kosztach, sprzedazy oraz

stopniu zaawansowania realizowanych i przygotowywanych projekiow.
Zarzgd ED invest S.A. przeglgda iweryfikuje przyjetq strategie co najmniej raz w roku.

Publikowane przez Spétke kwartalne i poétroczne oraz roczne sprawozdania finansowe podlegaja

odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez audytora.

36 e nd




Nazwa Spélki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12,.201 7r. Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyratone sq w tysigeach Zotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. Opis znacznych pakietow akcji, posiadanych bezpoérednio wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapitale zaktadowym, liczby
gltosow z nich wynikajgcych i ich procentowego udziatu w ogélnej liczbie gltoséw na WZ. Stan na 31
grudnia 2017 1.

Udziat w og'élne]
Imie | nazwisko/Nazwa HCZ;'::J( ﬁgwg. Ud:;ak:cmtw;?:le Liczba glosow Iiczbﬁcﬂ::;:n:w i
31.12.2017 Zgromadzeniu
Sp6iki
Iofia Egierska 3570783 28.11% 3570783 28,11%
Jerzy Dyrcz 26292018 20,69% 2629018 20,69%
Marek Uzdowski 2003 100 15,77% 2003 100 15,77%
Ibigniew Wasilewski 2003 100 15,77% 2003 100 15,77%
PKO TFI 646 391 5,09% 646 391 5,09%

Jednoczeinie Spétka informuje, ze zgodnie z jej wiedzq:

- nie istniejq papiery wartoiciowe Spdiki, dajgce specjalne uprawnienia,

- nie istniejg ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu,

- nie istniejg prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartoiciowymi, kidre oddzielone sg od
posiadania papierdw wartoiciowych,

- nie istniejq ograniczenia dotyczgce przenoszenia praw wiasnosci papierdw wartosciowych Spotki.

5. Opis zasad dotyczqcych powolywania i odwolywania czionkéw zarzgdu i ich wymiany oraz zmiany
umowy spékki, uprawnien cztonkow zarzqdu, w szczegdinosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub

wykupie akcji.

Zarzad jest wieloosobowy i liczy od 2 (dwéch) do 4 (czterech) oséb. Cztonkdw Zarzgdu, w tym Prezesa
Zarzqdu i Wiceprezesow powotuje Rada Nadzorcza, ktéra kazdorazowo okredla liczbe i funkcje
cztonkdw Zarzgdu oraz ustala ich wynagrodzenie. Wspdlna kadencja cztonkdw Zarzgdu trwa 2 (dwa)

lata. Cztonkowie Zarzgdu mogg by¢ powotywani na kolejne kadencje.

Mandat cztonka Zarzgdu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego

sprawozdanie finansowe za ostatni  petny rok obrotowy petnienia funkcji przez cztonka Zarzgdu,
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wskutek smierci, rezygnacji lub odwotania. Pisemng rezygnacje cztonek Zarzqdu sktada Radzie

Nadzorczej.
Cztonkowie Zarzadu mogg by¢ odwotani przez Walne Zgromadzenie.

Zarzad prowadzi wszystkie sprawy Spotki z wyjgtkiem spraw zastrzezonych do wiadciwoici Rady
Nadzorczej lub Walnego zgromadzenia.

Zarzgd ED invest S.A. nie ma uprawnienia do podjecia samedzielnej decyzji o emisji lub wykupieniu
akcji. Szczegdtowy zokres kompetenc)i Zarzqdu okredla Statut Spotki oraz Regulamin Zarzqdu,

zatwierdzany przez Rade Nadzorczg.

Zarzad reprezentuje Spdtke na zewnatrz. Do sktadania o$wiadczenh w imieniu Spotki upowaznionych

jest trzech cztonkdw Zarzgdu tgcznie lub dwoch cztonkéw Zarzadu dziatajgeych fgcznie z prokurentem.

Zmian Statutu (umowy Spétki) dokonuje Walne Zgromadzenie zgodnie z przepisami Ksh, do ktdrych
odwolujq sie statutowe zapisy dotyczgce podwyzszania lub obnizania kapitatu zaktadowego. Statut

Spoéiki oraz Regulamin Zarzgdu okreslajg uprawnienia cztonkow zarzgdu.

4. Sposdb dzialania WI i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich

wykonywania, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie ED invest SA odbywa sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne, zgodnie z przepisami
Ksh, Statutu oraz Regulaminu Walnego zgromadzenia, przy czym ani Statut ani Regulamin do sposobu
dziatania W i jego zasadniczych uprawnien nie wprowadzajg zasad odmiennych od wynikajgeych z

przepisdw Ksh.

Do szczegélnych kompetencji WZ, poza sprawami zastrzezonymi w przepisach powszechnie

obowigzujgcych, nalezy podejmowanie uchwal w nastepujgcych sprawach:

a) rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziotalnodci Spotki oraz sprawozdania

finansowego za ubiegty rok obrotowy,
b) udzielenie absolutorium cztonkom organdw Spotki z wykonania przez nich obowigzkow,

c) wszelkie postanowienia dotyczqce roszczefi o naprawie szkody wyrzqdzonej przy zawigzywaniu
Spéiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

d) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czgsci oraz ustanowienie na nim
ograniczonego prawa rzeczowego, wyrazanie zgody na nabycie | zbycie przez Spotke
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci o wartosci przekraczajgcej
10.000.000 zt brutto,

e) przeznaczenie zysku i okredlenie sposobu pokrycia strat,

f) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze,

g) rozwigzanie, likwidacja, tgczenie i podziat lub przeksztatcanie Spotki,
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h) podwyiszenie i obnizenie kapitatu zaktadowego Spdtki | umarzanie akcji przez Spétke,

i) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja warrantdw subskrypcyijnych,
j)  zmiana Statutu Spotki,

k) sprawowanie kontroli nad dziatalnodciq Rady Nadzorczej,

1) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej.

Prawa akcjonariuszy ED invest SA oraz sposdb ich wykonywania zawarte w Statucie i Regulaminie

Walnego Zgromadzenia nie odbiegajqg od zasad ujetych w przepisach Ksh,

7. Sklad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciqgu ostatniego roku obrotowego oraz opis dzialania

organdéw zarzqdzajgcego i nadzorujgcego Emitenta i ich komitetéw

Zarzgd

Zarzgd Spoiki liczy czterech cztonkdw Sqg to:
Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzgdu,

Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqdu,

Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W 2017 r. w sktadzie osobowym Zarzqdu Spdtki nie zaszty zmiany.

Pracami Zarzgdu kieruje Prezes, a pod jego nieobecnoi¢ Wiceprezes Zarzqdu. Decyzje podejmowane
sq w formie uchwat, do przyjecia ktérych wystarcza zwykta wigkszo$¢ gtoséw. Przy réwnej liczbie
gtosdw rozstrzyga gtos Prezesa Zarzqdu. Posiedzenia zwotuje Prezes w miare potrzeb. Dokumenty
Zarzqdu powinny by¢ nalezycie zabezpieczone i przechowywane w siedzibie Spétki, za co

odpowiedzialno$& ponosi Prezes Zarzqdu.

Rada Nadzorcza
W 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki pracowata w sktadzie:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej (cztonek niezaleiny)
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej (cztonek niezaleiny)
Edyta Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Fijotek - Cztonek rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk — Cztonek Rady Nadzorczej

W ramach Rady dziata jeden komitet - Komitet Audytu, do ktérego naleig wszyscy cztonkowie Rady.

Funkcje przewodniczqcego Komitetu Audytu petni p. Henryk Kacprzak.

Rada Nadzorcza Spéiki dziata zgodnie z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych oraz Statutu Spéiki.

Kompetencje Rady Nadzorczej oraz zasady jej pracy okredla Regulamin Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoiciq Spétki. Do szczegdinych obowigzkéw Rady

Nadzorczej nalezy:
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Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigeach Zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1. delegowanie cztonkéw Rady Nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynnoici cztonkdéw Zarzqdu, ktodrzy ztozyli rezygnacije albo z innych przyczyn nie
mogq sprawowac swoich czynnosci,

2. zwotywanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia ilekro¢ Rada uzna to za wskazane,

3. udzielanie zgody na zawarcie przez Zarzgd istotnych umow z podmiotami powigzanymi, w
rozumieniu Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacii
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowdine informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 r. Nr 33, poz. 259 z pbin. zm.). Powyzszemu
obowigzkowi nie pedlegajq transakcje typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach
prowadzenia dziatalnosci operacyjnej przez Spotke,

4. udzielanie zgody na zacigganie przez Spdtke zobowiqzan lub rozporzgdzenie prawem o wartosci
przekraczaoigce] dwukrotnosé kapitatu zaktadowego Spoftki,

5. wyrazanie zgody na petnienie przez cztonkdw Zarzgdu Spotki funkcji cztonka Zarzgdu w spdtkach
zaleznych od Spoiki,

6. wyrazanie zgody na zasiadanie cztonka Zarzgdu Spdtki w zarzgdach lub radach nadzorczych
spotek spoza grupy kapitatowe],

7. wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Spdtke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego,
udziatu w nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego o wartosci przekraczojgeej
2.500.000 zt brutto i nie przekraczajgcej 10.000.000 zt brutte; w tym zakresie wytgcza sie
stosowanie przepisu art. 393 ust. 4 kodeksu spotek handlowych,

8. udzielanie zgody na ustanowienie hipoteki lub zastawu na sktadnikach majgtku Spoétki,
poreczenie dtugu osoby trzeciej lub poreczenie weksla o wartosci wyisze] niz dwukrotno$c
kapitatu zaktadowego Spétki,

9. udzielanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji lub udziatéw w innych spétkach,

10. wyrazanie zgody na reprezentowanie Spotki przez cztonkéw Zarzqdu w stosunkach ze spotkami

zaleinymi, w szczegdlnosci do jednoczesnego reprezentowania lub wspdtreprezentowania spdtek

od nich zaleznych w stosunkach ze Spdikq, jako cztonek zarzgdu wszystkich spotek.

W celu wykonania swoich obowigzkédw Rada moze badal wszystkie dokumenty Spotki, zgdac od

Zarzqdu i pracownikéw sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywac rewizji stanu majgtku Spotki.

Rada odbywa posiedzenia w miare potrzeb jednak nie rzadziej niz raz na kwartat.

Dla waznoéci uchwat Rady wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich jej cztonkow,
Posiedzenie Rady zwotuje sie listami poleconymi wystanymi najpdzniej na 7 (siedem) dni przed terminem
posiedzenia.

Posiedzeniom Rady przewodniczy Przewodniczgcy Rady, a w przypadku jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczqcy. Nieobecnoi¢ na posiedzeniu RN wymaga niezwlocznego zawiadomienia

Przewodniczgcego.
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W  posiedzeniu Rady mogq bra¢ udziat cztonkowie Zarzqdu jedli zostang zaproszeni przez
Przewodniczqcego. Kazdy z Cztonkdw Rady Nadzorcze] moze przyprowadzad na posiedzenia Rady

Nadzorczej doradce.

Rada podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszosciq gtosdw przy obecnosci co najmniej potowy sktadu
Rady. W wypadku réwnoici gtosow decyduje gtos Przewodniczgcego Radly.

Uchwaty Rady powinny byC protokotowane i nalezycie przechowywane. Po zakohczeniu kadencii
Rady Przewodniczgcy Rady lub inny z jej cztonkdw jest zobowigzany przekazaé protokolarnie catosé

dokumentacji Spotce.

i

Lofia Egierska, Prezes Zarzqdu

W

;.

Jerzy Dyrcz, Wicepreze7ztr/tqdu
]

[
Marek Uzdowski, Wicgprezes Zarzgdu

RS

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqgdu

Warszawa, dnia 20 marca 2018 roku.
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