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I. SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA TRZECI KWARTAL 2019 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

e na dzien na dzien Nr
30.09.2019 31.12.2018 noty
Aktywa
Aktywa trwate 2 583 1313
Rzeczowe aktywa frwate 23 39615.3, 5.4
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 2019 -15.3,5.4
Naleznosci - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 521 885
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 21 33
Aktywa obrotowe 60 751 64 729
Zapasy - 402
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang) 38 297 23 982
Naleznosci z tytutu dostaw oraz pozostate naleznosci 10 490 8 258
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 881 891
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 973 31129
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 110 67
Aklywa razem 63 334 66 042
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SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.

Wyszczegdlnienie na dzief na dzief Nr noty
30.09.2019 31.12.2018
Pasywa
Kapitat wtasny 50 482 54 229
Kapitat podstawowy 619 619 5.6

Akcje/udziaty witasne -6 273 - 5.6

Kapitat zapasowy 52 990 50 488 5.6

Pozostate kapitaty - 1 656 5.6

Niepodzielony wynik finansowy 3146 1 466 5.6

- zysk (strata) z lat ubiegtych 0 -

- zysk (strata) netto biezgcego roku 3146 1 466
Zobowiqgzania 12 852 11813
Zobowiqgzania dtugoterminowe 6 079 4 649

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - -

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii - -

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 1983 337

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe -kaucije 1164 1799

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2872 2 459 510

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 60 53

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -
Zobowigzania krétkoterminowe 6773 7164

Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - 482

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii - 2 630

Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 202 115

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 6 037 2817

Zobowigzania z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang) - 558

Zaliczki zwigzane z umowami 2 -

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego od

0séb prawnych - -

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 457 404

Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 64 116 5.10

Pozostate rezerwy krotkoterminowe 11 42 5.10

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -

Pasywa razem 63 334 66 042
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SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

za okres od

za okres od

za okres od

za okres od

Wyszczegdblnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do ng;y
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 | 30.09.2018
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 13 624 27 305 5974 23 325
- od jednostek powigzanych - - - -
Przychody netto ze sprzedazy produktow - 818 - 2 445 5.2
Przychody netto ze sprzedazy ustug 13 624 26 487 5974 20 880 5.2
Przychody netto ze sprzedazy towardw i
materiatéw - - - -
Koszt wtasny sprzedazy 9 406 19 266 4104 17 330
- od jednostek powigzanych 3179 4992 3971 9 870
Koszt sprzedanych produktow 10 814 63 2 506
Koszt sprzedanych ustug 9 396 18 452 4041 14 824
Koszt sprzedanych towardw i materiatow - - - -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4218 8 039 1870 5995
Koszty sprzedazy 228 526 159 590
Koszty ogdlnego zarzgdu 1159 3735 1022 3317
Pozostate przychody operacyjne 81 660 100 454
Pozostate koszty operacyjne 82 230 87 288
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 830 4 208 701 2254
Przychody finansowe 19 90 42 150
Koszty finansowe 117 375 110 334
Pozostate zyski (straty) z inwestyciji - - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2732 3 923 633 2 070
Podatek dochodowy 483 777 137 441
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2249 3 146 496 1629
Dziatalnos¢ zaniechana - - -
Strata z dziatalnoéci zaniechanej - - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2249 3146 496 1629
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ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres od za okres od za okres od | za okres od
L. 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
Wyszczegolnienie 30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
PLN/akcje PLN/akcje PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej 2 249 3146 496 1629
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej
i zaniechanej 2 249 3146 496 1629
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys.
szt. 12 387 12 387 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcii
zwyktych w tys. szt. 12 387 12 387 12 387 12 387
Zysk (strata) na akcje z dziatalnosci
kontynuowanej
- podstawowy 0,18 0,25 0,04 0,13
- rozwodniony 0,18 0,25 0,04 0,13
Zysk (strata) na akcje z dziatalnosci
kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,18 0,25 0,04 0,13
- rozwodniony 0,18 0,25 0,04 0,13
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za okres od za okres od za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Zysk (strata) netto 2 249 3 146 496 1629
Inne catkowite dochody - - - -
Catkowite dochody 2 249 3146 496 1629
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SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2019 ROKU DO 30.09.2019 ROKU

Wyszczegdlnienie posgtzixgwy zcll(:gsi:;:ly Akcje wtasne P':):;is‘tqc:;e Zyski zatrzymane Razem
Saldo na dzien 01.01.2019r 619 50 488 0 1656 1466 54 229
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci
Saldo po zmianach 619 50 488 0 1656 1466 54 229
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.09.2018 0 2 502 -6 273 -1 656 1680 -3 747
Skup akcji wtasnych 2 502 -6 273 -2 503 - -6 274
Dywidendy -619 -619
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 847 -847 0
Zysk netto za okres 01.01. do 30.09.2019 roku 3146 3 146
Pozostate zmiany 0
Inne catkowite dochody: 0
Saldo na dzien 30.09.2019r 619 52 990 -6 273 0 3146 50 482
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SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2018 ROKU DO 30.09.2018 ROKU

et Kapitat Kapitat . Pozostate Zyski
Wyszczegolnienie Akcje wtasne N Razem
podstawowy zapasowy kapitaty zatrzymane
Saldo na dzien 01.01.2018r 635 50 856 -1192 1263 2 564 54 126
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci 0
Saldo po zmianach 635 50 856 -1192 1263 2 564 54126
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.09.2018 -16 -368 1192 393 -935 265
Umorzenie akcji -16 -368 1192 -808 0 0
Emisja akcji w zwigzku z realizacjg opcji (program ptatnosci
akcjami) 0
Dywidendy -1 363 -1 363
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 1201 -1 201 0
Zysk ( strata ) netto za okres sprawozdawczy 1629 1629
Pozostate zmiany 0
Inne catkowite dochody 0
Saldo na dzien 30.09.2018r 619 50 488 0 1656 1629 54 391
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

za okres od | za okres od
Wyszczegolnienie 01.01 do 01.01 do
30.09.2019 | 30.09.2018
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3923 2070
Korekty: 439 514
Amortyzacja wartoéci niematerialnych 6 16
Amortyzacja wartoéci zeczowych aktywdw trwatych 206 204
Qdsetki, prowizje zaptacone 227 294
Naliczone do wyptaty dywidendy - -
Inne korekty - -
$rodki pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 4 362 2584
Zmiana stanu zapasdw 402 1791
Zmiana stanu naleznosci -2 232 5175
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych - -
Zmiana stanu zobowigzan 2 624 -1 642
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -107 -3 554
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzan z tyt. uméw ( w tym o ustuge budowlang ) -14 873 13 020
$rodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej -9 824 17 374
Zaptacony podatek dochodowy - -1 488
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej -9 824 15 886
Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych - -39
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - -
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyijnej 0 -39
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wydatki na nabycie akcji wtasnych -6 273 -
Sptaty obligaciji -2 630 -
Sptaty odsetek, prowizji od obligaciji -106 -122
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek - -
Sptaty kredytdéw i pozyczek -482 -482
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek -74 -139
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -189 -157
Odsetki zaptacone od leasingu -30 -38
Dywidendy wyptacone -619 -1 363
Odseftki, prowizje zaptacone 71 -
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej -10 332 -2 301
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -20 156 13 547
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 31129 21159
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 10 973 34 706
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Na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku Spdtka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 10 973 tys. zt, nie
wystgpity na ten dzieh srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.
Na dzieh 30 wrzesnia 2018 roku Spdtka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 34 706 tys. zt, srodki

0 ograniczonej mozliwosci dysponowania nie wystgpity.

11



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Il. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA TRZECI KWARTAL 2019 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z
przeksztatcenia spdtki Ed Invest Sp. z 0.0. (akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008).

Spoétka prowadszi dziatalnos$e na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spodtek
Handlowych.

Spoétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcédw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS, pod
numerem 0000321820.

Spoétce nadano numer statystyczny REGON 012820030.

Akcje ED invest S.A. sqg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spoétki ED invest S.A. jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD
41207).

Czas tfrwania Spoéfki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzieh sporzgdzenia $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego za trzeci kwartat

2019 roku sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujgcey:

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

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie trzeciego kwartatu 2019 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh sporzadzenia srédrocznego skroconego sprawozdania

finansowego za frzeci kwartat 2019 roku byt nastepujacy:

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

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

W okresie trzeciego kwartatu 2019 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.
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ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACIJI

Niniejsze skrécone srddroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu
20 listopada 2019 roku.

2. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spdtke ED invest S.A podlegajg sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlanej. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne
wiekszo$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwiekszona sprzedaz mieszkahn obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oraz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedazq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym, tj. w czerwcu, lipcu i sierpniu.

3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skréocone $rédroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2019 roku zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowos$ci numer 34 z zastosowaniem tych

samych zasad, co w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym.

Skréocone Srédroczne sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2019 roku zostato sporzgdzone
w sposdb zapewniajgcy poréwnywalnos$¢ danych przedstawionych w raporcie dla analogicznego
okresu poza zmiang wynikajgca z wdrozenia MSSF 16 Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

sktadnikéw majgtku.

Skrécone Srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spdtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zakohczenia
okresu sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia skréconego $rédrocznego sprawozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci. Skrocone $rédroczne sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzgdzone w jezyku

polskim i walucie polskiej w tysigcach ztotych.

Niniejsze skrocone srddroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytad tgcznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spdtki sporzgdzonym za rok obrotowy kohczgcey sie 31.12.2018 roku.

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci
Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, a konczgcy sie 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd kieruje sie zasadqg istotnosci.

Pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogaq, pojedynczo lub razem, wptyng¢ na
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decyzie gospodarcze podejmowane przez uzytkownikbw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotno$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia
w kontekécie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielkos¢ lub
rodzaj pozyciji, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

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

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

sréddrocznego sprawozdania w sposdb nastepujgey:

Wartosci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Odpisdw
amortyzacyjnych warto$ci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci

poczgtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu frwatej utraty
wartoéci. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate wartosci Srodkdéw
tfrwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajgc ich wartos¢ bilansowq. Dokonuje
sie ich drogq systematycznego roztozenia wartosci poczgtkowej srodka trwatego na ustalony okres
uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacii nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktérym przyjeto srodek
trwaty do uzywania, a jej zakonczenie - nie pdzniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisdw
amortyzacyjnych z wartoécig poczatkowq $srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacji,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidaciji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy $Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
tfrwatej utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na dzienh bilansowy srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu kosztow
pozostajgcych w bezposSrednim zwiqzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych

0 odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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Okres objety skroconym srédrocznym
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Instrumenty finansowe

Spoétka uimuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktérym klasyfikacja aktywdw
finansowych jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych. Zgodnie ze standardem aktywa
finansowe klasyfikowane sg wytgcznie do nastepujgcych grup:

- aktywdéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej z mozliwoscig ujmowania zmiany
wyceny w wyniku,

- aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej z mozliwoscig ujmowania zmiany
wyceny w pozostatych catkowitych dochodach,

- aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,

- instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba
ponizsze warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny
w wartosci godziwej przez wynik):

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych
wynikajgcych z umowy,

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywéw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty

gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Spdtka nie posiada innych aktywdw finansowych niz te wyceniane wg zamortyzowanego kosztu.

Spoétka dokonata oceny posiadanych na dzieh 30 wrzednia 2019 roku aktywdw finansowych
pod katem klasyfikaciji zgodnie z wymogami MSSF 9.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, tj. naleznosci utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznosci te, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu i podlegajg odpisowi z tytutu utraty wartodci zgodnie z MSSF 9. Podejicie
to bazuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych. Zmiana koncepcji ze straty poniesionej na rzecz
straty oczekiwanej nie powoduje istotnych konsekwencji w zakresie ostatecznej wysokosci
tworzonych odpisdéw z tytutu utraty wartoéci naleznosci. Spdtka rozpoznaje zaréwno straty
poniesione zwiqzane z przeterminowaniem naleznosci, gtéwnie na bazie analizy indywidualnej
(odpis na przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis utworzony w zwiqzku
z oczekiwang stratg (odpis na naleznosci od Spdtdzielni Mieszkaniowe;j z tyt. realizacji inwestyciji
Wilga VIl zad. 8). Naleznosci Spdtki nie zawierajq istotnego elementu finansowania, w zwiqzku z tym
odpis z tytutu utraty wartosci jest wyliczany przez Spdtke na podstawie oczekiwanych strat
kredytowych w catym okresie zycia naleznosci. Oszacowanie $ciggalnosci naleznosci Spotka

ustala na podstawie przesztych danych historycznych, gdyz saldo naleznosci obejmuje trzy grupy
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pozycji, ktére mozna pogrupowac na bazie ich typu, podobienstwa ryzyka kredytowego oraz
zachowania klientdw w przesztosci.

W zwigzku z powyzszym Spdtka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowych — gtéwnych odbiorcow Spodtki, kidre
W rzeczywistoéci stanowiq naleznosci od potencjalnych nabywcdw lokali bedgcych w sprzedazy
prowadzonej przez Spdtke w imieniu Spotdzielni,

- naleznosci handlowe od odbiorcéw pozostatych,

- naleznosci z tytutu kaucii.

Na naleznodci od Spétdzielni Spdtka szacuje odpis aktualizujgcy nie z uwagi na ich

przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis aktualizujgcy dotyczacy Spdtdzielni Mieszkaniowej
Goctaw Lotnisko na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wynidst 109 tys. zt.

Ogdtem naleznoici od pozostatych odbiorcdw na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wyniosty 7 807 tys.
zt, z czego 2 333 tys. zt zostato objete odpisem aktualizujgcym ze wzgledu na przeterminowanie

i wysokie ryzyko niesciggalnosci.

Naleznoéci wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze naleznosci
z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na dzien
bilansowy odsetkami (w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqdu gdyz wycena taka nie rdzni sie znaczqgco od wyceny wg.

zamortyzowanego kosztu.

Spoétka wycenia naleznoéci dtugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej

wartosci biezgcej przysztych wptywdw srodkdw pienieznych netto.

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoéci nominalnej, ktéra nie rézni sie znaczgco
od warto$ci wedtug zamortyzowanego kosztu.

Srodki pieniezne stanowiq pienigdze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe)
krajowe i zagraniczne, tak w gotéwce, jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieznej,
czeki i weksle obce iinne instrumenty finansowe, jezeli sq one ptatne w ciggu trzech miesiecy od
daty ich wystawienia.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajq test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI,
1. reprezentujg jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu biznesowego (ufrzymywane w celu
sciggniecia), w zwigzku z tym sq wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Spdtka utrzymuje
salda gotéwki w bankach o wysokie] wiarygodnosci kredytowej (wysokim ratingu kredytowym),
w zwigzku z czym aktywa te majqg niskie ryzyko kredytowe na dzieh sprawozdawczy i tym samym

Spdétka nie ujmuje odpisdw aktualizujgcych ich wartose.

Zobowiqzania finansowe z tyt. kredytéw i pozyczek, leasingu oraz obligacji Spdtka wycenia wedtug

zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, 1j. zgodnie z zasadami
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wymaganymi MSSF 9. Spdtka nie posiadata na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku zobowigzah
finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedtug warto$ci godziwej przez wynik finansowy.
Ponadto w trzecim kwartale 2019 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umow

kredytowych, ktére nie skutkujg wytqgczeniem zobowigzan z ksigg.

Zapasy

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

wartosci w stosunku do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Dla ustalania kosztoéw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptathego przekazania)

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

¢ Materiaty wedtug cen przecietnych, metodq FIFO

e Towary — grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate
towary metodq FIFO

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

wytworzenia nieruchomosci.

Zasady ustalania odpiséw aktualizujgcych warto$¢ bilansowq zapasdw zostaty okreslone
w nastepujgcy sposdb:

1. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

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

4.  dla sktadnikéw, zalegajgcych od 48 do 60 miesiecy w 60%,

5. dla sktadnikéw, zalegajgcych powyzej 60 miesiecy w 100%,

Powyzsze zasady dotyczgce ustalania odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasdéw nie majg
zastosowania dla gruntéw, na ktérych jest realizowana inwestycja, zapasdéw produktdw i towardw
zamiennych, bgdz nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznos¢. Kazdorazowo
Spoétka dokonuije jeszcze indywidualnej oceny odpisdw w odniesieniu do mozliwych do uzyskania

cen sprzedazy.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe (aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z goéry, a wiec dotyczgce

przysztych okreséw .

Kapitat wtasny
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Kapitat wtasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad

okres$lonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spdiki.

Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug warto$ci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze statutem

Spobtki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia

z kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny oraz emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej

ponad warto$¢ nominalng akcji, pomniejszonej o koszty emisji .

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jakie wynikajq z przesztych zdarzeh, ale ktérych
termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw
na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktérych kwote
mozna w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdinosci na straty z operacji gospodarczych
w toku.

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztdéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

W pozyciji biernych rozliczeh miedzyokresowych przychoddw Spdtka ujmuje stanowigce przychody

przysztych okresdw wptaty nabywcdw lokali z tytutu realizacii ustug dtugoterminowych.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowiqg wytgcznie przychody z uméw z klientami objete zakresem MSSF
15. Sposdb ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spdtki, w tym
zardbwno wartos$¢, jak i moment rozpoznania przychoddw, okresla piecioetapowy model

obejmujgcy nastepujgce kroki:
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e identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

e okreslenie ceny transakcyjnej,

e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

e Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzah do wykonania $wiadczenia lub po ich

wypetnieniu.

Zawierane przez Spodtke umowy weryfikowane sg pod kgtem kryterium identyfikacji zawartych
W hich, przyrzeczonych na rzecz klienta, zobowigzan do wykonania $wiadczen, w celu identyfikacji
wszystkich  ddébr lub ustug. Biorgc poduwage fakt, ze moment przeniesienia kontroli
nad przyrzeczonymi dobrami i ustugami na klienta jest rézny w obu segmentach operacyjnych

Spdtki (dziatalnosé budowlana, dziatalno$¢ deweloperska), stwierdzono, ze:

e Segment dzialalnosci budowlanej

Umowy o ustuge budowlang

Identyfikacja umowy z klientem

Spoétka ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujgce kryteria:

e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi
zwyczajowymi praoktykami handlowymi) i sq zobowigzane do wykonania swoich
obowiqzkdw;

o Spdtka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére
majq zosta¢ przekazane;

o Spdtka jest w stanie zidentyfikowad warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg
zosta¢ przekazane;

e uUmowa ma fre§¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie
zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych); oraz

e jest prawdopodobne, ze Spdtka ofrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej przystugiwato

w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostanq przekazane klientowi.

W ramach tego segmentu Spodtka redlizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spotdzielni
Mieszkaniowej na gruntach stanowigcych jej wtasno$¢. Umowy ze Spdtdzielnig zawierane sg

w formie pisemnej i okre$laja m.in. prawa stron dotyczgce przekazywanych dobr lub ustug oraz
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warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spdtdzielnig dotyczq inwestyciji realizowanej

w kilku etapach.

Identyfikacja zobowigzah do wykonania Swiadczenia.

W momencie zawarcia umowy Spdbtka dokonuje oceny ddbr lub ustug przyrzeczonych w umowie
z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do
przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu ddbr lub ustug), ktdre mozna wyodrebnié
lub grupy odrebnych ddébr lub ustug, ktdére sg zasadniczo takie same i w taki sam sposdb
przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:

e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez

powigzanie z innymi zasobami, ktére sq dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Spdtki do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebnié sposrdéd

innych obowigzkdw okreslonych w umowie.

W zwiqzku z tym, ze ustugi (etapy) przyrzeczone w umowie stanowiq odrebne zobowigzania do
wykonania $wiadczenia, Spdtka rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach kazdego etapu Spdtka
identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia, jakim jest realizacja
przedsiewziecia polegajgcego na zagospodarowaniu ferenu przez readlizacje zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. W ramach zawartych umdw Spdtka nie zidentyfikowata innych istotnych
odrebnych elementéw, ktére nalezatoby wyodrebni¢ i przyjgé joko osobne zobowigzanie do

realizacji $wiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyjne.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdtka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez niq
zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktdére zgodnie
z oczekiwaniem Spotki bedzie jej przystugiwac w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub
ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone

w umowie z klientem moze obejmowacd kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Jedli wynagrodzenie okre$lone w umowie obejmuje kwote zmienng, Spdtka szacuje kwote
wynagrodzenia, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub
ustug klientowi. ED invest S.A. ujmuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje

uznac za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi.

Spoétka zalicza do ceny transakcyjnej cze$c lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego

wytgcznie w takim zakresie, w jokim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi
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wyksiegowanie znaczgcej czesci kwoty wczesdniej ujetych skumulowanych przychoddw w miare,

jak stopniowo spada niepewno$¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Cena fransakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczg najbardziej prawdopodobng kwote, jakg
jest wynagrodzenie okreslone w umowie (suma wptat wktaddw budowlanych, jakie powinny by¢
whniesione przez nabywcdw lokali) i jest alokowana do poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia
inwestycyjnego. W umowach nie sq przewidziane zadne rabaty i upusty.

Pomimo tego, ze finalnym odbiorcqg Spdtki sq klienci indywidualni, a ostateczna cena transakcyjna
jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z nabywcami lokali (w zwigzku
z czym kwota faktycznie otrzymanej zaptaty moze by¢ rézna od przyrzeczonej w umowie przez
klienta (Spdétdzielnie)), to na podstawie doswiadczeh z przesztosci i analizy historycznych
rzeczywistych przychoddw ze sprzedazy osigganych przez Spdtke w  pordwnaniu  do
wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchylen. Ponadto, w przypadku
wystgpienia zdarzeh istotnie wptywajgcych na wysoko$¢ planowanych przychoddw z realizacii

danego przedsiewziecia Spdtka dokonuje aktualizaciji szacowanych cen transakcyjnych.

Na podstawie realizowanych przez Spdtke umdw dotyczgcych dziatalnosci budowlanej ponosi
ona odpowiedzialnos¢ z tyt. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowaqg na cato$é prac
oraz gwarancji w takim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcow. W zwigzku z tym, ze
tego typu gwarancja nie zapewnia klientowi dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych
wad i usterek, ani tez nie stanowi dla klienta odrebnej ptatnej ustugi, to Spbdtka nie uznaje jej za

mozliwe do wydzielenia zobowigzanie do realizacji $wiadczenia.

Umowy Spéiki nie zawierajq istotnych komponentdw finansowania.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub po ich

wypetnieniu

Zgodnie z MSSF 15 zobowiqzanie do redlizacji $wiadczeh uznaje sie za spetnione w chwili
przeniesienia na klienta kontroli nad ustugami (,,aktywami”) bedgcymi jego przedmiotem. Spdtka
uimuje przychody z redlizacji uméw zawartych ze Spdétdzielnig Mieszkaniowq przez okreslony
przedziat czasu rozliczajgc je joko kontrakty dtugoterminowe, fj. ustalajgc przychody metodq

stopnia zaawansowania prac.

W zwigzku z tym, ze tego typu przedsiewziecia realizowane sq na gruncie stanowigcym wtasnosé
Spdétdzielni, to kontroluje ona te aktywa w momencie ich wytworzenia. Ponadto, zgodnie zumowq,
w przypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona prawo do zaptaty za prace wykonane do
danego momentu. Wskazane warunki kwalifikujg zobowigzania Spdtki w zakresie dziatalnosci
budowlanej do tych wykonywanych przez okredlony przedziat czasu i tym samym ujmowania

przychoddw przez okreslony przedziat czasu.
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Spoétka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie uja¢. Kontrakty Spoétki sg catosciowo realizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopieh
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projektéw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniqg wiedze techniczng, stosowng do rodzaju realizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie budzetu
okreslajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty poniesione

w trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytqcza sie z kosztdw z tytutu
umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich charakteru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
Podstawq stosowania tej metody sq szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spétke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny za
dany kontrakt sporzadza wyjsciowy budzet kosztdw i przychoddw, a nastepnie na kazdy moment
mierzenia stopnia zaawansowania realizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacii.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy, to:

a) przychody ujmuije sie wytqcznie do wysokosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
kosztdw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, oraz

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

Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, ktérych waznos¢ jest bardzo wagtpliwa, umowy ktérych
zakonhczenie jest uzaleznione od wynikéw toczqgce; sie rozprawy sgdowe.

Poniesione przez Spdtke koszty pozyskania kontraktu sg ujmowane w jego budzecie i tym samym
sg ujmowane w wyniku finansowym przez okres realizacji inwestycji proporcjonalnie do

przychoddw.

ED invest S.A. readlizuje gtdwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczgce realizacji przedsiewziec
inwestycyjnych na podstawie umodw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgcym wtasnoscig Spoétdzielni. Przychody ze sprzedozy z realizacji umdw ze Spodtdzielnig
wyniosty 97% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spdtke na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku
i powstaty z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych. Pozostate 3% stanowity przychody
uzyskane z dziatalnodci deweloperskiej, tj. ze sprzedazy produktdéw stanowigcych lokale

z przynaleznym gruntem na osiedlu mieszkaniowym ,,Nasturcji”.

e Segment dzialalnosci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdétka dokonuje sprzedazy domdw jednorodzinnych i mieszkah
stanowigcych jej zapasy wyrobdw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sq
w formie pisemne] (umowa przedwstepna sprzedazy i umowa ostateczna w formie aktu

notarialnego) i okreslajg m.in. wysoko$¢ wynagrodzenia Spdfki.
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Na podstawie umowy przedwstepnej Spdtka zobowigzuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Spdtka ujmuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uznaé za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena fransakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczq najbardziej prawdopodobng
kwote, jakg jest wynagrodzenie okre$lone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania
do $wiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze
momentem, w ktérym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad przyrzeczonym sktadnikiem
aktywdw oraz przechodzg na niego wszelkie korzysci i ciezary z nim zwigzane, a Spdtka spetnia
zobowigzanie do $wiadczenia, jest moment podpisania aktu notarialnego, to wéwczas ujmowany
jest przychdéd ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie aktywdw klientowi przed momentem
zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczesnie przekazania mu kontroli nad nimi, w zwigzku

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

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

typ ustugi realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.

Aby uspdéjni¢ terminologie z MSSF 15 dotychczasowe naleznosci i zobowigzania z tytutu umdw
budowlanych zostaty nazwane w sprawozdaniu z sytuacii finansowymi odpowiednio aktywami lub
zobowigzaniami z tytutu umowy (o ustuge budowlang). Aktywowane koszty doprowadzenia do

zawarcia umow i koszty wykonania umdw prezentuje sie w pozycji rozliczenia miedzyokresowe.

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwe] do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci.

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

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc
za podstawe stawki podatkowe, ktére obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty faktycznie na
dzien bilansowy.

Jezeli do réznych poziomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie zréznicowane stawki

podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie
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z zastosowaniem stawek $rednich, ktére wedtug przewidywan bedg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okreséw, w ktérych oczekuje sie, ze rdznice

przejsciowe odwrdcq sie.

Leasing finansowy

Z dniem 1 stycznia 2019 roku wszedt w zycie nowy standard MSSF 16 ,,Leasing” (ang. IFRS 16 Leases),
ktoéry zastgpit dotychczasowy MSR 17.

Nowy standard wyeliminowat pozabilansowe ujecie leasingowanych aktywdw oraz podziat
na leasing operacyjny ifinansowy, a wiec zastosowanie MSSF 16 wymagato dokonywania

szerszego zakresu ujawnien w poréwnaniu do wymogow stosowanego MSR 17.

Wprowadzajgc standard Spétka dokonata ponownej analizy pod katem ujecia w sprawozdaniu
z sytuaciji finansowej kazdej umowy leasingowej w pozyciji ,,Aktywa z tytutu prawa do korzystania
ze sktadnika aktywdw” i analogicznie zobowigzania finansowego z tytutu leasingu.

Na dzien 01 stycznia 2019 roku Spétka uzytkowata rzeczowe aktywa trwate na podstawie umdw
najmu lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 2141 218. Obie umowy zostaty zawarte
na czas nieokreslony i zaklasyfikowane do umdw leasingowych.

IZgodnie z zatozeniem nowego standardu Spdtka skorzystata z mozliwos¢ zastosowania
zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego z tgcznym efektem pierwszego zastosowania
standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania ( § C5 (B)). Nie dokonano przeksztatcenia

danych poréwnawczych.

Tytut ujecia w ksiegach Aktywa Pozycja SF Pasywa Pozycja SF
Zobowigzania
dtugoterminowe
c) inne zobowigzania

1834 finansowe

Aktywo z tytutu prawa do
korzystania ze sktadnikéw
majatku

Ujawnienie —umowy
najmu lokali

1834

Do umdw leasingu wczesdniej sklasyfikowanych jako leasing finansowy zgodnie z MSR 17 wartosci
bilansowe sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu
na dzieh 01 stycznia 2019 roku nie ulegta zmianie i pozostata zgodna z warto$cig bilansowg
sktadnika aktywdw objetego leasingiem i zobowigzania z tytutu leasingu bezpoérednio z przed
tego dnia wyceniona zgodnie z MSR 17. Zmiana zostata wprowadzona tylko w zakresie prezentacii

tj. przesuniecie z rzeczowych aktywéw do aktywdw z tytutu umdw o uzytkowanie.

Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskéw i strat Spotka sporzgdza w wersji kalkulacyjne;.

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci
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Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdftki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci moga
rézni¢ sie od oszacowanych przez Zarzqgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.

v' Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywodw trwatych

Zarzgd Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw
frwatych, podlegajgcych amortyzaciji. Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku Zarzqgd ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spdtke dla celdw amortyzaciji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg rézni¢ sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

v' Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spotke. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptynatby na
wzrost rezerw ustalonych na dzieh 30 wrzeénia 2019 roku jednakze z uwagi na fakt, iz poziom rezerw
na $wiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.

v' Przychody ze sprzedazy

Zarzgd Spoétki dokonuje osgddw w zakresie identyfikacji zobowigzah w ramach jednej umowy oraz
odpowiedniego przypisania ceny transakcyjnej jak i rdbwniez oceny czy kontrola nad aktywem

przekazywana jest w trakcie realizacji prac czy w punkcie czasu po zakohczeniu ustugi.

v Odpisy aktualizujgce zapasy

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje analizy wiekowania zapaséw oraz dokonuje
indywidualnej oceny ceny mozliwej do uzyskania na dzieh bilansowy i na tej podstawie podejmuie

decyzje o utworzeniu odpisu aktualizacyjnego. Szczegdtowe zasady kalkulacji odpisdéw zostat

przedstawione powyzej w punkcie dot. polityki rachunkowosci w zakresie zapasdw.

v' Odpis na przeterminowane naleznosci oraz aktywa z tyt. umow
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Spoétka dokonuje aktualizacji warto$ci naleznoéci handlowych na kazdy dzieh bilansowy.
Okreslajgc poziom odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug uwzgledniane sg zmiany ich
jakosci od dnia udzielenia kredytu kupieckiego do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego.
Analizujgc odpis z tyt. utraty wartosci aktywdw z tyt. umdw Spdtka ocenia mozliwe do realizacii
W przyszto$ci ceny sprzedazy i na tej podstawie analizuje indywidulanie dla poszczegdinych umdw

czy nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw.

v Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzaji warto$é bilansowa aktywdw i zobowigzan oraz przychoddw i kosztdw, na ktdre wptywajg

szacunki Zarzgdu

Pozycja sprawozdania finansowego nd dzien nd dzien
yelasp 9 30.09.2019 31.12.2018
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang ) 38 297 23 982
Zobowigzania z tytutu umowy ( w tym )o ustuge budowlang 0 558
Odpisy aktualizujgce zapasy 0 604
Odpisy aktualizujgce naleznosci 2 807 2 807
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2872 2 459
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 521 885
Pozostate rezerwy 135 211
za okres za okres za okres za okres
Pozycia sprawozdania finansowedo od 01.07 od 01.01 od 01.07 od 01.01
yelasp g do do do do
30.09.2019 | 30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2019
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 13 624 26 487 5974 20 880
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 9 396 18 452 4041 14 824
Amortyzacja za okres 68 212 57 220

4.  KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie trzeciego kwartatu 2019 roku nie dokonano korekty bteddw ani zmiany zasad

rachunkowosci.

W zwigzku ze zmiang prezentacji na dzieh 31 grudnia 2018 roku i koniecznoscig wyodrebnienia

w sprawozdaniu z sytuacji finansowej pozyciji aktywdw i zobowigzan z tytutu umdw o ustuge

( w tym budowlang ) Spdétka dokonata odpowiednich zmian w danych poréwnawczych na

30 wrzeénia 2018 roku poprzez przeksztatcenia zaprezentowane w ponizszych tabelach:
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Byto za okres fisvinheleye
Wyszczegdblnienie o1 ’61 -30.09.2018 za okres 01.01- Réznica

: o 30.09.2018
W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych:
Zmiana stanu zapaséw 1791 1791 0
Zmiana stanu naleznosci 5175 5175 0
Zmiana stanu zobowigzan -1 642 -1 642 0
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -23 006 -3 554 -19 452
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tyt. umow 30 472 13020 19 452
(o ustuge budowlang)

5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1. ZYSKNA AKCJE

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

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

akcje zostata zaprezentowana w pon

izszej tabeli:

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres od za okres od za okres od | za okres od
L 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
Wyszczegolnienie 30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
PLN/akcje PLN/akcje PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 2 249 3 146 496 1629
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i
zaniechanej 2 249 3 146 496 1629
Srednia wazona liczba akgcji zwyktych w tys. szt. 12 387 12 387 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji
zwyktych w tys. szt. 12 387 12 387 12 387 12 387
Zysk (strata) na akcje z dziatalnosci
kontynuowanej
- podstawowy 0,18 0,25 0,04 0,13
- rozwodniony 0,18 0,25 0,04 0,13
Zysk (strata) na akcje z dziatalnosci
kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,18 0,25 0,04 0,13
- rozwodniony 0,18 0,25 0,04 0,13
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.2.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | SEGMENTY OPERACYJNE

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

miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwédch

gtéwnych segmentéw operacyjnych: dziatalnos¢ budowlana oraz dziatalnos¢ deweloperska

i zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produktdw i ustug wykazane

w sprawozdaniu finansowym dotyczqg dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw

oraz dziatalnosci deweloperskiej. Przychody uzyskiwane sq w 100% ze sprzedazy krajowej.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.09.2019 ROKU

Segmenty
Wyszczegdlnienie Dziatalno$é Dzialalno$é R
budowlana deweloperska azem
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.07 do 30.09.2019 roku
Przychody ogétem 13 624 0 13 624
Sprzedaz na zewnqtrz 13 624 0 13 624
Sprzedaz miedzy segmentami 0
Koszty ogélem 9396 10 9 406
Wynik segmentu 4228 -10 4218
Nieprzypisane do segmentéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 1 387
Pozostate przychody operacyjne 81
Pozostate koszty operacyjne 82
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 2 830
Przychody finansowe 19
Koszty finansowe 117
Zyski/straty z inwestyciji 0
Zysk brutto 2732
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
g[:(rr:;(:)Zl?jjgg;nlirft?rt]:grr:g:’nws;/lg:drocznym 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2019 ROKU
Segmenty
Wyszczegdlnienie Dziatalno$é Dziatalno$é
budowlana deweloperska fazen
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku
Przychody ogélem 26 487 818 27 305
Sprzedaz na zewngirz 26 487 818 27 305
Sprzedaz miedzy segmentami - - 0
Koszty ogélem 18 452 814 19 266
Wynik segmentu 8 035 4 8 039
Nieprzypisane do segmentéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 4261
Pozostate przychody operacyjne 660
Pozostate koszty operacyjne 230
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 4208
Przychody finansowe 20
Koszty finansowe 375
Zyski/straty z inwestyciji 0
Zysk brutto 3923

Gtéwni odbiorcy Spotki w trzecim kwartale 2019 roku

Finalnymi odbiorcami, zarbwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sqg bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, naftomiast  wiekszos¢ mieszkan  sprzedawanych jest na  podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spdtdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko oraz
Spétdzielnie Mieszkaniowg Orlik Jantar, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spodiki
wynikajgcg z umdw zawartych ze Spdétdzielniami, na mocy ktérych Spdtka odpowiedzialna jest za
organizacje i koordynacje budowy obiektdéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
Spétdzielnie. Wspdiny cel Spdtdzielni, jak i Spdtki, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz
mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od Spétdzielni, aniinnych
odbiorcow.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdétdzielniami Mieszkaniowymi wyniosty 100,00%
( w tym: Spdtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 12,34%, Spotdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar
88,49%) i powstaty gtdwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na

rzecz SM Goctaw Lotnisko.

29



Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Gltéwni dostawcy Spétki w 2019 roku

Gtéwnymi dostawcami Spodtki, ktdrych udziat w kosztach w trzecim kwartale 2019 roku ksztattowat

sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno -Ustugowe REDOX Sp. z o.0. -

Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynek E oraz osiedla mieszkaniowego,

wielorodzinna zabudowa mieszkaniowo-ustugowa

Wilga Uminhskiego™

( ul. Uminskiego/Znanieckiego budynek C) - udziat w kosztach 25,91%,

etap |l

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego osiedle mieszkaniowe,

wielorodzinnego zespotu mieszkaniowo-ustugowy z garazami

ul. Rogalskiego — udziat w kosztach 52,78%,

,Osiedle  Orlik”

e  Spoétdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar w Warszawie - udostepniagjgca teren pod budowe

osiedli j.w. — udziat w kosztach 14,59%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07. DO 30.09.2018 ROKU

Segmenty
Wyszczegdlnienie Dziatalno$é Dziatalno$é
budowlana deweloperska HEHE
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.07 do 30.09.2018 roku
Przychody ogétem 5974 - 5974
Sprzedaz na zewnqtrz 5974 - 5974
Sprzedaz miedzy segmentami 0
Koszty ogétem 4 041 63 4104
Wynik segmentu 1933 -63 1870
Nieprzypisane do segmeniéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 1181
Pozostate przychody operacyjne 100
Pozostate koszty operacyjne 87
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 701
Przychody finansowe 42
Koszty finansowe 110
Zyski/straty z inwestyciji 0
Zysk brutto 633
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 30.09.2018 ROKU

Segmenty
Wyszczeg6inienie Dziatalno$é Dziatalno$é
budowlana deweloperska fazen
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku
Przychody ogétem 20 880 2445 23 325
Sprzedaz na zewnqgtrz 20 880 2 445 23 325
Sprzedaz miedzy segmentami 0
Koszty ogélem 14 824 2 506 17 330
Wynik segmentu 6 056 -61 5995
Nieprzypisane do segmentow
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy 3 907
Pozostate przychody operacyjne 454
Pozostate koszty operacyjne 288
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 2 254
Przychody finansowe 150
Koszty finansowe 334
Zyski/straty z inwestyciji 0
Zysk brutto 2070

Spdétka nie przypisata aktywdw i zobowigzah do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest

mozliwe.

Gtéwni odbiorcy Spotki w trzecim kwartale 2018 roku

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielnig Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko wyniosty

100% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spdtke w trzecim kwartale 2018 roku i powstaty

z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.

Gtéwni dostawcy Spétki w trzecim kwartale 2018 roku

Gtownymi dostawcami Spdtki, ktérych udziat w kosztach w pierwszym podtroczu 2018 roku

ksztattowat sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. -

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynki E w Warszawie

w kosztach 42,36%,

Wykonawca zadania

- udziat
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

5.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Ngjistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych sg oprogramowania komputerowe. Na
dzieh 30 wrzednia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku wartoéci niematerialine byty w 100%
umorzone iich warto$¢ w bilansie wyniosta zero.

W okresie 01 stycznia — 30 wrzeénia 2019 roku Spdtka nabyta programy komputerowe na kwote
5 tys. zt, ktére zostaty umorzone jednorazowo w dacie przyjecia do uzytkowania.

Spoétka nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania
jest nieokreslony.

Na dzien sporzgdzenia skréconego srédrocznego sprawozdania finansowego za trzy kwartaty 2019

roku warto$ci niematerialne Spobtki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzanh.

5.4. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy amortyzacyjne wartosci rzeczowych

aktywéw trwatych:

. . & . Pozostate
Wyszczegolnienie I Ll MGSZan.I pleak] srodki Razem
budowle | urzgdzenia | transportu
trwate

Za okres 01.01 do 30.09.2019 roku

Wartosé bilansowa netto na dzieh

01.01.2019 roku 3 2 387 4 396
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia 6 13 19
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) 0
Amortyzacja (-) -35 -4 -164 -4 -207
Pozostate zmiany 1 834 0 1834
Wartosé bilansowa netto na dzien

30.09.2019 roku 1802 4 223 13 2 042
Rzeczowe aktywa frwate 3 4 3 13 23
Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania 1799 0 220 0 2019

P Budynki Maszyny i $rodki Pozostate
Wyszczegolnienie i q z q Razem
budowle urzgdzenia fransportu srodki frwate

Za okres 01.01 do 31.12.2018 roku

Wartosé bilansowa netto na dzien

01.01.2018 roku 3 3 620 6 632
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 24 - - 24
Amortyzacja (-) - -26 -232 -2 -260
Wartosé bilansowa netto na dzien

31.12.2018 roku 3 2 387 4 396

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzah Spdtki.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Na dzien bilansowy nie wystqpity przestanki swiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywow
tfrwatych, dlatego tez nie dokonano odpisdéw aktualizujgcych. Spdtka nie posiadata srodkdw

frwatych pozabilansowych.

Spoétka  korzystata w  okresie objetym niniejszym  skréconym  srédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze S§rodkédw transportu na podstawie umdow leasingu finansowego bilansowo
zawartych w okresach wczesniejszych. W trzech kwartatach 2019 roku nie zostaty zawarte zadne
nowe umowy leasingu. Dotychczas prezentowane w rzeczowych aktywach trwatych srodki trwate

w leasingu zostaty przeniesiono do aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania.

Spoétka uzytkuje rdwniez rzeczowe aktywa frwate na podstawie umdw najmu lokali uzytkowych przy
ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214 i 218. Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokreslony.
Zgodnie z MSSF 16 Umowy zostaty ujete w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania oraz

zobowigzaniach finansowych z tytutu leasingu. Opis zmiany ujeto w pozyciji ,Leasing finansowy ,,.

Na dzieh bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych
aktywdw trwatych. W okresie trzech kwartatdéw 2019 roku catosé kosztéw amortyzacji zostata ujeta

w wyniku finansowym, Spétka nie aktywowata tego rodzaju kosztow.

5.5. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywodw:

Wyszczegolnienie Wyroby gotowe Naleznosci Razem odpis
Za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku
Stan odpisu aktualizujacego na dzien 01.01.2019 roku 604 2 807 3411
Zwiekszenie odpisu - - -
Zmniejszenie odpisu (-) -604 - -
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 30.09.2019 roku - 2 807 3411
Wyszczegolnienie Wyroby gotowe Naleznosci Razem odpis
Za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku
Stan odpisu aktualizujacego na dzien 01.01.2018 roku 2183 2718 4 901
Zwiekszenie odpisu - 89 89
Zmniejszenie odpisu (-) -1 579 - -1 579
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 31.12.2018 roku 404 2807 3411
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.6. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Wyszczegdlnienie nd dzlen nadzien
ysaeeed 30.09.2019 30.09.2018
Liczba akcji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZ,PO§REDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY
ZALEZNE CO NAIMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA
DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU ZA TRZECI KWARTAL 2019R

taczna Udziat w Udziat w

Akcjonariusz Liczba akciji n:’r::::flia zallzzﬁ?vlveym Ti?:gg;:j
(PLN) (%) glosow (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 945 323 47 266 7,63% 7,63%
Zbigniew Wasilewski 945 323 47 266 7,63% 7,63%
PKO TFI 646 391 32320 5,22% 5,22%
EDinvest S.A. 2 477 337 123 867 20,00% 20,00%
Akcjonariusze drobni 1172512 58 626 9.47% 9.47%
Razem 12 386 487 619 334 100% 100%

ZMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)

Na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku kapitat podstawowy wedtug emisji akcji nie ulegt zmianie i wynosit

619 334 zt 1j. 12 386 687 akciji serii A o warto$ci nominalnej 0,05 zt za akcje

ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI)
PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE ED Invest S.A.

Zmiany w strukturze pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

Stan na dzien na dzien
Akcjonariusz publikacji 31.12.2018 Zmiana stanu
raportu

Zofia Egierska 3570783 3570783 0
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 0
Marek Uzdowski 945 323 2003 100 -1057 777
Zbigniew Wasilewski 945 323 2003 100 -1057 777
PKO TFI 646 391 646 391 0
EDinvest S.A. 2 477 337 0 2 477 337
Akcjonariusze drobni* 1172512 1 534 295 -361 783
Razem 12 386 687 12 386 687 0

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 04 wrzesnia 2019 roku
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

W dniu 06 sierpnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto:

- Uchwate nr 4 - dziatajgc na podstawie art. 393 pkt 6 w zw. z art. 362 §1 pkt 8 Kodeksu Spdtek
Handlowych udrzielito Zarzgdowi Spdtki upowaznito do nabycia akcji ED invest S.A. notowanych na
rynku podstawowym Gietdy Papierdw Wartosciowych S.A. na warunkach i w trybie ustalonym

w Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych stanowigcym zatgcznik do niniejszej Uchwaty. .

Warunki nabywania akcji nie okreslone w ww. Uchwale i Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych bedq
okreslane przez Zarzad, po uzyskaniu opinii Rady Nadzorczej.

- Uchwate nr 5 - na podstawie art. 362 §2 pkt 3 Kodeksu Spdtek Handlowych, zgodnie z ktérq zostat
utworzony kapitat rezerwowy przeznaczony na pokrycie tqgcznej ceny nabytych przez Spdtke akcji
witasnych w wysokoéci 6 193 tys. zt. Srodki na kapitat rezerwowy zostaty przeniesione z kwoty , ktéra
zgodnie z art. 348 § 1 Kodeksu Spdtek Handlowych, moze zostaé przeznaczona do podziatu miedzy
akcjonariuszy, w tym utworzonego z zysku kapitatu zapasowego.

W dniu 04 wrzednia 2019 roku Spdtka nabyta 2.477.337 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50
zt/akcje 1. 20% kapitatu zaktadowego spdiki, na ktdre przypada 2.477.337 tj. 20% udziatu w ogdinej
liczbie gtoséw . Redlizacja skupu obyta sie w dniach 27-30 sierpnia 2019 roku w trybie zaproszenia

do sktadania ofert sprzedazy akcji EDinvest S.A. ogtoszonego w dniu 26 sierpnia 2019 roku Ztozono
8 ofert na tqcznq liczbe 4.691.306 co spowodowato decyzje o redukcji zapiséw o 47,19%. W dniu
02 wrzesnia 2019 roku potwierdzono liczbe akcji nabywanych przez Spbtke, a w dniu 04 wrzesdnia
2019 roku przeprowadzono nastepujace transakcje poza rynkiem zorganizowanym (OTC),
rozliczone w systemie KDPW:

- 165.337 po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50z,

- 2.122.434 po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50z,

- 117.869 po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50zt,

- 71.697 po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50zt.

tgczna warto$¢ przeprowadzonych transakciji wyniosta 6.193.345zl.

Zmiany w strukturze pakietdw akcji jakie zaszty w wyniku skupu akcji wiasnych przedstawia tabela

zamieszczona powyzej.

Przeprowadzony skup akcji jest uzasadniony interesami Spdtki i Akcjonariuszy. Przeprowadzenie
odkupu akcji wtasnych przez Spdtke powinno przyczyni¢ sie do stabilizacji ich wartoéci, co
w konsekwencji zgodne jest z interesami zaréwno Akcjonariuszy ( ktdrzy lokujg w akcje Spodtki
w horyzoncie $rednio i dtugoterminowym ), jak i Spdtki ( niska cena akcji skutkuje takze
zmniejszeniem poziomu kapitalizacji Spbtki, co pociaga za sobg negatywne konsekwencje w sferze
finansdéw Spodiki ). Program odkupu akciji wtasnych ( oparty na postanowieniach art. 362 §1 pkt 8
ksh. ) stanowi dla Spétki narzedzie umozliwiajgce kontrole sytuacii rynkowej i reagowanie na nig,
m.in. poprzez umozliwienie Zarzgdowi Spdtki skumulowania istothego pakietu akcji wtasnych do
zaoferowania potencjalnym inwestorom w momencie realizacji projektow
inwestycyjnorozwojowych, przez co pozyskane w ten sposéb srodki stanowi¢ bedqg uzupetnienie

niezbednego do ich realizacji finansowania.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

5.7. DYWIDENDY

Zysk netto za rok obrotowy 2018 wynidst 1.465.852,94 PLN. Na mocy uchwaty Nr 6 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 11 czerwca 2019 roku zysk netto zostat podzielony
w nastepujgcy sposdb:

- zysk w kwocie 619.334,35 PLN przeznaczono na wyptate dywidendy, tj. 0,05 PLN na jedng akcje
Spotki,

- pozostaty zysk w kwocie 846.518,59 PLN przeznaczono na kapitat rezerwowy.

Dzien ustalenia prawa do dywidendy wyznaczono na 30 sierpnia 2019 r., a wyptata dywidendy

nastgpita w dniu 13 wrzesnia 2019 r.

5.8. EMISJA | WYKUP PAPIEROW DLUZNYCH

W okresie trzecim kwartale 2019 roku Spdtka nie przeprowadzata emisji, ani tez nie dokonywata

wykupu papieréw dtuznych.

5.9. NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIE
POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCZKI)

Nie doszto do naruszenia postanowieh umow.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.10. REZERWY

Warto$¢ rezerw ujetych w skréconym srddrocznym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie nastepujgco:

Rezerwa na T ] Rezerwa na Rezerwa na Retzyeim,: ’
W At nagrody . .
yszczegolnienie odprawy iubileuszowe i niewykorzystane | koszty i sprawy odroczonego Razem
emerytalne ] remie urlopy sqgdowe podatku
P dochodowego
Za okres od 01.01 do 30.09.2019 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2019 roku 53 116 42 2 459 2 670
Rezerwy utworzone 7 - - - - 7
Rezerwy wykorzystane (-) - - - - - -
Rezerwy rozwigzane (-) - -52 -31 413 330
Stan rezerw na dzien 30.09.2019 roku 60 64 11 2 872 3007
-rezerwy dtugoterminowe 60 - - - 2872 2932
-rezerwy krotkoterminowe - - 64 11 - 75
Rezerwa na LT ) Rezerwa na Rezerwa na Retzyehr:;v: ’
B nagrody . A
Wyszczegolnienie odprawy ‘Ubileuszowe i niewykorzystane | koszty i sprawy odroczonego Razem
emerytalne ] remie urlopy sqgdowe podatku
P dochodowego
za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2018 roku 59 115 231 3 694 4104
Rezerwy utworzone - - 1 42 - 43
Rezerwy wykorzystane (-) - - -231 - -236
Rezerwy rozwigzane (-) -6 - - - -1 235 -1 241
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

4 : Waluta sprawozdawcza:
sprawozdaniem finansowym: P

01.01-30.09.2019

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

-rezerwy krétkoterminowe -

Stan rezerw na dzien 31.12.2018 roku 53 0 116 42 2 459 2670
-rezerwy dtugoterminowe 53 - - - 2 459 2512
- 116 42 - 158

Spoétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych

wykonawcow, badz wykonawcdw, w formie gwarancji lub kaucji.
Nie wystgpita réwniez konieczno$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Nie wystgpita réwniez konieczno$¢ utworzenia rezerw na sprawy sgdowe.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.11. ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Warto$§¢ zobowigzah warunkowych wedtug

przedstawiata sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

stanu na koniec poszczegdlnych okreséw

Rodzai zobowiazania na dzien na dzien na dziehn

zqj zobowlqzani 30.09.2019 31.12.2019 30.09.2018
Gwarancije wtasciwego usuniecia wad i usterek 3421 2 545 2 545
Zobowigzania warunkowe ogétem 3421 2 545 2 545

Udzielone gwarancije na dzierh 30 wrzesnia 2019 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwofte
1.012 tys. PLN dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,,Goctaw — Wilga VIl i VI , wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia
30 wrzeénia 2019 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 23.03.2018r., na kwote 474
tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku, zmieniong aneksami nr 1 do 9 na redlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego ,,Goctaw —ISKRA VI bud. BD", wazna w okresie od 09 MARZEC 2018
roku do dnia 08 marzec 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 r., na kwote
1.059 tys. PLN, dla Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. CF, wazna w okresie od 11
kwietnia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 28000161487 z dnia 17.04.2019 r. na kwote 876
tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie , Goctaw — ISKRA VI bud. E, wazna w okresie od 17
kwietnia 2019 roku do dnia 16 kwietnia 2022 roku.

Udzielone gwarancije na dzien 30 wrzesnia 2018 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™” w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,Goctaw - Wilga VIIi VI, wazna w okresie od 1 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wrzesnia
2019 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 22.03.2018 r., na kwote 474

tys. zt. dla Spdétdzielni Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdinym
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. BD, wazna w okresie od

9 marca 2018 roku do dnia 8 marca 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 r., na kwote
1.059 tys. zt, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. CF, wazna w okresie od 11
kwietnia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego wraz
z kolejnymi Aneksami na kwote 3 000 tys. zt. W dniu 22 lutego 2019 roku do powyzszej umowy zostat
podpisany Aneks nr 3 przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia 27.03.2019 roku,
a nastepnie w dniu 27.03.2019 roku Aneks nr 4 przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia
26.03.2020 roku i zmniejszajgcy limit do kwoty 2 700 tys. zt.
Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Pethomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS Banku

2. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowqg

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, tj. 1 620 tys. zt.

Zabezpieczenie pozyczki hipotecznej

Spdétka w dniu 14 marca 2019 roku dokonata sptaty pozyczki hipotecznej udzielonej przez Bank
Ochrony Srodowiska S.A., z siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadtuzenia w Plus-Bank S.A.,

z siedzibg w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zt.

Pozyczka byta zabezpieczona:

1. Hipotekqa tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozonej w gm. Lesznowola,
miejscowo$¢ Nowa Wola, dla ktérej Sad Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste nr
WAT11/00024371/5, WAT11/00024370/8, WAT11/00024377/7, WAT11/00024376/0, WA11/00024373/9,
WAT11/00024369/8 WA11/00024372/2, WA11/00024374/6, WA11/00024375/3, WA5M/00432381/3,

Na dziern 30 wrzesnia 2019 roku Spdétka posiada bankowe promesy zwolnienia nieruchomosci
z obcigzenia hipotekq. Bank wydat stosowne powiadomienia, trwa procedura wykreslenia
hipotek. W dniu 23 pazdziernika 2019 roku dokonano wykreslenie ww. hipoteki tgcznei.

Szczegdtowe dane opisano w punkcie 10 sprawozdania.

Cesjqg praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzeh losowych, ktéra

wygasta na dzien 31 marca 2019 roku.

2. Wekslem wtasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjg wekslowq. Bank dokonat zwrotu
weksla.

3. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.. Zgodnie z
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

umowa kredytowa z dniem catkowitej sptaty zobowigzania kredytowego petnomocnictwo

wygasa.

ZLabezpieczenie obligacii

W dniu 24 lutego 2017 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych obligacii
zwyktych na okaziciela serii ,,C", o wartosci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszgcej 1000 zt
kazda.

W dniu 20 lutego 2019 roku Spoétka dokonata sptaty pierwszej transzy obligaciji na kwote 526 tys. zt.,
a nastepnie w dniu 23 sierpnia 2019 roku drugiej ostatecznej tfranszy obligacji na kwote 2 104 tys. zt.
W dniu 24 sierpnia 2019 roku miat miejsce wykup obligaciji serii C wyemitowanych przez EDinvest

S.A. zgodnie z przedtozonym zestawieniem obligatariuszy i kwot do wykupu.

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii C ED invest SA byty zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych
z umow Spdtki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestyciji Iskra VI.

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15 wrzeénia 2016 roku tgczng wartosé¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw,
na podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 7t brutto.

W miesigcu wrzesniu 2019 roku do Spdtki wptynety 24 postanowienia ( ostatnie z 25 wrze$nia 2019
roku) o wykredleniu zastawdw rejestrowych ustanowionych na wskazanych powyzej

Ekspektatywach, potwierdzone réwniez przez administratora zastawodw.

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu

e W dniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawartej w dniu
18 grudnia 2007 roku zawartq ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw — Lotnisko”, zostata przez
ED invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie
roszczeh Spétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow
realizacyjnych z nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu Il bud.
C.F.B,D Iskra VI, tj. ok. 1.555 tys. PLN

e W dniu 1 sierpnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdinym przedsiewzieciu zawartej w dniu 18
grudnia 2007 roku zawartg ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw —Lotnisko”, zostata przez ED
invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigca zabezpieczenie roszczen
Spdétdzielni wynikajacych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umadw realizacyjnych
z nabywcami lokali, na sume 3% wartoéci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. E Iskra VI,
1j. ok. 929 tys. PLN.

e W dniu 30 listopada 2018 roku, na mocy umowy o umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia
7 czerwca 2017 roku zawartg ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED
invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh

Spoétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
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nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu | bud. E Orlik Jantar
Pasaz Anihski tj. ok. 947 tys. PLN.

e W dniu 24 pazdziernika 2018 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu
z dnia 31 marca 2017 roku zawartej ze Spodtdzielniq Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez
ED invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie
roszczeh Spodtdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow
realizacyjnych z nabywcami lokali, na sume 3% wartoséci przedmiotu umowy dla etapu | Orlik

Jantar ul. Rogalskiego tj. ok 1 755 tys. PLN.

NALEZNOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

na dzien na dzien na dzien

etk | el e 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Otrzymywanych gwarancji i poreczen od znaczgcego

inwestora 2 646 1747 1 746
Otrzymywanych gwarancji de minimis BGK 1620 1 800 1 800
Naleznosci warunkowe ogoétem 4266 3546 3 546

Otrzymane gwarancje:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10 listopada 2016 r. na
kwote 1 746 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku
z umowq nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny
wielorodzinny z ustugami i garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy
ul. Jana Nowaka Jezioranskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od
ul. Burzynhskiego do wjazdu na osiedle Wilga VIl zad. 8 , wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku

do dnia 30 wrzesnia 2019 roku,

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
28 sierpnia 2019 r. na kwote 900 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox”
Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq nr 2/02/2016 zawartej 25 lutego 2016 roku na redlizacje budowy
budynku mieszkalnego CF na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna od 28

sierpnia 2019 roku do 11 kwietnia 2021 roku.

5.12. DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie dotyczy.
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5.13. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.07. — 30.09.2019

Pozyczki
2 Zobowiqzania EEEE A Heltl] 57 Pozostate
2rmis . Naleznosci na Aktywa sprzedazy w okresie od Przychody Koszty
Spotki powigzane na " 3 " " przychody
30.09.2019r. 30.09.2019 finansowe | y4sielone Otrzymane okresie 01.07- 01.07 - finansowe | finansowe operacyine
27 : 30.09.2019r. 30.09.2019r. peracy]
Jednostki powigzane osobowo - 1229 3179 7
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. — 30.09.2019
Pozyczki
2 Zobowiqgzania Hlejeliine Heltl]y7 e Pozostate
2rmis . Naleznosci na Aktywa sprzedazy w okresie od Przychody Koszty
Spotki powigzane na . N . . przychody
30.09.2019r. 30.09.2019 finansowe | y4sielone Otrzymane okresie 01.01- 01.01 - finansowe | finansowe operacyine
27 : 30.09.2019r. 30.09.2019r. peracy]
Jednostki powigzane osobowo - 1229 4992 117
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. — 31.12.2018
. . Pozyczki Przychody ze Zakupy w
Spolki powiazane Naleznosci na ZObOV:I‘I;]ZCIHId Aktywa sprzedazy w okresie od Przychody Koszty P:;zzs:g:je
P powiq 31.12.2018r. 31.12.2018r finansowe okresie 01.01- 01.01- finansowe | finansowe : eyroc 'nye
ol Udzielone | Otrzymane | 31.12.2018r. 31.12.2018r. peracyl
Jednostki powigzane osobowo 28 1518 14 626 352
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INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.07 — 30.09.2018

earEAl Przychody ze
oz g Zobowiqzania Y Y Zakupy w Pozostate
o . Naleznosci na Aktywa sprzedazy w . Przychody Koszty
SECIESRIERS 30.09.2018r. na finansowe ; okresie 01.07 - el finansowe | finansowe ST
- : 30.09.2018r. Udzielone | Otrzymane : - 30.09.2018r. operacyjne
30.09.2018r.
Jednostki powigzane osobowo - 3787 - - 3971 - - 90
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. — 30.09.2018
Pozyczki
s Zobowigzania Przychoc!y ze Zakupy w Pozostate
2 . Naleznosci na Aktywa sprzedazy w . Przychody | Koszty
SFEL PO HEE 30.09.2018r ha finansowe : okresie 01.01 - ELTEAR LN finansowe | finansowe ST
e : 30.09.2018r. Udzielone | Ofrzymane : - 30.09.2018r. operacyjne
30.09.2018r.
Jednostki powigzane osobowo - 3787 - - 9 870 - - 270
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.14. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

za okres od za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegolnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 | 30.09.2018
Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu 240 1 007 240 720
Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej 71 211 70 210
DODATKOWE S§WIADCZENIA
za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdw Zarzgdu 7 14 11 4]
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdw Rady
Nadzorczej - - 12 36
5.15. ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres od za okres od za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Pracownicy umystowi 12 12 12 13
Razem 12 12 12 13
ROTACJA KADR
za okres od za okres od za okres od za okres od
Wyszczegodlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Lista pracownikdw przyjetych 3 4 - -
Liczba pracownikéw
zwolnionych 2 3 1 2

5.16. INNE ZNACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

Stan rzeczowych aktywodw trwatych na dzien 30 wrzesnia 2019 roku wynidst 23 tys. zt i zmalat o 373

tys. zt w poréwnaniu do kohca 2018 roku. Zmiana dotyczyta umorzenia $rodkdw transportu

w leasingu o kwote 153 tys. zt oraz przeniesieniu ich wartosci netto w kwocie 220 tys. zt do Aktywa

z tytutu prawa do uzytkowania.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania na dzieh 30 wrze$nia 2019 roku wyniosto 2 019 tys. zt . Jest
to pozycja, ktéra zostata zaprezentowana w ksiegach od 1 stycznia 2019 roku zgodnie z MSSF 16
i dotyczy prawa do uzytkowania lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 2141218 na
kwote netto 1 799 tys. zt oraz prawa do uzytkowania srodkdéw transportu w leasingu na kwote netto

220 tys. zt przeniesiono do tej pozycji sprawozdania z rzeczowych aktywdw trwatych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec trzeciego kwartatu 2019 roku,
w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku, spadto o 364 tys. zt, gtdbwnie z tytutu zmiany aktywa

utworzonego na strate podatkowq.

Warto$¢ zapaséw na dzierh 30 wrzesnia 2019 roku wyniosta 0 tys. zt i w poréwnaniu do stanu na

dzien 31 grudnia 2018 roku zmniejszyta sie w wyniku dokonanej sprzedazy o kwote 402 tys. zt.

Aktywa z tytutu umdw o ustugi ( w tym budowlanych ) na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku wynoszq
38 297 tys. zt i wzrosta w poréwnaniu do konca roku 2018 o 14 315 tys. zt zmiana jest wynikiem zmiany
stopnia zaawansowania wycenianych konfraktéw dtugoterminowych.

Saldo aktywdw z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlang ) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15
i sktadajqg sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 55 683 tys. zt,
(na 31 grudnia 2018 roku 64 153 tys. zt ) koszty inwestycji na kwote 10 139 tys. zt ( na 31 grudnia 2018
roku 17 848 tys. zt) oraz zaliczki wptacone przez nabywcdw na kwote 7 247 tys. zt ( na 31 grudnia

2018 roku 22 882 tys. zt ).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zwiekszyty sie o 2 232 tys. zt w stosunku

do poprzedniego dnia bilansowego.

Stan rozliczeh miedzyokresowych czynnych (dtugoterminowych i krétkoterminowych) na dzieh 30

wrzednia 2019 roku wynidst 131 tys. zt i zwiekszyt sie w pordwnaniu do kohca 2018 roku o 31 tys. zt .

Stan $rodkdw pienieznych na dzieh 30 wrzednia 2019 roku wynosit 10 973 tys. zt i zmniejszyt sie
w poréwnaniu do kohca 2018 roku o 20 156 tys. zt. W trzecim kwartale 2019 roku Spdtka poniosta
wydatki tgcznie na 13 164 tys. zt gtdwnie z tytutu: sptaty obligacii 2 104 tys. zt, skup akcji wtasnych
6 193 tys. zt, wyptate dywidendy 619 tys. zt, a takze na realizacje nowo rozpoczetych inwestycji oraz
pozyskanie nowych projektéw. Zarzgd Spdtki prowadzi ostrozng i wywazong polityke rozwoju
i finansowania dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka

nadmiernego zadtuzania sie.

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania (kaucje) na dzieh 30 wrze$nia 2019 roku wyniosty 1 164

tys. zt i zmniejszyty sie w poréwnaniu do korca 2018 roku o 635 tys. zt.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 413 tys. zt w stosunku do konca
2018 roku.

46



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (krotkoterminowych i dtugoterminowych) na dzieh 30
wrzesnia 2019 roku zwiekszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 1 733 tys. zt w wyniku
ujecia i rozliczenia w trzech kwartatach 2019 roku zobowigzania finansowego z tytutu leasingu

prawa do uzytkowania lokali 214 i 218 przy ulicy Bora Komorowskiego 35 zgodnie z MSSF 16.

Stan zobowigzan (dtugo- i krétkoterminowych) z tytutu kredytédw i pozyczek na dzierh 30 wrzeénia
2019 roku wynidst 0 tys. zt i zmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 482 tys. zt

w wyniku catkowitej sptaty pozyczki hipotecznej w dniu 14 marca 2019 roku.

Stan zobowigzan (dtugo- i krétkoterminowych) z tytutu emisji obligacii na dzieh 30 wrzesnia 2019
roku wynidst 0 tys. zt i zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 2 630 tys. zt
w wyniku wykupu obligacji w dniu 24 sierpnia 2019 roku. Szczegdtowe informacje dot. wykupu

obligaciji opisano w pkt 5.11 sprawozdania.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dzieh 30 wrzesnia 2019 roku wyniosty

6 037 tys. zt i wzrosty w poréwnaniu do kohca 2018 roku o 3 220 tys. zt.

Na koniec trzeciego kwartatu 2019 roku ED invest S.A. osiggneta zysk netto 3 146 tys. zt,, a
w analogicznym okresie 2018 roku wypracowany zysk wynosit 1 629 tys. zt.

Osiggniete wyniki s pochodng zmiennosci portfela inwestycyjnego realizowanego przez Spdtke.

5.17. NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

za okres za okres za okres za okres
od 01.07 od 01.01 od 01.07 od 01.01
do do do do
30.09.2019 | 30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2018

Wyszczegolnienie

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - - - 171

b) Odwrécenie odpisdw aktualizujgcych wartosé

sktadnikdw aktywdw - 388 - -
b) Pozostate, w tym: 81 272 100 283
- refaktury 81 220 100 283
- rozwiqzania rezerw na koszty - 52 - -
Pozostate przychody operacyjne ogdiem 81 660 100 454
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2018
a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw ) )
frwatych - -
b) Odpisy aktualizujgce warto$é sktadnikdw majgtku ) - ) -
c) Pozostate, w tym: 82 230 87 288
- refaktury 81 220 82 278
-inne 1 10 5 10
Pozostate koszty operacyjne ogétem 82 230 87 288
PRZYCHODY FINANSOWE
za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2018
a) Odsetki 19 73 30 138
-bankowe 19 71 30 133
-pozostate - 2 - 5
b) Pozostate - 17 12 12
-dyskonto (dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) - 17 12 12
Przychody finansowe ogélem 19 90 42 150
KOSZTY FINANSOWE
za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.07 do 01.01 do 01.07 do 01.01 do
30.09.2019 30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2018
a) Odsetki, prowizje bankowe 72 309 85 314
- odseftkii prowizje z tytutu kredytdéw bankowych 1 75 31 139
- Z tytutu leasingu 38 118 13 39
- obligacje 33 106 4] 122
- odsetki pozostate - 10 - 14
- dyskonto - - - -
b) Pozostate koszty finasowe 45 66 25 20
- dyskonto (dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) 45 66 25 20
- inne - - - -
Koszty finansowe ogdtem 117 375 110 334
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.18.
PRZELICZONE NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE

za okres za okres za okres 20 okres od
od 01.01 od 01.01 od 01.01
Wyszczegdblnienie do do 2 3?)10?712?)‘1)8
30.09.2019 | 30.09.2018 | 30.09.2019
PLN EUR

Przychody ze sprzedazy 27 305 23 325 6337 5461
Koszt wtasny sprzedazy 19 266 17 330 4 472 4058
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 4208 2 254 977 528
Zysk (strata) brutto 3923 2070 211 485
Zysk (strata) netto na dziatalnoéci kontynuowanej 3 146 1629 730 381
Zysk (strata) netto 3146 1629 730 381
Catkowity dochdd netto za okres 3146 1629 730 381
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -9 824 15886 -2 280 3720
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej 0 -39 0 -9
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -10 332 -2 301 -2 398 -539
Przeptywy pieniezne netto razem -20 156 13 547 -4 678 3172
Srednia wazona iloé¢ akgji 12 386 687 | 12386 687 | 12386 687 12 386 687
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN/EUR) 0,25 0,13 0,06 0,03
Rozwodniony zysk(strata) na jedng akcje zwyktq (w
PLN/EUR) 0,25 0.13 0,06 0,03

na dzien na dzien na dzien na dzien

Wyszczegdlnienie 30.09.2019 | 31.12.2018 | 30.09.2019 | 31.12.2018
PLN EUR

Aktywa razem 63 334 66 042 14 481 15 359
Zobowigzania dtugoferminowe 6079 4 649 1 390 1081
Zobowigzania krétkoterminowe 6773 7 164 1 549 1 666
Kapitat wiasny 50 482 54 229 11 542 12 611
Kapitat podstawowy 619 619 142 144
Srednia wazona ilo$¢ akcji 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12 386 687
ir/fdsglro wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12 386 687
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje ( w PLN/EUR) 4,08 4,38 0,93 1,02
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jednqg akcje (w
PLN/EUR) 4,08 4,38 0,93 1,02

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za trzy kwartaty 2019 i 2018 roku

Do przeliczeh poszczegdinych pozycii bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

30.09.2019 4,3736
31.12.2018 4,3000
30.09.2018 4,2714
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Do przeliczen poszczegdinych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych zastosowano $redni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie:

01.01 - 30.09.2019 4,3086
01.01 -30.09.2018 4,2710

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W | POLROCZU 2019 ROKU
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

Za trzeci kwartat Spdtka osiggneta zysk netto w kwocie 2 249 tys. zt., a w okresie pordwnywalnym
roku 2018 Spdtka osiggneta zysk netto w kwocie 496 tys. zt.
W okresie trzeciego kwartatu 2019 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 13 624 tys. zt., a

w analogicznym okresie 2018 roku 5 974 tys. zt .

W prezentowanym okresie trzeciego kwartatu 2019 roku Spdtka kontynuowata  realizacje
inwestyciji:

- przedsiewziecie w Warszawie na Goctawiu przy ul. Rogalskiego - osiedle mieszkaniowe,
wielorodzinny zespbt mieszkaniowo-ustugowy z garazami — ,,Osiedle Orlik” ul. Rogalskiego,

- przedsiewziecie w Warszawie na Goctawiu przy ul. Uminskiego/Znanieckiego - osiedle
mieszkaniowe, wielorodzinna zabudowa mieszkaniowo-ustugowa ( budynki z garazami
podziemnymi ) - ,Wilga Umihskiego” etap Il ( budynek C) oraz etap | ( budynek A ),

- przedsiewziecie w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego (Pasaz Aninski)
- budynki mieszkaniowo-ustugowe ( z garazami podziemnymi ) - ,,Orlik Jantar” etap | (budynek E)

i etap Il (budynek D),

W dniu 03 lipca 2019 roku Spdétka zawarta Umowe z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
»,Redox” Sp. z 0.0. na redlizacje inwestycji pn. ,, | Etap osiedla Wiga — Umihskiego budynek C
z garazem podziemnym” zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Znanieckiego. Umowa nie odbiega

od warunkdw rynkowych.

24 sierpnia 2019r Spoétka dokonata wykup obligacji serii C wyemitowanych przez EDinvest S.A.

zgodnie z przedtozonym zestawieniem obligatariuszy i kwot wskazanych do wykupu.

W dniu 06 sierpnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Uchwatqg nr 4 dziatajgc
na podstawie art. 393 pkt 6 w zw. z art. 362 § 1 pkt 8 Kodeksu Spdtek Handlowych udzielito Zarzadowi
Spoétki upowaznito do nabycia akcji ED invest S.A. notowanych na rynku podstawowym Gietdy
Papierow Wartosciowych S.A. na warunkach i w frybie ustalonym w Regulaminie Skupu AKcji
Wtasnych stanowigcym zatgcznik do niniejszej Uchwaty. .

W dniu 04 wrzednia 2019 roku Spdtka nabyta 2.477.337 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50
zt/akcje 1. 20% kapitatu zaktadowego spodtki, na ktére przypada 2.477.337 1j. 20% udziatu w ogdinej
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

liczbie gtoséw . Realizacja skupu obyta sie w dniach 27-30 sierpnia 2019 roku w trybie zaproszenia
do sktadania ofert sprzedazy akcji EDinvest S.A. ogtoszonego w dniu 26 sierpnia 2019 roku. 04
wrzesnia 2019 roku przeprowadzono transakcje poza rynkiem zorganizowanym (OTC), rozliczone
w systemie KDPW. tgczna wartos¢ przeprowadzonych transakcji wyniosta 6.193.345zl.

Szczegdtowe informacje dot. zmian jokie zaszty w strukturze pakietdébw akcji opisuje pkt 5.6

sprawozdania

7. CZYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE ZNACZACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie trzech kwartatéw 2019 roku nie wystgpity czynnikii zdarzenia o charakterze nietypowym

majgce znaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

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

W dniu 24 lutego 2017 roku Spdétka dokonata emisji i przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych obligacii
zwyktych na okaziciela serii ,,C", o warto$ci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszqcej 1000 zt
kazda.

W dniu 20 lutego 2019 roku Spdtka dokonata sptaty pierwszej transzy obligacji na kwote 526 tys. zt.,
a nastepnie w dniu 23 sierpnia 2019 roku drugiej ostatecznej franszy obligacji na kwote 2 104 tys. zt.
W dniu 24 sierpnia 2019 roku miat miejsce wykup obligaciji serii C wyemitowanych przez EDinvest

S.A. zgodnie z przedtozonym zestawieniem obligatariuszy i kwot wskazanych do wykupu.

Oprocentowanie Obligacji byto ustalane na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M
powiekszonej o statg marze procentowa w wysokosci 4,5% (stownie: cztery cate i piec¢dziesigtych
procenta) w skali roku i wyptacane w okresach co frzy miesiqgce. Papiery dtuzne serii C uprawniaty
jedynie do $wiadczeh pienieznych.

Wptywy z emisji zostaty przeznaczone na finansowanie inwestyciji budowlanej Iskra VI budynki BD,
CFiE.

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii C ED invest SA byty zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych
z umow Spodtki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestyciji Iskra VI.

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15 wrzeénia 2016 roku tgczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw,
na podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

W zwigzku z wykupem obligacji serii C zostaty zwolnione zastawy rejestrowe ustanowione w celu

zabezpieczenia emisji. W miesigcu wrzesniu 2019 roku do Spotki wptynety 24 postanowienia |
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

ostatnie z 25 wrzednia 2019 roku ) o wykredleniu zastawdw rejestrowych ustanowionych na

wskazanych powyzej Ekspektatywach, potwierdzone rowniez przez administratora zastawdw.

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

W frzecim kwartale 2019 roku dokonano wyptaty dywidendy.

W dniu 11 czerwca 2019 roku Uchwatqg Nr 6 Zwyczajne Walne Zgromadzenia akcjonariuszy ED Invest
S.A. zdecydowato o podziale zysku netto za rok obrotowy 2018, ktdéry wynidst 1.465.852,94 PLN
w nastepujgcy sposdb:

- zysk w kwocie 619.334,35 PLN przeznaczono na wyptate dywidendy, tj. 0,05 PLN na jedng akcje
Spotki,

- pozostaty zysk w kwocie 846.518,59 PLN przeznaczono na kapitat rezerwowy.

Dzien ustalenia prawa do dywidendy wyznaczono na 30 sierpnia 2019 r., a wyptata nastgpita

w dniu 13 wrzesnia 2019 .

10. ZDARZENIA PO DNIU 30 WRZESNIA 2019 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOZDANIU, A
MOGACE W ZNACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

W dniu 04 pazdziernika 2019 roku Uchwatg nr 1 Zarzgd spdtki pod firmg ED Invest S.A. z siedzibg
w Warszawie dziatajgc na podstawie art. 371 §1 - §3 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000 r. — Kodeks
spdtek handlowych ( Dz. U. z 2019 r. poz. 505 ) w zw. z art.2 ust.1 lit. a) i art. 33 pkt 2 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 r. o obligacjach ( 1j. Dz.U.2018.483) (,,Ustawa o obligacjach”) oraz uchwaty Rady
Nadzorczej Spotki nr 1/22.08.2019 z dnia 22 sierpnia 2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
obligaciji korporacyjnych przyjgt ,,Program Emisji Obligaciji” w ramach ktérego przewidziana jest
emisja obligacii w kilku seriach o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 17.500 tys. zt.
Szczegdtowe warunki emisji obligacji emitowanych w ramach Programu bedqg kazdorazowo
ustalane i zatwierdzane przez Zarzqd Spdtki w uchwatach emisyjnych.

Obligacje zabezpieczane bedq zastawem rejestrowym na ekspektatywach odrebnej wtasnosci
lokali w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U, z 2018 r. poz. 845),

Srodki z emisji Obligacji zostang przeznaczone na finansowanie projektéw budowlanych
realizowanych przez ED invest S.A. w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w imieniu
Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” z siedzibg w Warszawie (ul. Salamandry numer 3, 03-982
Warszawa) i Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko" z siedzibg w Warszawie (ul. Orlego Lotu
numer 6, 03-982 Warszawa) oraz na nieruchomosciach powierzonych przez Spétdzielnie na
podstawie Umdw o Wspdlnym Przedsiewzieciu tj. umowy z dnia 31 marca 2017 roku zawartej
pomiedzy Spotkg a SM ,,Orlik-Jantar” na realizacje Inwestyciji,,Orlik", umowy z dnia 07 czerwca 2017
roku zawartej pomiedzy Spdtkg a SM ,,Orlik-Jantar”" na realizacje Inwestycji ,.Pasaz Aninski" oraz
umowy z dnia 10 kwietnia 2017 roku zawartej pomiedzy Spdtkg a SM ,,Goctaw -Lotnisko" na

realizacje Inwestyciji ,,Wilga", poprzez optacenie wktaddw budowlanych za lokale na podstawie
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zawartych przez ED invest S.A. ze Spdtdzielnig Umdw o Budowe Lokali tj. umdw zawartych
pomiedzy Spotkg a Spoétdzielniq, stanowigcych umowy, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1 Ustawy
o Spoétdzielniach Mieszkaniowych zgodnie z ktérymi Spdtdzielnia zobowigzata sie wobec ED invest
S.A. m.in. do wybudowania Budynku obejmujgcego lokale oraz do przeniesienia na ED invest S.A.
w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego prawa odrebnej wtasnosci lokali, wraz
Z pomieszczeniami przynaleznymi, z wtasnosciq ktérych zwigzany bedzie odpowiedni udziat
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspdlnej. Srodki z emisji bedq wydatkowane
w pierwszej kolejnosci na projekty obecnie realizowane, 1j, Inwestycja ,,Orlik", Inwestycja ,,Pasaz
Aninski" oraz Inwestycja ,,Wilga” oraz na inne inwestycje planowane do uruchomienia w okresie

najblizszych 18 miesiecy.

Na mocy Uchwaty nr 2 Zarzgdu spdtki pod firmg ED Invest S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia
4 pazdziernika 2019 roku w sprawie emisji obligacii serii D (,Uchwata”), postanowiono wyemitowaé
nie wiecej niz 8.500 sztuk obligacji zwyktych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1.000,00 zt
kazda i o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 8.500 tys. zt na nastepujagcych warunkach:

- obligacje bedqg emitowane na podstawie Ustawy o obligacjach oraz niniejszej uchwaty Zarzgdu,
- w ramach emisji Obligacji, wyemitowanych zostanie do 8.500 sztuk obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej do 8.500 tys. zt (osiem miliondw piecset ztotych),

- warto$¢ nominalna jednej Obligaciji wyniesie 1.000,00 zt ,

- obligacje bedg emitowane jako obligacje na okaziciela, nieposiadajgce formy dokumentu,

- obligacje zostang zaoferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach przez
skierowanie propozycji ich nabycia do nie wiecej niz 149 imiennie oznaczonych inwestoréw,

- obligacje bedg oferowane po cenie emisyjnej réwnej ich wartosci nominainej,

- za dzien emisji uznaje sie dzien przydziatu Obligacii (,,Dzien Przydziatu”),

- Dzienh Wykupu Obligacji nastgpi w dniu 28 pazdziernika 2022 roku,

- obligacje bedqg oprocentowane, oprocentowanie obligacii jest state i wynosi 6,5 % w skali roku,
- oprocentowanie bedzie wyptacane w okresach trzymiesiecznych liczgc od Dnia Przydziatu,

- obligacje emitowane bedg jako obligacje niezabezpieczone na Dzieh Emisji; zabezpieczenie
obligacji nastgpi po powstaniu praw z Obligacii, to jest po Dniu Emisji,

- obligacje bedqg zabezpieczone zastawem rejestrowym na ekspektatywach odrebnej wtasnosci
lokali w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z2018r., poz. 845),

- obligacje uprawniajq wytgcznie do $wiadczeh pienieznych,

- prawa z obligacji mogq by¢ przenoszone bez ograniczen.

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Zarzgd Spdtki dokonat przydziatu na rzecz Inwestordw 5 200 sztuk
obligacijiserii D .

Stosownie do postanowieh pkt 10.3 Warunkdw Emisji Edi invest S.A bedagcy Emitentem w dniu
31 pazdziernika 2019 roku na rzecz Administratora ztozyt w formie aktu notarialnego Oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty

17.500.000,00 zt
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Na mocy Uchwaty nr 1 Zarzgdu spdtki pod firmg ED Invest S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia
04 listopada 2019 roku w sprawie emisji obligacii serii E (,Uchwata”), postanowiono wyemitowac
nie wiecej niz 4.000 sztuk obligaciji zwyktych na okaziciela serii E o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt
kazda i o tgcznej warto$ci nominalnej nie wiekszej niz 4.000 tys. zt na nastepujgcych warunkach:

- obligacje bedqg emitowane na podstawie Ustawy o obligacjach oraz niniejszej uchwaty Zarzgdu,
- w ramach emisji Obligacji, wyemitowanych zostanie do 4.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej do 4.000 tys. zt (osiem milionéw piecset ztotych),

- warto$¢ nominalna jednej Obligacii wyniesie 1.000,00 zt,

- obligacje bedg emitowane jako obligacje na okaziciela, nieposiadajgce formy dokumentu,

- obligacje zostang zaoferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach przez
skierowanie propozycji ich nabycia do nie wiecej niz 149 imiennie oznaczonych inwestordw,

- obligacje bedg oferowane po cenie emisyjnej réwnej ich wartosci nominalnej,

- za dzieh emisji uznaje sie dzien przydziatu Obligac]i (,,Dzien Przydziatu”),

- Dzienh Wykupu Obligacji nastgpi w dniu 28 pazdziernika 2022 roku,

- obligacje bedqg oprocentowane, oprocentowanie obligacii jest state i wynosi 6,5 % w skali roku,
- oprocentowanie bedzie wyptacane w okresach trzymiesiecznych liczgc od Dnia Przydziatu,

- obligacje emitowane bedqg joko obligacje niezabezpieczone na Dzieh Emisji; zabezpieczenie
obligacji nastgpi po powstaniu praw z Obligaciji, to jest po Dniu Emisji,

- obligacje bedq zabezpieczone zastawem rejestrowym na ekspektatywach odrebnej wiasnosci
lokali w rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r., poz. 845),

- obligacje uprawniajq wytgcznie do $wiadczenh pienieznych,

- prawa z obligaciji mogg by¢ przenoszone bez ograniczen.

Dniem przydziatu bedzie dzieh 28 listopada 2019 roku.

Dla emisji obu serii ewidencje Obligaciji prowadzi¢ bedzie spdtka pod firmg Copernicus Securities
S.A. zsiedzibg w Warszawie (adres: Aleja Jana Pawta Il numer 22, 00-133 Warszawa), zas
Administratorem zabezpieczen zostata ustanowiona spdtka pod firmqg CBT Spdtka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie (adres: Aleja Jana Pawta II numer 22, 00-133 Warszawa) zgodnie

z zawartymi umowami w dniu 04 pazdziernika 2019 roku.

W dniu 3 wrzeénia 2019 roku zawarto Umowe z INSTALBUD -RZESZOW Sp. z 0.0. na redlizacje
inwestycji pn. ,, Osiedle Orlik Jantar” — budynek mieszkalny wielorodzinny ,,E” z cze$ciq ustugowq
w parterze i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Nowaka

Jeziorahskiego. Umowa nie odbiega od warunkdw rynkowych.

Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydziat Ksigqg Wieczystych na podstawie art. 626 (10) §1 kodeksu
postepowania cywilnego zawiadomit, ze w dniu 23 pazdziernika 2019 roku dokonano wykreslenia
Hipoteki tgcznej dla nr ksiegi wieczystej WASM/00432381/3, na nieruchomosci gruntowej potozone;j

w gm. Lesznowola, miejscowo$¢ Nowa Wola oraz z ksiqg wieczystych wspdtobcigzonych
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w zwigzku ze zwolnieniem zabezpieczenia na podstawie Oswiadczenia Banku Ochrony
Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie nr CB-/10/SDK/129/700/2019 z dnia 26 marca 2019 roku.

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego zaszty zmiany w strukturze pakietéw akciji.
Szczegdbtowe informacje dotyczqace powyzszych zmian zaprezentowano w  punkcie 17

sprawozdania.

11. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM W
WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY
INNYCH PODMIOTOW, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU,
RESTRUKTURYZACJI | ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spdtki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek

gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej,  inwestycji

dtugoterminowych, podziatu , restrukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci.

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

Spdtka nie publikowata prognoz na rok 2019.

13. INFORMACJA NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY
TE AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOCI GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ
CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

Nie wystgpity zmiany sytuacji gospodarczej , ktére majqg istotny wptyw na wartos¢ godziwg

aktywdw finansowych i zobowigzah finansowych.

14. W PRZYPADKU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WYCENIANYCH W WARTOSCI GODZIWEJ
— INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU (METODY) JEJ USTALENIA

Nie dotyczy Spotki.
15. INFORMACJA DOTYCZACA ZMIANY W KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH W

WYNIKU ZMIANY CELU LUB WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW
Nie dotyczy Spofki.
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16. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIQ LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

NA 30.09.2019 ROKU

taczna Udziat w Udziat w
Al el Mooz el n;vr:Ii':‘:Jélﬁu zatﬁﬁ?vlveym Iiczgiiélgr;teajséw
(PLN) (%) (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 945323 47 266 7.63% 7,63%
Zbigniew Wasilewski 945323 47 266 7.63% 7.63%
PKO TFI 646 391 32 320 522% 522%
EDinvest S.A. 2 477 337 123 867 20,00% 20,00%
Akcjonariusze drobni 1172512 58 626 9.47% 9.47%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%
NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO
taczna Udziat w Udziat w
Akcjonariusz Liczba akcji n:’n?\;::zs,lia zqtﬁ'ﬂ‘oa\:reym cl,i?:f:::;:j

(PLN) (%) gloséw (%)

Zofia Egierska 4074921 203 746 32,90% 32,90%
Jerzy Dyrcz 2973018 148 651 24,00% 24,00%
Marek Uzdowski 441185 22 059 3.56% 3.56%
Zbigniew Wasilewski 601 323 30 066 4,85% 4,85%
PKO TFI 646 391 32320 522% 522%
EDinvest S.A. 2 477 337 123 867 20,00% 20,00%
Akcjonariusze drobni 1172512 58 626 9.47% 9.47%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%
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17. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
(OPCJI) PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE ED INVEST S.A.

Imiany w strukturze pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

Akcjonariusz 200 el B 2 200 el Bk 2 Zmiana stanu
30.09.2019 31.12.2018

Zofia Egierska 3570783 3570783 0
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 0
Marek Uzdowski 945 323 2003 100 -1057 777
Zbigniew Wasilewski 945 323 2003 100 -1057 777
PKO TFI 646 391 646 391 0
EDinvest S.A. 2 477 337 0 2 477 337
Akcjonariusze drobni* 1172512 1 534 295 -361 783
Razem 12 386 687 12 386 687 0

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 04 wrzesnia 2019 roku.

W dniu 06 sierpnia 2019 roku Uchwata nr 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenie Akcjonariuszy udziela
Zarzgdowi Spdtki upowaznito do nabycia akcji wiasnych w trybie ustalonym w Regulaminie Skupu
Akcji Wtasnych stanowigcym zatgcznik do niniejszej Uchwaty, a Uchwatqg nr 5 zgodnie z art. 362 §2
pkt 3 Kodeksu Spotek Handlowych, zostat utworzony kapitat rezerwowy przeznaczony na pokrycie
tgcznej ceny nabytych przez Spotke akcji wiasnych w wysokosci 6 193 tys. zt.

Warunki nabywania akcji nie okre$lone w ww. Uchwale i Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych bedqg
okreslane przez Zarzgd, po uzyskaniu opinii Rady Nadzorczej.

Srodki na kapitat rezerwowy zostaty przeniesione z kwoty , ktéra zgodnie z art. 348 §1 Kodeksu
Spdétek Handlowych, moze zosta¢ przeznaczona do podziatu miedzy akcjonariuszy, w tym
utworzonego z zysku kapitatu zapasowego.

W dniu 04 wrze$nia 2019 roku Spodtka nabyta 2.477.337 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50
zt/akcje 1. 20% kapitatu zaktadowego spdtki, na ktére przypada 2.477.337 tj. 20% udziatu w ogdinej
liczbie gtoséw . tgczna warto$¢ przeprowadzonych transakcji wyniosta 6.193.345z1.

Imiany w strukturze pakietdéw akcji jakie zaszty w wyniku skupu akcji wtasnych oraz szczegdty

dotyczqce tej transakcji opisano w punkcie 5.6 sprawozdania.

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego zaszty zmiany w strukturze pakietéw akciji.

W dniach 07 pazdziernika 2019 roku oraz 11 pazdziernika 2019 roku miaty miejsce transakcje

z osobami petnigcymi obowiqzki zarzadcze, ktére zostaty zaprezentowane w ponizszych tabela:

57



Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2019

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Akcjonariusz Stanindidzler halczieh Zmiana stanu
07.10.2019r 30.09.2019
Zofia Egierska 4074921 3570783 504 138
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 0
Marek Uzdowski 441185 945 323 -504 138
Zbigniew Wasilewski 945 323 945 323 0
PKO TFI 646 391 646 391 0
EDinvest S.A. 2 477 337 2 477 337 0
Akcjonariusze drobni* 1172512 1172512 0
Razem 12 386 687 12 386 687 0

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o iloéci posiadanych akcji z d

nia 07 pazdziernika 2019 roku.

Akcjonariusz

Stan na dzien

Stan na dzien .
Zmiana stanu

11.10.2019r 07.10.2019r
Zofia Egierska 4074921 4074921 0
Jerzy Dyrcz 2973018 2629018 344 000
Marek Uzdowski 441185 441185 0
Zbigniew Wasilewski 601 323 945 323 -344 000
PKO TFI 646 391 646 391 0
EDinvest S.A. 2 477 337 2 477 337 0
Akcjonariusze drobni* 1172512 1172512 0
Razem 12 386 687 12 386 687 0

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 11 pazdziernika 2019 roku.

18. WSKAZANIE POSTE,POWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ Z
UWZGLEDNIENIEM INFORMACJI W ZAKRESIE:
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postepowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od
niego zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatdw wtasnych emitenta,
z okresleniem: przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

dwu lub wiecej postepowan dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna
warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdéw wtasnych emitenta,
z okredleniem tgcznej wartosci postepowan odrebnie w grupie zobowigzah oraz
wierzytelnos$ci wraz ze stanowiskiem emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wierzytelnosci - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;
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WNIESIENIE DO SADU POIWU O ZAPLATE WIERZYTELNOSCI, SPRAWA Z POWODITWA SPOLKI
PRZECIWKO SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,WILGA 2000” Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O ZAPLATE
KWOTY 5 806 743,00 Zt.

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi
0 zasgdzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,, Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21
zt powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest sumqg odszkodowania z tytutu nie
przystgpienia przez w/w Spdtdzielnie do realizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spdtkg a poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej
+Wilga 2000" oraz wierzytelnosci przystugujgcej Spdtce od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000
za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by
zreadlizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowqg. Wskutek zaniechan
Pozwanego do realizacji w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych
przez Spotke i Pozwanego negocjacji i rozmdw. W wyniku braku porozumienia Spdtka wystgpita
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej WILGA 2000 z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowe;.
Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdtka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na
droge postepowania sgdowego w ramach powddztiwa o zaptate. (RB nr 10/2017).
Postanowieniem Sqgdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu
rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn.. akt Il C 1505/17 toczqcej sie przed Sgdem

Okregowym dla Warszawy — Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

SPRAWA Z POWODZTWA SPOLKI PRZECIWKO SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,WILGA 2000”
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O ZAPLATE KWOTY 52.155,61 ZL (SLOWNIE: PIECDZIESIAT DWA
TYSIACE STO PIECDZIESIAT PIEC ZLOTYCH SZESCDZIESIAT JEDEN GROSZY) WRAZ
Z USTAWOWYMI ODSETKAMI

Sprawa toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat VIl
Gospodarczy pod sygnaturg akt VIII GC 4725/14.

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

sze$cdziesigt jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku.

Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw,
w ktérym wniosta o oddalenie powddziwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi na sprzeciw

pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia

wyrazone w pozwie.
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W dniu 15 marca 2017 r. odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy
w  Warszawie VI Wydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sqad postanowit o zawieszeniu
postepowania do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawane] pod sygn. akt | ACa 2083/16.
Kancelaria wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktére w dniu 20 wrze$nia 2017 roku
postanowieniem Sgdu Okregowego w Warszawie zostato oddalone wobec czego postepowanie
w fej sprawie zostato prawomocnie zawieszone do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod
sygn. Akt | ACa 2083/16.

ZGLOSZENIE WIERZYTELNOSCI W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM DOTYCZACYM SPOLKI
EDBUD S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ. POSTEPOWANIE
UPADLOSCIOWE TOCZY SIE PRZED SADEM REJONOWYM DLA M. ST. WARSZAWY, WYDZIAL X
GOSPODARCZY D/S UPADLOSCIOWYCH | NAPRAWCZYCH POD SYGNATURA 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 upadtose spdtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia
0 ogtoszenie upadtosci w MSIG, ktére miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelno$¢ w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecéset siedemdziesigt
dziewiec tysiecy dwiescie trzynascie ztotych sze$¢dziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq
wierzytelno$¢ sktadajq sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$§¢ w kwocie 2.555.369,74 zt (stownie: dwa miliony piecset piecdziesigt pie¢ tysiecy

trzysta sze$cdziesigt dziewieé ztotych siedemdziesiat cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi
o zaliczenie do kategorii IV, na ktérqg sktada sie nalezno$¢ gtdwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydziesci osiem
tysiecy osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),

- wierzytelno$¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadziescia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy ztote

dziewiecdziesiat cztery grosze), ktérqg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu

odsetek, ktére nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku
uznano wierzytelno$¢ Spdtki w kwocie 715.649,64 7t (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szescset
czterdzie$ci dziewiec ztotych sze$cdziesiqt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zt
(stownie: czterdzie$ci dziewied tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewieé ztotych trzydziesci piec

groszy). Uznana wierzytelno$¢ zostata zaliczona do kategorii IV.

Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spbétce w pozostatej kwocie, w dniu 16
listopada 2012 roku Spdtka ztozyta w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat
Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita
0 uznanie wierzytelnosci w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset czternascie

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

Spoétka zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli.

19. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spoétka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty deweloperskie i budowlane za posrednictwem
okreslonych firm budowlanych. Do jej najwiekszych dostawcdédw w tym zakresie nalezy PPU
+REDOX" Sp. 7 0.0., ktdry jest jednoczesdnie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spdtkg.
Jedynymi udziatowcami PPU ,,REDOX" Sp. z 0.0. sqg dwaj Cztonkowie Zarzadu Spdtki, bedagcy
jednoczesnie akcjonariuszami Spdtki, z ktdérych kazdy posiada ponizej 20% akcji i gtosdw na jej
Walnym Zgromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorczej jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku
ksiegowej w PPU ,REDOX" Sp. z 0.0.
Transakcje przeprowadzane w trzech kwartatach 2019 roku, zawarte z tym przedsiebiorstwem
zwiqzane sqg bezposrednio z inwestycjami:
e ISKRA budynek E - na podstawie zawartej w dniu 22 czerwca 2017 roku umowy o roboty
budowlane na osiedlu ISKRA VI budynek Ew Warszawie,
e WILGA budynek C - na podstawie zawartej w dniu 03 lipca 2019 roku Umowy z na
readlizacje inwestycji pn. ,, | Etap osiedla Wiga - Uminskiego budynek C z garazem

podziemnym" zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Znanieckiego.

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku saldo zobowigzan krotkoterminowe wobec tej jednostki wyniosto
1 229 tys. zt, z tego: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1 229 tys. PLN oraz zobowigzania
dtugoterminowe 1 164 tys. zt z tego: kaucje dtugoterminowe zdyskontowane 1 164 tys. zt (dyskonto
narastajgco wyniosto 163 tys. zt). Informacje o fransakcjach z podmiotami powigzanymi zostaty

zaprezentowane w punkcie 5.13 sprawozdania.

20. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB
UDZIELENIU GWARANCJI - LtACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI! LUB JEDNOSTCE ZALEZNEJ
OD TEGO PODMIOTU, JEZELI t ACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB
PORECZEN STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WELASNYCH EMITENTA

W trzecim kwartale 2019 roku Spétka nie udzielita zadnych poreczen kredytdw ani pozyczek.
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W trzecim kwartale 2019 roku Spdtka nie udzielita zadnej nowej gwaranciji nalezytego usuniecia

wad i usterek.

21. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWESJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN
DLA EMITENTA

W trzecim kwartale 2019 roku Spdtka osiggneta przychody z readlizacji budownictwa
wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 13 624 tys. zt, co stanowi 100 % tgcznych

przychoddw ze sprzedazy wypracowanych w tym okresie.

Przychody za trzeci kwartat 2019 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 roku ulegty
zwiekszeniu o 7 650 tys. zt tj. 0 43,08 %.

Zysk brutto ze sprzedazy za trzeci kwartat 2019 roku wynidst 4 218 tys. zt i w poréwnaniu do

analogicznego okresu 2018 roku byt wyzszy o 2 348 tys. zt, tj. 0 44,33%.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej za trzeci kwartat 2019 roku wynidst 2 830 tys. zt, a w pordwnywalnym

okresie 2018 roku Spdtka zysk wynosit 701 tys. zt.

Strata na dziatalnosci  finansowej w  prezentowanym okresie  wyniosta 98 tys. zt,

a w poréwnywalnym okresie 2018 roku 68 tys. zt.

Zysk netto za trzeci kwartat 2019 roku wynidst 2 249 tys. zt, a w analogicznym okresie 2018 roku

Spoétka wypracowata zysk 496 tys. zt.

Stan $rodkdéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzien

30 wrzesnia 2019 roku wynidst 10 973 tys. zt, na koniec 2018 roku wynidst 31 129 tys. zt.

Niski wskazniki zadtuzenia na koniec trzeciego kwartatu br. wskazuje na niskie zaangazowanie

kapitatéw dtuznych w finansowaniu dziatalnosci Spdétki i $wiadczy to o samodzielnosci finansowe;j

przedsiebiorstwa w zakresie finasowania inwestycji wtasnych oraz majgtku.

Niski wskaznik utrzymuje sie na podobnym poziomie w stosunku do zaprezentowanych danych

W sprawozdaniu rocznym oraz w sprawozdaniu za pdtrocze 2019 roku.

Sytuacja finansowa Spotki pozwala na terminowq redlizacje zobowigzan.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpity znaczgce zmiany.

62



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

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

Dziatania w trzecim kwartale 2019 roku oraz kolejnym kwartale oparte sg na realizacji
zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w inwestycji ,,Osiedle Orlik™ ul. Rogalskiego, WILGA ul.
Uminskiego bud. C, Iskra VI etap Il bud. E, etap Il bud. BD oraz Iskra VI etap | bud. A i Wilga Vi
zad. 8.

W prezentowanym okresie trzeciego kwartatu 2019 roku Spoétka kontynuowata realizacje
inwestyciji:

- osiedli ,,Orlik Jantar"(Pasaz Aninski) ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego w ramach dwédch etapdw
projektu powstanie okoto 170 mieszkan. Obecnie Spdtka rozpoczeta realizacje etapu | bud. E.
Spoétka uzyskata pozwolenie na budowe 23 listopada 2018r. Projekt zaktada wybudowanie 84
mieszkan o duzym wyborze metrazu i 1 lokal ustugowy..

- »Wilga" ul. Umihskiego/Znanieckiego to realizacja 232 mieszkan, ktéra bedzie prowadzona
w trzech etapach. Obecnie Spdtka rozpoczeta redlizuje budowy 82 mieszkan tj. Etapu Il budynek
C. Dla kolejnych etapdéw trwajg prace przygotowawcze i projektowe do uzyskania decyzji
administracyjnych. Spétka uzyskata pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 28 sierpnia 2018r.
Inwestycja zapewni blisko$¢ centréw handlowych i rozrywkowych. W bliskim sgsiedztwie inwestyciji
znajdujqg sie szkoty, basen, banki.

- ,Osiedle Orlik” ul. Rogalskiego, atrakcyjnos$¢ tego projektu zapewnia jego doskonate potozenie,
skomunikowanie oraz bezposrednio sgsiedztwo kompleksdéw ustugowych, szkdt, przedszkoli.
Realizowana budowa | etapie to 164 mieszkania, lokale ustugowe na poziomie parteru i garaz
wielostanowiskowy. Spotka uzyskata pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 21 wrzeénia 2018
r. Zaplanowano réowniez Il etap realizacji na ok. 60 mieszkan, na dzieh sporzgdzenia sprawozdania
zostat ztozony wniosek o wydanie warunkdéw zabudowy.

Kolejne terminy realizacji w/w inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu pozwoleh na budowe dla

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

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna
polityka bankdéw w zakresie dostepnosci kredytéw dla osdb fizycznych oraz przedtuzajgce sie

procedury bankowe.

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

réznych zrédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligacii, jak tez kredytowania.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzqdu

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzqgdu

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Matgorzata Jankowska, gtéwny ksiegowy

Warszawa, dnia 20 listopada 2019 roku
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