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Narwa Spotki: ED INVEST 8.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waiuta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)
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1. ROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
1.1. SPRAWOZDANIE I SYTUACJI FINANSOWE!

Aklywg

Alkdtywa trwale 891 1748

Rzecrowe aktywda frwale 186 345 £.4; 4.5
Naleznoscl - -

Aktywa 7 fytuiu odroczonege podaiku dochodowego 662 1 364 4.9
Diugoterminowe rozliczenic miedzyokresowe 43 39 419
Aktywa cbrolowe 49 893 104 170

Zapasy 5265 7 624 4.10
Naleinoict z ivtuiu umdw o ustuge budowlang 33789 69 277 4,11
Naleinosci z tvtutu dosiaw | ustug oraz pozostate

naleincici 27 180 20 620 48; 411
Naleinoici z tytutu bigzgcege poedatku dochodowego 331 269

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 3260 8343 4.8:4.12
krotkoterminowe roziiczenia migdzyokresowe 68 57 4.19
Alklywa razem 70 784 107 938
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Pasywo

Kapital wiasny 52 046 52 345

Kapitol podsiawowy 835 4635 4.13
Akcie / udzaty wiasne -1 192 -1 192 4,14
Kapilat zapasowy 50 854 46 274 4.14
Pozostate kapiaty 808 808 4.14
Niepodziglony wynik finansowy 739 5 820 4.14

- zysk {straiq) z lat ublegtych - -

- zysk (strata) netlo bieigcego roku 939 5820
Zobowigrania 18 738 55593
Zobowigzania divgoterminowe 3888 83aM
Diugoterminowe kredyty | pozyczki 1 692 2727 4.8;4.18
Pozostade diugoterminowe zobowigzania finansowe 79 148 4.8, 4.18
Pozosiate zobowigzania diugoterminowe- kaucje 355 1 147 4.8, 4.18
Rezerwa 2 tytuty odroczonego podatku dochodowego 1 690 4 279 4.9
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 72 40 4.14

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -

Zobowigzania krétkoterminowe 14 850 47 252
Krotkoterminowe kredyly | pozyczki 428 1013 4.8, 418
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu emisf obligacii - & 600 4.8, 418
Pozostate kiGtkoterminowe robowigzania finansowe 69 64 4.8, 4.18
fobowigzania krdtkoterminowe z ivtulu dostaw i ustug 7 045 8 548 4.8, 4.18
Zobowigzania 2 ytuty umowy o ustuge budowlang 1 457 & 158 4.18
Pozostate zobowigzania kriétkoterminowe 478 4606 4.8, 4.18
Zobowigzania i rezerwy z tyfulu Swiadczeh pracowniczych 128 126 4,16
Pozosicte rezerwy kréikoterminowe 19 19 4.17
Krétkoterminowe roziiczeniao miedzyokrasows 5 206 24 118 419
Pasywa razem 70 784 107 938

v %
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1.2. RACHUNEK ZYSKOW [ STRAT {(WARIANT KALKULACYINY)

1.2 RACHUNEK 7YSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYINY

Dziatainosd kontynuowana

Przychody 7e sprzedaiy 37 425 43 423

- od jednosiek powigzanych - -

Przychody ze sprzedaiy produkiow 1501 1 864 4.21

Przychody ze sprzedazy ustug 35924 41 55% 4.21

Przychody ze sprzedazy towardw [ moteriaiow - -

Koszt wiasny sprzedoaiy 29 074 30 424
- od jednostek powigzanych 13 350 14 898 4,21
Koszi spredanych produkidw 1970 2190 4.21
Koszi sprzedanych ustug 27 106 28 236 4,21

Koszi sprzedanych towardw i materiatéw - -

Zysk (strata) brolto ze sprzedaiy 8 349 12 997
Koszty sprzedaiy 1008 1026 4,21
Koszty ogélnego zarzqdy 4196 4292 4.21
Pozostate przychody operacyjne 641 541 4.21
Pozostate koszty operacyine 2139 867 4,21
Zysk {strata) z dzialalnosci operacyine; 1647 7353
Przychody finansowe 75 295 4.22
Koszty finansowe 459 337 4,22
Zysk {strata) przed opodatkowaniem 1263 7311
Podatek dochodowy 324 1 491 4.24
Zysk (strata) neto z dzialalhodcl kontynuowanej 939 5820
Drictainodéé zaniechana

Siraia netto z dziatainoici zaniechane] - -

Tysk (strata) netto 939 5 B20
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1.3. ZIYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCIE IWYKEA

Iysk {strata] netto z drigtainoicl kentynuowane} 939 5 820
Zysk (strata) netto z dziatalnoici kontynuowanej | zaniechane] 939 5 820
$rednia waiona liczba akcji zwykiych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwykiych w s, szt 12 387 12 387
z dziatalnosci kentynuowane] na akcje

- podstowowy 0,08 0,47

- ro2wodniony 0.08 0,47
z dzictalnodci kentynuowane) | zaniechanej na akcje

- podstawowy 0,08 C.47

- rozwodniony 0,08 0.47

1.4. SPRAWOIDANIE I CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk {sirala) netto

Inne colkowite dochody

Podlegajgee przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do
wyhiku finansowego

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do etementdw innych
catkowitych dochoddw podlegajgeych przekwalifikowaniu
do wyniku finansowego

Nie podiegajgee przekwalifikowaniu w pdiniejszym terminie
do wyniku finansowegoe

Podatek dochodowy odnoszgcey sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw nie podlegajgcych
przekwalifikowaniv do wyniku finansowego

Calkowite dochody

939

5820
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1.6. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

o o : R
B

Przeptywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci operacyjnel
1ysk netto przed opodatkowaniem 1263 7 311
Koreldy: 783 17
Amortyzacia wartosci reczowych akiywow trwatych 168 163
(Zysk) strata na sprzedazy/likwidac)i zeczowych aktywow
rwatych - ]
QOdsetki 6135 753
$rodki pienieine z dzialalnoici cperacyjne] przed
uwzglednieniem zmian w kKapitale obrotowym 2 046 8228
Imiana stanu zapaséw 2 359 2300
Zmiana stanu naleznoicl 28 866 12798
Zmiona stanu zobowigzah -7 104 -2 340
Imiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych -18 893 -7 781
$rodkl pienigine wygenerowane w toku dzialalnosci operacyjne] 7274 13 205
apiaeony podaiek dochodowy -2210 -1 755
$rodki pienieine netie z dzialalnoéci operacyinej 5064 11 450
Przeplywy $rodkéw pienieznych z dzictainosct inwestycyingl
Wydatki na nabycie zeczowych aktywow trwatych -9 -27
Wplywy 7€ sprredazy rzeczowych aktywdw irwatych - 119
Srodki pienieine nefio wykorzysiane w dziglainoéci inwestycyjnej -9 92
Przeptywy Srodkdw pienieinych z dzigtalnosci finansowe|
Sptaty abligac] -4 600
Spiaty odsetek, prowizi od obligocii -420 -452
Wykup diuinych papierdw warfosciowych
Wptywy 2 tytutu zaciggniecia kredytéw i poiyczek 1397 3 800
Sptaty kredytdw i poiyczek -3 040 -7 258
Spialy odselek, prowizil od kredytdw | poiyczek -15¢ 351
Sptato zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -64 -240
QOdsetki zoptacone -13 -16
Dywidendy wyptacone -1 239 -2 973
$rodki pienieine netto z driglalnodci finansowej -10 138 -7 490
Imiana netto stonu érodkéw plenieinych i ich ekwiwalentow -5 083 4052
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na poczatek okresu 8 343 4291
Imiana stanu z tytutu réinic kursowych - -
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na koniec okresu 3260 8 343
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawosrdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone sq w tysiacach zfotych poiskich {o ife nie wskazano inaczej)

2. INFORMACJE OGOLNE

2.1. INFORMACIE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszowie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z
przeksztatcenia spdtki Ed Invest Sp. z c.o.- akt netardalny z dnie 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008. Spotka prowadz dziatalnosé na terytorium catego kraju na podsterwie przepisdw
Kodeksu Spodtek Handlowych. Spodtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krojowego
Rejesiru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia mst. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdice nadano numer statystyczny
REGON  012820030. Akcje ED invest S.A. sq notowane na Warszawskie] Gieddrzie Papierow
Wartcsciowych.

Podstawowym przedmiotem dzictainoici Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robét
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniemn budynkdw mieszkainych | niemieszkalnych  [PKD
41207).

Czas trwania Spdtki jest niecznaczony.

2.2, SKLAD IARIADUIRADY NADIORCIE)

Na dzien sporzqdzenia sprawozdania finansowege sktad Zarzgdu Spoétki byt nastepujqey:

Lofia Egierska - Prezes Zarzqgdu,
Jerzy Krzysziof Dyrcz - Wicepreres Zarzgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

Ibigriew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu,
W rakcie roku obrotowego 20146 nie nasigpity zmiany w skiadzie Zarzgdu.

Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finonsowego skiad Rady Nadzorcze] Spotki byt

nastepujgey:

Bohdan Brym - Przewodniczqgey Rady Nadzorcze],
Henryk Edward Kacprzak ~ Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorcze),
Edyta Katarzyna Rytel - Cztonek Rady Nadzorcze],

Krzysztof Mikotajczyk - Crionek Rady Nadzorcze),

Robert Fictek - Cztonek Rady Nadrorezej,

Barttomie] Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczeaj.

W trakcie roku obrotowego 2014 nie nasigpity zmiany w sktadzie Rody Nadrorezel.



Nazwa Spoiki: ED INVEST 5.A.

Ckres ohiety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty pelski (PLN)

Poziom zaokraglten: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych pelskich (o ite nie wskazano inaczej)

2.3. CHARAKTER DIIALALNOSCI

Zgodnie Polskq Kiasyfikacjq Dziciainoici przewaicjgeq drziatainodciq Spotid sq:
« roboty budowlane zwigzane re wrnoszeniem budynkdw [PKD 41},
« roboty zwigzane z budowq pozostatych cbiektow inzynierii lgdowe] | wodnej (PKD 42,9},
s rozbidrka | prygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,3},

» wykonywanie instalacii elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalac
budowlarych (PKD 43.2),

s wykonywanie robdt budowlanych wykonhczeniowych {PKD 43,3),
+ pozostate specjalistyczne roboty budowliane (PKD 43.9),
« kupno i sprzedaz nieruchomaoici na wiasny rachunek (PKD 88,1},

o driatalno$c zwigzana z obstugq rynku nieruchomodct wykonywana na ziecenie (PKD
68,3},

« pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnodci gospodarcze] i zarzgdzania

(PKD 70.22.7),

e dziafainoic w zakresie architekiury | inzynierii oraz zwiqzane z niq doradziwo techniczne

{PKD 71,1).

w okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spotka prowadzita dziatalnosc w zakresie

wykonywania robét budowlonych orar dzictainodc zwiqzang z obstugq rynku nieruchomodci.

2.4. GRUPA KAPITALOWA

Spétka nie jest jednostkg dominujgeq | znaczgeym inwestorem oraz nie nalezy do zadne] grupy

kapiiatowe.
2.5, IATWIERDIENIE DO PUBLIKACJI

Ninjejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikaci w dniu 23 marca 2017 roku.
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Nazwa Spdlki: ED INVEST 5.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: | ziofy polski {PLN)

Poziom zaokraglen:

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

2.6. INFORMACIJE O PODSTAWIE SPORZADZENIA SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIEJ) ORAI ZASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.8.1. PODSTAWA SPORIADIENIA | OSWIADCIENIE O IGODNOSC!

Sprawozdanie finansowe za 2006 rok zostalo sporzgdzone zgodnie z koncepciq kosziu

historycznego za wyjgtkierm pozycji dotyczgoych uméw o ustuge budowiang wykazanych w

wartoici oszacowane] na konlec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie 7 okreflong ponizej

politykg rachunkowoici.

Sprawozdanie finansowe za 2016 rok zostato sporzgdzone zgodnie 7 Miedzynarodowymi

Standardami Sprawozdawczodci Finansowsj [MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Inferpretacjami

ogtoszonymi w formie Rozporzqdzen Komisji Europejskiej obowigzujgeymi na dzien 31 grudnia

2016 roku.

Sprawoczdanie finansowe za 201¢ rok zostoto sporzgdzone w  sposdb  zapewnigjgey
poréwnywalnos¢ danych przedstawionych dia analogicznych okreséw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowoici | metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendaorzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOIDAWCIZA ORAZ IASTOSOWANY POZIOM IAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzadzone w jezyku polskim | walucie polskie] w

tysigcach ziotych.

2.6.3. ZALOZENIE KONTYNUACJ DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dzictalnoici

gospodarcze] przez Spotke przez okres co najmnie] 12 miesiecy od kofica okresu

sprawozdawczego. Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie isinienia

okolicznosci wskazujgeych na zagrozenie kontynuowania dzictalnesci,

i



Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawoezdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.6.4. OSWIADCIENIE ZARZADU

Zorzgd Spétki potwierdza, ze roczne sprawczdanie finansowe ED invest S.A. obejmuigee ckres
dwunastu miesiecy od 01 siycznia do 31 grudnia 2016 roku, jok réwniez dane pordwnywalne za
okres 01.01.2015 1. - 31.12.2015 r. zostaty sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardamti
Sprawozdawczosci Finansowe] zotwierdzonymi przez Unie Europejskq oroz zwigzanymi z nimi
inferpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzeh Komisji Europejskie] oraz ze odzwierciediajg w
sposdb prawdziwy, rzetelny | jasny sytuacje majgtkowq 1 finansowq Spdééki oraz jej wynik
finansowy, d roczne sprawozdonie z dzigtalnoscl Spdtki zawiera prawdzwy obroz rozwoju i

osiggnieé oraz sytuaci Spotki, w tym opis podstawowych zagrozeh i ryzyka.

Zarzad Spéiki potwierdza, ze podmioct uprawniony do badanid sprawozdan finansowych
dokonujgcy badania rocznego sprawordania finansowego Spéiki zostot wybrany zgodnie z
przepisami prawa. Zardwno podmiot, jok i biegl rewidenci dokonuiqey badania spetnial
warunki do wyrazenic bezstronne] i niezaleinej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu

finansowym, zgodnie z obowigzujgeymi przepisami | standardami zawodowymi.
2.7. IMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Imiany standardow lub interpretacii

Ponize] zostaty przedstawione nowe luk zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe interprefacie
KIMSF, ktdre Spotka zastosowata w okresie rozpoczynajgeym sie od 1 stycznia 2014 roku. ich

zastosowanie nie micto istotnego wptywu na  niniejsze sprawozdanie finansowe.

1. Zmiany do MSR 19 Programy okredlonych $wiadczenh: skiadki pracownicze, cbowigzujgcy za
okresy roczne rozpoczynajqce sie z dniem 1 lutego 20151,

2. Poprawki do MSSF {cykl 2010-2012}, obowigzujgey za okresy roczne rozpoczynajgce sie z
driem 1 jutego 2015y,

3. Poprawki do MSSF (cykl 2011-2013} obowigzujgey za okresy roczne rozpoczyndjgce sie z dniem
1 lutego 2015r.

4. Poprowki do MSSF [cykl 2012-2014), , cbowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczyhajqce sig z

dniem 1 stycznia 2016 7.

5. Imicny do MSR 27 Metoda praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniach finansowych,
obowigzujqey za okresy roczne rozpoczynagjgce sie z dniem 1 stycznia 2016r.

6. Zmicny do MSR 16 1 MSR 41 Rolnictwo: Rosliny produkcyjne. , obowigzujgcy za okresy roczne

rogooczynaigee sie z dniem 1 stycznia 2016 .
7. Imiany do MSR 16§ MSR 38 Wyiadnienia w zakresie akceptowainych metod ujmowania

umorzenia i amortyzaci, Imiany bedqg obowiqzywaly prospekiywnie poczgwszy od

pierwszego okresu rocznego zaczynajgeege sie w dniu 1 stycznia 2016 1.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyraZone sa w tysigcach rlotych polskich (o Hle nie wskazano inaczej)

8. Imiany do MSSF 11 Uimowanie nabycia udzialidw we wspdlinych dziataniach. Zmicny bedq
obowiqzywaly prospektywne poczawszy od pierwszego okresu rocznego zaczyndjgeedgo sie
w dniu 1 stycznic 2016,

?. Imiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych, obowiqzujgce za okresy roczne
rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycrnic 20156+,

10. Zmiany do MSFF 10, MSSF 12 1 MSR 28: Jednostki inwestycyjne — zastosowanie wylgczen z
konsolidaci, dotyczg okresdw rocznych rozpoczynalgeych sic 1 stycznia 2016 roku.

Nowe sfandardy i interpretacje

Nowe lub zmienione regulacie MSR | MSSF oraz nowe interpretacje KIMSE, kidre zostaty
zatwierdzone lecz jeszcze nie obowigrujq, a kidrych Spétka nie zosiosowata dobrowolnie dla

okresu rozpoczynajgcegoe sie 1 siyeznia 2016 roku ant dia iat wezednigjszych.

1. MSSF ¢ Instrumenty finonsowe z pdinigfszymi zmianami, obowigruigey za okresy roczne
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 20181,
2. MBSSF 15 oraz objanienia stosowania do MSSF 15: Przychody z umédw z klientomi, obowiqzujgey

za cokresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2018r.

Standardy | interprelacje, kiére zostaly opublikowane, lecz nie zostaly zatwlerdzone przez Unig

Evropejsikq

Opubilkowane Standardy | Inferpretacje, kidre jeszcze nie obowigzujg | nie zostaly wezednigj

zastosowane przez Spotke

1. MSSF 14 Odroczone salda z regulowane] dziatalnoici- wedtug stanu na dziefi 21 lutego 2017

roku nie jest znana daia wejicia w zycie Standardu.
MSSF 16 Leasingl obowigzujqoy za okresy roczne rozpoczynaigce sie z dniem 1 stycznia 2019 1.
Imiany do MSSF 10 1 MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aklywdw pomiedzy inwestorem o jego
iednostkg stowarzyszong lub wspdinym przedsiewzieciem - wedhug stanu na dzieh 21 lutege
2017 roku nie jest znana data weiscia w zycie Standardu.

4. Imiany do MSR 7: Sprawozdanie z przeptywdéw pieniginych, Zmicany wprowadzono w ramach
inicjatywy dotyczgce] ujawnien. Imiany bedqg obowigzrywaty prospekiywnie poczgwszy od
pierwszego okresu rocznego zaczynajgcego sie 1 stycznia 2017 1.

5. Imiany do MSR 12: Podatek dochodowy. RMSR proponuje, aby zmiony cbowigzywaty
refrospektywnie zgodnie z MSR 8 ,Zasady (politvka) rachunkowoici, zmiany wartoici
szacunkowych | korygowanie bleddw” poczgwszy od plerwszego okresu rocznego
raczynajgeego sie 1 stycrnia 2017,

6. Imiany do MSSF 2 : Klasyfikacja i wycena ptatnoci opartych na akclach, obowigzujgey za
okresy rozpoczynajgce sig 1 stycznia 2018 1.

7. Imiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9, Instrumenty fincnsowe” wraz z MSSF 4 |, Umowy

Ubezpieczeniowe”; chowiqzujgce za okresy rozpoczynajgce sie od 1 stycznia 2018 r.

oy




Nazwa Spolki; ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN}

Foziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyrakone sa w tysigcach otych poiskich (o ife nle wskazano inaczej)

8. Poprawki do MSSF lcykl 2014-2014}, majgce zostosowanie dia  okresdw  rocinych
rozpoczynaigeych sie dnia 1 stycznia 2017 roku {MSSF 12} oraz 1 stycznia 2018 roku {MSSF 1,
MSR 28] iub poinigj..

9. Imiany do MSR 40 ,Transfer nieruchomosci inwestycyjnych”. Zmiany bedg obowigzywaty
prospektywnie poczgwszy od pierwszego okresu rocnego zaczyngjgcego sig 1 stycznia
2618r.

10. KIMSF 22 ,Transakcje w walucie obce] a wynagrodzenie zaliczkowe™. Interpretacjia ma

zastosowanie do okresdw rocInych rozpoczynajgeych sie dnia 1 stycznia 2018r. b poiniej.

Zarzgd jest w rakcie oceny wplywu nowych standarddw i interpretocii na sprawozdanie

finansowe,

2.8, TASADY RACHUNKOWOSC]

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgey sie 1 stycznia, a kohczgey sig 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd kieruje sie zasadgq istotnoici. Istotne
pominiecia lub znieksztatcenia pozyci - sq istotne, jezell moga, pojedynczo b razem, wpiyngc
na decyze gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotnoi¢ uzalezniona jest od wielkosci 1 rodzaju pominiecia lub zniekszialicenia w
kontekicie towarzyszgeych okolicznosci. Czynnikiem rozshzygojgeym moze byE wielkodc lub
redzgj pozycil, iub kombinacja obu tych czynnikdw,

Rozsirzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksziatcenie moze wptyngé na decyzie gospodarcze

uzytkownikdw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychie uzytkownikdw.

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych oraz  na dzieh sporzgdzenia  rocznege

sprawozdania w sposob nastepujgey:
Wartosci niernateriaine

Wartosci  niemateriaine wycenia sie wedlug cen nabycia lub  koszidw  wytworzenia,
pomnigiszonych © odpisy amortyzacyjne, o ickie ¢ odpisy z tylulu trwate] ohraty wartoscl,
Odpiséw amortyzacyjnych wartoici niemateriainych dokonuje sie w drodze roziozenia ich

wartosci poczatkowe] na okres przewidywane] ekonomicznej uzytecznoici.

Nie rzadziel niz na dziefi bilansowy sktadniki wartoici niemateriainych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub koszidw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amorfyzacyjne, atakie ¢ odplsy
z tytutu irwatej utraty wartoich

Wartosci niematericine o nieckredlonym okresie uzyikowania nie podiegajg amortyzacii.
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Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Rzeczowe akiywa trwate

Rzeczowe cklywa hwate wycenia sie wediug cen nabycio lub koszidw wytworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyine lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwate] utraty
warfodcl. Odpisy amortyzacyjne {lub umorzeniowe) odzwierciedicjq utrate wartoici Srodkéow
trwatych - na skutek uviywania iub uptywu czasu - zmniejszajge ich wartosé bilansowq. Dokonuje
sie ich drogg systematycznego roztozeniao wartodci poczgtkowej $rodka trwatego na ustalony
okres uiytkowania.

Rozpoczecie amorlyzach nastepule w miesigoy nasfepnym po miesigeu, w ktdrym przyjeto
Srocdek frwaly deo uiywania, a jej zakohczenie - nie péiniej niz z chwilg zrdwnania wartoic
odpisdw amortyzacyinych z wartoiciq poczgtkowg Srodka trwatego lub przeznaczenia go do
lkwidocji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedebory, z ewentuainym  uwzglednieniem

przewidywanej przy ikwidacji ceny sprzedaiy netto pozostatoic fredka trwatego.

Nie rzadziej niz na drzien bilansowy Srodki trwate wycenia sie wedlug cen nabycia lub koszidw

wytworzenia, pomnigjszonych ¢ odpisy amorfyzacyjne b umorzeniowe, aiokie o odpisy

z ivtutu trwade] utraty wartosci,
Nie rzadzej niz na dzien bilansowy Srodki trwate w budowie wycenia sig w wysckoici ogdhs
kosztéw porostajgeych w  bezpofrednim zwigzku z ich nabyciem lub  wylworzeniem,

pomnigjszonych o cdpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

insfrumenty finansowe

Poiyczkii naieinosci - akiywa finansowe o ustolonych lub moZiiwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedilug zamortyzowonego kosziu, Pozyczkifkredyly, zardwno udzielone przez

jednostke jak | nabyte, kidre nie sg kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wedtug

zamortyzowanego koszu. Roinica wykazywana w wyniku finansowym bieigcego okresu
sprawozdawczego w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe.

Zobowlgzanica ihne niz wykazywane w wartodci godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochodow  wycenione sq metodg zaomortyzowanego kosziu, Nojczescie] dotyczy o
nastepujgeych kategorit zobowigzan finansowych: zobowiqzania z tytutu dostow 1 ustug,
wyemitowane insfrumenty diuine, zaciggniete polyczki, kredyly. lokaty kiientdw. Réinica z
wyceny umowanga fest w wyniku finansowym biefgcego okresu sprawozdawcrego w pozydji

przychody finansowe upb koszty finansowe

Srodki pienieine iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoéci nominalnej. $rodki pienigZne stanowig
pieniqdze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne {rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne,
tak w gotowce jak | na rachunku bankowym iub w formie lokaty pienieine], czeki i weksie obce |
inne instumenty finansowe. jeieli sq one platne w ciggu trzech miesiecy od daly ich

wystawienia.



Nazwa Spdtki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01-31.12.2016 Waiuta sprawozdawcza: zloty poiski (PLN)
Poziom zaockraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysfacach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Zapasy

Zapasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia lub kosziu wylworzenia nie wyiszych od ich cen
sprzedaiy netto ng dziers bilansowy, Odpisy akivalizujgce dokonywane sg w sytuaci ulraty ich

wartosci uzytkowej.

Dla wstalania kosztéw z tytutu rozchodu [np. zuzycio, sprzedazy, nieodptatnego przekazaniaj

rzeczowych skiadnikdw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

+  Materialy wedlug cen przecietnych, metodq FIFO

« Towary — grunty wediug udziclu w cenie nabycia nieruchomosct gruntowej , pozostate
fowary metodag FIFO

e FProdukty gotowe: mieszkania, lockale uizytkowe, garais — wedlug udziaty w koszcie

wytworzenia nieruchomoici.

Zosady ustalania odpiséw aktualizujgcych wartosé bilonsowg zapasdw zostaty okreltlone w

nastepujqey sposdb:

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

2. dlo sktadnikéw, zalegojgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dla sktadnikdw, zategajgeych od 36 do 48 miesigcy w 40%,
4, diasktadnikow, zalegajgoych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. dia sktadnikéw, zalegajgeych powyiej 60 miesiecy w 100%,

Powyizsze zasady dolfyczgee ustalania odpisdw okiudlizujgoych wartosd zaopasdw nie majg
zastosowania dia gruntéw, na ktérych jest realizowana inwestycja, zoposéw produktdw i

towardw zamiennych, bgdi nietypowych, chyba ze uiracity one ekonomiczng uzytecznoié.

Naleinosci

Naieznosci podlegajg aktualizach przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobiefistwa ich zapiaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizuigcege. Dokonanie odpisu akltualizujgeego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od dluinikdow postawionych w stan likwidach lub w stan upadiosci,
do wysokosci naleznoici nie objete] gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleinoict zgtoszone]
iikwidatorowl lub sedziemu komisarzowl w postepowaniv upadtoiciowym, od diuinikéw w
przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli majgtek diuinika nie wystarcza na
zaspokojenie  kosztéw postepowania upadtoiciowego ~ w peine] wysokoscl naleinodci,
kwestionowanych przez dtuinikdw [naleznosci sporne} oraz z kicdrych zaptatg diuznik zalega, o
wediug oceny jego syiuacj majatkowej i finansowej sptata naieznosct w umoewnej kwocie nie
jest prawdopodobna - do wysokoici roszczenia nie zngjduigcego pokrycia w gwarancji lub

innym zabezpieczeniu, naleinoici dochodzonych na drodze sqdowej.
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyraZone sa w tysiacach Hotych polskich {o e nle wskazano inaczej)

Ponadic dokonuje sie edpisdw aklualizujgeych nateinoic, kidrych termin wymagalnosci zaptaty
na dzieh bilansowy przekroczyt: 180 dni w wysokodci 50%., 3465 dni w wysokoici 100%.

Odpisdw aktudalizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadky, za wyjgtkiem sytuaci, w ktdrych
isinieje pewno$¢ ohrzymomia zaptalty, np. w przypadky, jeiell naleinosé zosiala w sposdb
wigrygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancii bankowej, ubezpieczenia
naleznoici, zasiawu,

Naleznodci wycenia sie na dziefr bilansowy wediug zomortyzowanego kosziu, Jednakie
naleinoici z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleznymi na
dzieh bilansowy odsetkami| w przypadku wystawienia noty} 1 innymi tytutami zasqdzonymi
prawomocnym wyrckiem sqdu.,

Spotka wycenia naleinoscl diugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartodci bieigcej przysziych wpiywdw srodkdw pieniginych netfo.

Naleinoici z tytutu niezakoficzonych umdw ¢ ustuge budowlang - w te] pozyc)i umuje sie
nadwyike przychoddw zarachowanych nad zafakfurowanymi z fylutu redlizacl kontraktow

diugoterminowych, wycenianych metodg stopnia zaowansowania.

Rozliczenia migdzyokrescwe aktywne

Rozliczenia miedzyckresowe (aklywa) - wydatki i koszty ponoszone z géry. o wiec dotyczqce

przysztych okresdw .
Kapitat wiasny
Kapitat wiasny uimowany jest w ksiggach rachunkowych z podziatem na rodzaje | wedtug zasad

okreslonych przepisami prawa i postanowieniomi statutu Spotki.

Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedlug wartofci nominalne|, w wysokosci zgodnej ze

statutem Spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wriesienic doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z aktudiizacji wyceny oraz emisji akcji powyie] ich warteici nominalnej.

Koszty emisji okcii poniesione przy powstaniu spotki okcyjnej lub podwyiszeniu kapitatu
raktadowego zmnigjszajq kapitat zapasowy do wysokosci nadwyiki wartosci emisji nad wartoicig

neminalng akcji, a pozostatq ich czedé zalicza sie do koszidw finansowych.

Na kapitat rezerwowy 2 akiudlizac wyceny odnosi sig rowniez roinice pomiedzy wartoscig
godziwg a ceng nabycia, po pomnigjszeniv o podatek odroczony, aktywdw dostepnych do
sprzedazy, jefli isinieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo kidrych
waortosé godziwa moie byC ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwatej utraty aktywdw trwatych, kidre uprzednio podlegaty cktualizacj wyceny

pomniejsza kapitat z akiualizaci wyceny do wysokosci czedci kapitaiu, kidra dotycry tego



Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Ckres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza; zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrdzone sg w tysigcach Hotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej}

sktadnika aktywow trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyzsza ten kapitat réinica zaliczana

jest w koszly okresu sprawozdawczege, w ktdrym dokoncno odpisu [koszty finansowe)}.

W kapitale wiasnym ujmowane sqg rownie? wykryte w biezqoym roku obrotowym, a popetnione w
poprzednich pkresach sprawozdawcrych bledy oraz dokonane w bieigeym roku zmiany zasad

rachunkowaosci, w czedcl dotyczgeej poprzednich lat obrotowych.

Transakcja objecia akcil lub udziatdw za aport raktowana jest joko inwestycja nabyia w drodze
przekozania innych niz srodki pienieine akiywodw. Jefeli zatem wartosé okl iub udziakdw
objetych za aport jest wyisza od wartoici godriwe] przejetych akiywdw netto, powstatg rdinice
cdnosi ste na wynik finansowy ub kapitat wiasny (z oktualizocji wyceny) w zaleinosci od tego czy
sktadnik akiywow finansowych zostat zaliczony do przemaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedaiy. Inwestycje podlegaiq aktualizaci wyceny w przypadku utraty wartosel,
Rezerwy na zobowigzania

Rererwy na zobowigzania stanowig zobowigzania, jokie wynikaigq z przesziych zdarzen. cle
ktorych fermin wymagalnoici lub kweta nie sg pewne, Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw na pewne lub o duzym stopniv prawdopodobienstwa przyszte zobowigrania, kidrych
kwote moina w sposdb wiarygodny oszacowal, a w szczegdinosci na straty z operac)
gospodarczych w toku.

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerylalne, koszty restrukiuryzacy,
odszkodowaniq, inne zobowigzanic.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nasiepuie na dzieh, na kidry okozaty sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kidre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowane)

wartoici.,
Zobowiqgzania

Zobowigzania  wycenia sie na dzief bilansowy wediug zamortyzowanego kosziu. Jednakie
zobowligzanic z tytutu dostaw i usiug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty, 1, w warfoscl
nomingingj powiekszone] ¢ ewentuaine, wymagaine na dzieh wyceny, odsetki za zwicke [na
podstawie wysiawionych, clizymanych not).

Zobowigzania z tytutu niezakonczonych umdw ¢ ustuge budowlang — w tej pozycjt uimowana jest

dodatnio rdinica kosztow z wyceny kontraktéw diugoterminowych nad poniesionymi.
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Nazwa Spodki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zloty poilski (PLN}
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Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyckresowe bierne obelmujg kwoly rzaliczane do kosziow okresu bieigcego

pomimo, iz ich pokrycie nasigpi w przysziym okresie sprawozdawczym.

Rozdiczenia miedzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaoniem zasady ostroznosci,
cbhejmujg w szczegdinosci:

I, rownowartosé ofrzymanych lub naleinych od kontrahentdw Srodkéw 2 tyiuku $wiadczen,
kidrych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawczdawczych,

2. frodki pienieine ofrizymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw trwadych, w
tym takze Srodkdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezel stosownie do innych ustaw
nie zwiekszajq cne kapitatow wiasnych. Zaliczene do rozliczeh miedzyokresowych przychodéw
kwoly zwiekszaig stepniowo porosiate przychody operacyine, rownolegle do  odpisdw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od Srodkdw trwatych lub kosztdw prac rorwojowych
sfinansowanych z tych Zrédet.

W pozycji biernych roziczen miedzyokresowych przychoddéw Spotke uimuje stanowigee
przychody przyszych  okresow  wplaly nabywcow  lokall z  tytutu  reclizoci  ustug

diugoterminowych.
Wycena konfrakiow

Spotka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujge. Kontrakty Spétki sq catoiciowo realizowane na powisrzonym
gruncie - tqcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskonic peozwolenic na budowe. Stopien
zaawansowanio prac ustalany jest pizez kierownikdw poszczegdinych projekiéw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czedci prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy

posiadaig odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzoju redlizowanych robot

budowlanych. Prace zmierzajgee do uzyskania pezwolenia na budowe stanowq w zaleznoici od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie

budzetu okreslojgcego koszly realizac]i kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty

poniesione w irakcie roku w zwigzku z przysziymi dziataniami w romach umowy wytgcza sie z
kosztéw z tytutu umowy dla pofrzeb ustatenia stopnia zaowansowania prac. W zaleznosci od ich
charaktery przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresewych czynnych lub innych
akiywach.

Podstawd stosowania tej metody sq szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, ckludlizowane
przez Spotke na koniec kaidego okresu sprowordawczego. Menedzer projektu odpowiedziclny
za dany konirakt sporzqdza wyjiciowy budiet kosztdw | przychoddw, o nastepnie na kaidy
moment mierzenia stopnia zaawansowania realizac]i kontraktu dokonuje jego akiuaiizach.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy, 1o:




Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragler: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

a) przychody ujmuje sie wylgceznie do  wysokosci  poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawczym koszidw umowy, dia ktdrych istnieje prowdopodobienstwe ich odzyskania,
oraz

b) koszty umowy ujmuie sie jako koszty tego okresu, w kidrym zostaty poniesione,

Koszty umowy, co do ktdrych nie isiniele prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie joko koszty, np. umowy, ktdrych wainoié jest bardzo waipliwg, umowy kidrych

zakohczenie jest uzaleznione od wynikdw toczgce] sie rozprawy sqdowel.,

Aktywa i rezerwa 7 tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tyiutu odroczonego podatku dochodowege ustala sie w wysokosci kwoty przewidziane]
w przysztosci do odliczenio od podaiku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réinicami
przejciowymi, kidre spowodujqg w przyszteici zmniefszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] mozliwe] do odliczenia, ustalone] przy uwzglednieniu
zasady ostroinosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajqce] w przyszioici zapiaty, w zwigzku z wystepowaniermn dodatnich
roinic przejiciowych, o jest réinic, kidre spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysziosc,

Aktywa z tytuiu odroczonego podaiku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatky
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stowek podatkowych, kidre wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy sktadnik oktywdw zostanie zredlizowany ub rezerwa rozwigzang,
przyimuige za podstawe stawki podaikowe, kidre obowigqzywaty prawnie lub obowigzywaly
faktycznie na dzien bilansowy.

Jezell do rdinych pozioméw dochodu do opodatkowania stosuje sie wrdinicowane stawki
podatkowe, akiywa i rezerwy z tylutu cdroczonegeo podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, kidre wedtug przewidywan bedg mialy zastosowanie do
dochodu do opodatkowania {straty podatkoweij) okreséw, w kidrych oczekuje sie, ze rdinice

przejiciowe odwrdcq sie.

Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuie wiedy, gdy ryzyko | korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu i drierzawy) pozostaiq u finansujgcego, wowezas korzystajgey nie wykazuje go
w swoich aktywaech joke Srodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprowozdaniu zgodhie z
fakiycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezposrednie, ponigsione przed zowarciem umowy
leasingu, jezeli sq znoczne rozlicza sie w czasie, proporcijonalnie do wykazywanych w
sprawozdaniu finansowym optat z fytutu leasingu, albo tei odpisuje sie w cigtar kosztéw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A,
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Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wiedy. gdy ryzyko i korzy$ci zwigzane z przedmioctermn umowy (w tym
umowy najmu i dzierzowy) zostajq przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingy, ngjmu
lub  drierawy spetni jeden 1z siedmiu  waorunkéw  wymienionych w  parogrofie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosici 17, to przedmiot umowy zalicza sie do srodkéw
trwatych Spotki (korzystajgeego) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi
odpis wartodci przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moie byé dokonana metedg
inlowg lub degresywng. Jezell nie ma pewnoici nabycia wiasnodci frodka trwatego przed
zokohczeniemn umowy, to wartodd srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krdtszym z
dwdéch okresdw,

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uizytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanege za rozpoczecie umowy, umowany jest w sprawozdaniu z
sytuaci finanscwej w wartosci nizsze] z dwdéch kwot:

1. w wartoici godziwe,

2. w wartosci biezgee] (zdyskonfowanej) sumy optal leasingowych, ustalong zo pomocqg stopy
dyskonfowe] rownej siopie procentowe] leasingu, z uwzglednieniem wartosci koncows]

przedmictu leasingu w korespondenc]i z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.
Rachunek zyskéw i straf

Rachunek zyskdw i sfrat Spotka sporzgdza w wersjl kalkulacyjne].

Przychody ze sprzedoiy obeimujq niewgtpliwe naleine iub uzyskane kwoly netto ze sprzedazy
vimowane w okresach, kidrych dotyczg. Przychody sq ujmowane tylko wéwezas, gdy istnieje
prawdopodcbienstwo uzyskania przez Spétke korzyici ekonomicznych z tytutu przeprowadzone;
fransakeil. JeZeli jednak rodzi sie niepewnci¢ dotyczqca Sciggalnosci naleine] kwotly juz
zaiiczone] do przychoddw, wowezas niesciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do kiérej
odzyskanie przestato by¢ prawdopodobne, ujmuje sie w kosztach, o nie jako keorekte pierwotnie

uvjetel kwoty przychoddw.

Przychody z dziciainodci deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie protokdlomego
przekazania nabywcy lokalu jezel sq spetnione wszystkie ponizsze warunki:

* ymowa przedwstepna zostata zawarta w formie akiu notaricinego,

* nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozostatych przypadkach przyehoéd z dziclainodci deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoici iokalu na nabywce,

W momencie rozpoznania przychodow ze sprzedaiy lokali Spdika rozpornaje koszty wytworzenia
sprzedanych okali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu , pomniejszaige wyroby gotowe

oraz pomniejszajge towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajgecego na dany lokal.
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Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

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

Przychody i koszty z umdéw o ustuge budowlang ujmowane sq zgodnie z wyze] zamieszczonym

opisermn w punkcie ,wycena kontrakiow',
Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowesci

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spéiki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdw i zatoren, ktdre majg wplyw na stosowane zasady rachunkowoscl oraz prezentowane
wartodcl aktywéw, zobowigzah, przychoddw oroz kosztdw, Faklycmie rredlizowane wartoici
mogaq réznic sie od oszacowanych przez Zarzad. Informacie © dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponize).
Okresy ekonomicznej uiytecznoici aktywdw frwatych

Zarzgd Spétki dokonuje corocine] weryfikacii okresdw ekonomiczne] uzytecznosci aklywdw
trwatych, podlegajgeych amortyzacji. Na dzied 31.12.2016 roku Zarzgd ocenit, e okresy
uzytecznoicl aktywow przyjete przez Spétke dia celdw amortyzacii odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te cktywa w przyszioscl. Jednakie fokiyczne
okresy przynoszenia korzySci przez te aktywa w przysztosci mogq réznic sig od zakiadanych, w tym

réwniez ze wrgledu na techniczne starzenie sie majatku.
Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oraz najistoiniejszych pozycji aktywdw -naleinoici z umdw o ustuge
budowlang ujete] w sprowozdaniv finansowym wplywajq szacunki Zarzgdu dotyczqce stopnia
raawansowania  kontraktéw  budowlanych oroz  zysku, jdki pionule sie osiggngé no
poszczegdinych kontraktach.

Budzetowane koszty porzostaigee do poniesienia w zwigzku z realizacjqg poszczegdinych zadait sq
na biezqco monitforowane preez kadre kierowniczg nadzorvjqeg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych kontraktdw podlegajg oktualizacii na kaidy dzien
bilansowy. Jednakie pozostojgce do poniesienia koszly oraz renfownodc realizowanych prac
obarcrona iest pewnym stopniem niepewnoici, zwiaszezra w przypadku zadah prowadzonych w

ckresach kikuletnich.
Rezerwy na swiadczenia pracownicze

Rezerwy na swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne ~ szacowane sq przez Spétke. Na
poziom rezerw wplyw majg zaforenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskainika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskoinika wzrostu wynagrodzen wptyngtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzien 31.12.2016 roku  jednaokie z  uwagi iz poziom rezerw na
swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wpiyneioby to w sposéb sfotny na sprawozdanie

finansowe.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

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

Niepewnosé szacunkdw

Rodzaj i wartodé& bilansowa aktywdw i zobowigzah  oraz przychoddw | kosziow , na kibre

wptywjg szocunki Zarzqdu

Pozycja sprawozdania finansowego 31.12.2016 31.12.2015
Naleznoici z tytutu uméw o ustuge budowlang 33789 &9 277
Iobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 1 457 6158
Przychody z tyiutu umdw ¢ ustuge budowkang za okres 35924 41 559
Koszty z tytutu umow o ustuge budowlang za okres 27 104 28221
Amoriyzacja za okres 148 763
Rezerwa z tytutu podaiku odroczonego 1690 4279
Aklywa z tytutu podatku odroczonego 662 1 364
Pozostate rezerwy 219 185

2.9. PREZENTACJA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Spraowozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

«Rachunek zyskow 1 strat” oraz Sprawoczdanie z catkowitych dechodow" Spdtka prezentuje
odrebnie. ,,Rachunek zyskéw i strat” sporzqdza sie w waroncie kalkulacyjnym, a Rachunek
przeptywdw pieniginych” mefodq posredniq. Dane pordwnawcze dotyczgce okresu
poprzedigjgcego prezentuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za biezqgcy ckres. Informacje poréwnawcze Spétka przedstawia fakze w odniesieniu
do infermacii opisowych, jezeli sq przydaine dia zrozumienia sprawozdania finansowego za okres

biezgcy.

2.10. SEGMENTY OPERACYJNE

Spétka prowadz drictalnoie na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
migjscowoici bedgcych w bezpolrednim sgsiedziwie gronic Warszawy w obszarze dwdéch
gtownych segmentéw operacyjnych: dzictalnoi¢ budowlana oraz dzicicino$é deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomeoesciq. Przychody i koszly ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu
finansowym dotyczg diatalnoée! budowlane} na zlecenie zewnetrznych klientéw, a przychody ze
sprzedazy produkiow dotycza przychodow z drictainoici deweloperskiej (sprzedaz z zapasow

wyrobow golowych) w kwocie 1 501 tys. zf i kosztu wiasnego te] sprzedazy w kwocie 1 970 fys.

2.11. SEZIONOWOSCE DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaly osiqgane przez Spdtke ED invest 5.A. podlegajg sezonowym wahaoniom
charakierystycznym dla branzy budowiane]. Z uwagi na uwarunkowania technologicme

wigkszo8C prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, o ze wegledu na

i



Nazwa Spolki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waiuta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

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

organizowone targh mieszkaniowe zwigkszong sprzedaz mieszkarn obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia oroz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym t. w czerwceu, lipcu i sierpniu.

2.12. POLACZENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okresie sprawozdowczym nie nastgpito potgezenie jednostek gospodarczych.

2.13. TRANSAKCIE W WALUTACH OBCYCH

Transakcje wyraione w walutach obeoych sq przeliczane na Zote polskie po Srednim kursie NBP z
ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzien zawarcia fransakcii.
Na dzieh bilansowy akitywa i zobowigzania wyrgzone w walutach innych niz polski ztoly sq
przeliczone na ziote polskie przy zastosowaniu odpowiednich obowiqzujgcych na koniec okresu
sprawozdawczego kursdw walut stosowanych przez bank, z kidrego ustug korzysta Spoika :

e kursu kupna - do wyceny aktywow,

*  kursu sprzedazy- do wyceny pasywow
W okresie objetym sprawoczdoniem finansowym Spotka nie przeprowadzata fransakcji w

walutach obcych.
2.14.  KOSITY FINANSOWANIA ZEWNETRINEGO

Koszty finchsowania zewnetrznego, kidre moina bezpodrednio przyporzqdkowad nabyciu,
budowie ub wytwarzeniu dostosowywanego skiadnika aktywdw, sg akiywowane joko czeéd
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw, Pozostate koszty finansowania
zewnetrznego uimuje sie jako koszly w okresie poniesienia.

Dostosowywane aktywa to aktywa, ktdre wymagajqg znacznego czasu, aby przygotowad je do
zamierzonego (zgodnego z przeznaczeniem) uiytkowania fub sprzedazy. Sq tonp. akiywa
wytwarzane  we wiasnym  zokresie, jak  budynki, maszyny ioprogramowanie [wartosci

niematericineg).

W zokresie, w jakim Spdtka poiycza $Srodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
sktadnika ckiywdw, okredla sie kwote kosztow finansowania zewnetrznego, ktérg moina
akiywowad jako rdznice migdzy rzecrywistymi kosztami finansowania zewneifrznego poniesionymi
z tytutu donej pozyczki lub kredytu w danym okresie a przychodomi z tylutu tymczasowego
zainwestowania tych pozyczonych srodkdw.

Spétko zawiesza aktywowanie kosztow finansowania zewnetrznego w diviszym okresie czasu, w
kiérym zawiesita proce zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego skfadnika aktywow. Spétka
moie ponosic koszty finansowania zewnetznege w diuiszym okresie czasu, w kfdrym zawiesida
prowadzenia dziatan niezbednych do przygotowanic sktadnika oktywéw do zamierzonego

usytkowania lub do sprzedazy. Tege rodzaju koszty sq kosztami zwigzonymi z utrzymywaniem

s A 7y




Nazwa Spétki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoty wyraZone sa w tysigcach rlotych poiskich {o ile nie wskazano inaczej}

czgiciowo przygotowanych aktywdw 1 nie mogg by¢ cktywowane. Spéika jednak zarwyezqj nie
zawiesza aktywowania kosziéw finansowania zewneiznegoe w okresie, w ktérym prowadzone sq
istotne prace iechniczne | administracyine. Nie zowiesza ickie oktywowania koszidw
finansowenia zewnetznege wiedy, gdy tymczasowe opdinienie sionowi niezbedng czedd
procesu przygetowania aktywdw do ich zamierzonegoe sposobu uzytkowania lub do sprzedazy.
Spotka zaprestaje akfywowania kosziéw finansowania zewnetrznego wowczas, gdy zasadniczo
wszystkie dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego skitadnika akiywow do
zamierzonego uviytkowania lub sprzedazy sg zakonczone.

Sktadnik aktywdw jest zazwyczaj gotowy do zamierzonego uiytkowania lub sprzedazy, gdy
fizyczna budowa zostata zakoficzona, mimo iz rutynowe prace administracyjne mogg trwad
nadal. Jeiel ledynymi nievkonczonymi pracami sg niewielkie medyfikacie, takie jak na przykiod
mato znaczgee prace wykonczeniowe dokonywane na Zyczenie kupujgcege lub uiytkownika,
oznacza to, iz zasadniczo wszystkie dzickania zostaty zakonhczone.

Jezeli 3potka kofczy budowe dostosowywanego skfadnika akiywow efapami, zas kaidg z
zakonhczonych czgici mozna wykorzysiywad w trokcie budowy pozostalych, to zoprzesicje
akfywowania kosziéw finonsowania zewnetrznego, gdy zascdniczo wszystkie dzictania
niezbedne do prygotowania dane czedci do zamierzonego jej ulyikowanic iub sprzedaiy

zostaty zokohiczone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCH

W roku 201 6 nie dokonywano korekt bteddw oraz zmian zasad rachunkowosci,

W roku 2015 dokonano korekty prezentac kapitatéw w zwigzku z zakohczonym skupem akcji
witasnych . Opis korekty zostat? szczegdtowo zaprezentowany w nocie numer 4.14 do

sprawozdanid finansowegoe za 2015 rok.

4. NOTY OBJASNIAJACE
4.1, SEGMENTY OPERACYINE

Spotka prowadz dZiatainesc na terenie Warszawy oroz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowoici bedgceych w bezpoirednim sgsiedziwie granic Warszawy w cobszarze dwdéch
gtéwnych segmentdw operacyjnych: dziatalnodc budowlana oraz dziatainoié deweloperska i
rarzgdzanie nieruchomodciq. Przychody i koszty ze sprzedaiy produkiéw i ustug wykazane w
sprawezdaniv finansowym dotyczg driatainoici budowlanegj na zlecenie zewnetrznych klientow

orgz dziatalincici deweioperskie,
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Nazwa Spdéiki: ED INVEST 5.A.
Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sq w iysigcach zotych polskich (o ife nie wskazang Inaczej}

SEGMENTY OPERACYINE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 37.72.2016 ROKU

Wysrcregainieni

Wyniki finansowe segmentdw operacyinych zo okres od 01.01 do 31.12.2016 roky

Przychody ogbiem 35924 1 501 37425
Sprredai na zewngiz 35924 1 501 37 425
Sprzeda? miedzy segmeniomi - - -

Koszty ogdlem 27 106 1970 2% 074

Wynik segmeniu _ _ 8818 -469 8 349

WIé Praypisane do segmentew . B il e e e

Koszty ogdinego zarzgdu, sprredaly 5204

Pozostate praychody operacyjne 641

Pozostate koszty operacyjne 2139

Przychody finansowe 75

Koszty finansowe 459

Tyskifstraty 7 inwestycji -

Zysk/sirata nie praypisana do segmenty -7 086
Tysk brufto 1263

Spétka nie przypisata aktywow | zobowigzarh do segmentdw, gdy: takie przypisanie nie jest
moiiwe.

Giéwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcaomi, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak | mieszkan, sg odbiorcy
indywidudaini. Domy jednorodzinne | czesd mieszkahn sprzedawane sq bezpoirednio do cdbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszod¢ mieszkah  sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzelonego Spdice przez Spotdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyiike modely biznesowego Spotki wynikajgeg z umdw zawartych ze Spétdzielniq, ng
mocy ktdryeh Spétka odpowiedzaing Jest za orgonizacje | koordynacje budowy obiekidw
mieszkaniowych ng gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdlny cel Spdidzielni, jok |
Spotki, kidrym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedco? miesrka powoduie, iz Spodtka nie
wykazuje bezposredniege wzaleinienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcédw. Przychody ze
sprzedazy z realizacji umowy ze Spotdzielnig wyniosty 96% ogdinych przychoddw uzyskanych

przez Spdtke w 2016 roku.
Giéwni dostawcy Spotki

Gtownymi dostawcami Spdtki, ktérych udziat w kosziach w 2016 roku ksztattowat sig powyie) 10%

R
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansewym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

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

+ Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z c.0. -~ Wykonawca zadania
inwestycyjnego osiedia mieszkaniowego kskra VI bud. B,D,C.F w Warszawie oraz osiedla
mieszkaniowego Wilga Vit zad. 8 — udziat w kosztach 57.7%,

s Spotdrielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko - udostepnigjgea teren na redlizacje

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

Wilga VI zad. 8 - udziat w kosztach 24,2%,

SEGMENTY OPERACYINE - DANE ZA CKRES OD 01.01. DO 31.12.2015 ROKY

Wyniki finansowe segmenicow operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2015 roku

Przychody ogdtem 41 559 1 844 43 423
Sprzedaz na zewngirz 41 559 1 864 A3 423
Sprzeda? miedzy segmentami - - -

Koszty ogolem 28 2346 2190 30 424

Wynik segmeniy

13323 12 997

s brcysisans da seamenbu o e

5318

Koszity ogdinego zarzqdu, sprzedaiy
Fozostate przychody operacyine 541
Pozosiate koszty operacyine 847
Przychody finansowe 295
Koszty fingnsowe 337
Zyski/siraty z inwestycji R
Zysk/strata nie przypisana do segmentu : -5 686
73n

Zysk brulio

Spotka nie przypisaic aktywdw i zobowigzan do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest
moiliwe.

Gidwni odbiorcy Spélki

Finglnymi odkicrcami, zaréwnoe w zakresie doméw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sg odbiorcy
indywiduaini. Domy jednerodzinne i czesé mieszkan sprzedawane sq bezpodrednic do odbiorcy
indywidualinege, natomiast wiekszos¢ mieszkan  sprzedowanych iest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spédtce przez Spétdzieinie Mieszkaniowg Goctaw Lofnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgeg z umdw zawartych ze Spdidzielniq, na
mocy kidrych Spdtka odpowiedzialna jest za organizacje | koordynacje budowy obiekidw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spdtdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i

Spétki, kidrym jest zapewnienie dosfepnolci | sprzeda? mieszkan powoduje, iz Spétka nie

A
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Nazwa Spokki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach zlotych polskich (o Hle nie wskazano inaczej)

wykazuje bezpodredniego uzaleznienic od Spdtdzieini, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedazy z redlizaci umowy ze Spdidzielnig wyniosty 96% ogodinych przychoddw uzyskanych

przez Spdike w 2015 roku.

Glowni dostawcy Spdiki

Gtéwnymi dostawcami Spotkd, kidrych udziat w kosziach w 2015 roku ksztattowaot sie powyzej 10%
5q:

. Przedsieblorstwo  Produkcyino-Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — Wykonawca zadanic
inwestycyinego osledla  mieszkaniowego Iskra VI efap | w  Warszawie oraz  osiedla

mieszkaniowege Wilga VIl zad. 8 ~ udziat w kosztach 71,2%,

4.2. WARTOSCt NIEMATERIALNE

Oprogramowanie kompuierowe - -

Warfo$¢ bilansowa netto - -

Zaliczki na wartesci niemateriaine - -

Warlosci niematerioine agélem - -

Laklasyfikowanie wartodci niematerialnych joko przeznaczonych
do sprzedaiy - -

Wartoici niematerialne - -

IMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

No dzieh bilansowy wartoici niemateriaine byly w 100% umorzone i ich wartoi¢ w bilansie

wyniosia zero.

Jedynym sktadnikiermn wartedci niematerialinych sq cprogramowania komputerowe.

Spoka nie wykorzystuje w  dzictalnosci itakich wariodci niematerialnych, kidrych okres
viytkowania jest nieckretlony.

Na dzien sporzqgdzenia sprawozdania finansowego warlodci niematerialne Spdtki nie stanowily

zabezpieczenia zobowigzan.
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01.31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich {o ite nie wskazano inaczej}

4.4, RZECIOWE AKTYWA TRWALE

Grunty
Budynki i budowle 4 5
Maszyny | urzgdzenia 4 5
Srodki fransportu 170 335
Pozostote §rodki trwate 8
Warlo$¢ bilansowd netto 186 345
Rzeczowe akiywa irwate w trakcie wytwarzania
Zadiczki na Srodkl trwate - -
Rzeczowe akiywa trwale ogdlem 186 345
Zoklasyfikowanie rzeczowych aklywdw trwatych joko
przeznaczornych do sprzedaiy - -
Rreczowe aktywa hwale 186 345

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy akfualizujgce wartcdé zeczowych
aktywdw trwatych:

Za okres 01.01 do 31.12.2014 roku
Warlosd bilansowa netto na dzied

01.01.2014 roku - 5 5 335 - 345
Zwiekszenia stanu z tytutu nobycic - - - - ? ¢
Amortyzocia (-] - -1 -1 -165 -1 -1468
Warto$é bilansowa nefto na dzief

31.12.2014 roku - 4 4 170 8 186

1a okres 01.01 do 31.12.2015 roky
Warto$é bilansowa netio na dziefi

01.01.2015 roku - g - 266 - 275
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 5 348 - 353
Imnigjszenia stanu z tyfutu zbycia

{-} - - - -120 - -120
Amortyzacia (- - -4 - -159 - -163
Warloié bilansowa nefto no dzien

31.12.2015 roku - 5 5 335 - 345
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem firansowym: 01.01-37,12.2018 Waluta sprawozdawcza: Zioty poiski (PLN)

wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigcach zfotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

Poziom zackragier:

Stan na daen 31.12.2016 roku

Wartos¢ bitansowa brutic
Suma dotychczasowego
umorzenia i odpisow
akiugiizuigeych (-)

648

-478

726

-540

Wartoéé hilansowa nelto na
dziert 31.12.2016 roku

170

1846

Stan na dzien 31.12.2015 roku

Wartoié bilansowa brutio
Suma dotychezasowego
umorzenic 1 odpiséw
aktuglizuigeych {-)

648

-313

77

-372

Warto$< bilansowa netio na
dzieft 31.12.2015 roku

5

335

345

Sktadniki rzeczowege majgtku trvatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spodtki,

Na dzieh bilansowy nie wystqpity przestarki swiadczgee o utracie wartoici rzeczowych akhywéw

trwatych, dlatego tez nie dokonano odpiséw aktualizujgeych. Spéitka nie posiadata Srodkéw

trwatych pozabilansowych.

Spotka korzystata w okresie objetym niniejszym  sprawozdaniem finansowym ze $rodkdw

fransportu na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo,

Na dzieh biansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zokupu rzeczowych

aktywow trwatych.

4.5 AKTYWA W LEASINGU

WARTOSE BILANSOWA RZIECIOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGYU FINANSOWYM

yszczegoinien rqdzenial: franspo

Stan no dzen 31.12.2016 roku

Wartoic bilansowa brutto - - 528 528
Skumulowane umorzenie | odpisy

aktudlizujgce - - -400 -400
Wartosd bilansowa nefto na dziedt

31.12.2016 roky - - 128 128
Ston na dzien 31.12.2015 roku

Wartosé bilansowda brutto - . 528 528
Skumulowane umorzenie | odpisy

aktudlizjgce - - -251 -251
Wartosé bilansowa neito na dzieh

31.12.2015 roku - - 277 277




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Wailuta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackragier: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o fle nfe wskazano inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2016 roku Spéika posicdata samochod osobowy w leasingu na podstawie

zowarte} umowy:

s Nr 193085 z dnia 29 stycznia 2015 roku
- Leasingodawca -~ Millennium Leasing 5p. 2 0.0,
- okres leasingu - 36 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL

ZOBOWIAZANIA I TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

Przyszte minimalne oplaty z tytufu umdw leasingu finansowego

Ptatne w okresie do 1 roku 77 69 78 &4

Ptatne w okiesie od 1 roku do 5 ial 80 79 157 148

Piatne powyie] 5 lat - - . -

Przyszie minimalne oplaty z tytulu uméw
leasingu finansowego ogdlem 157 148 235 212

Koszty finansowe -7 - -23 -

Wanrto$é bieigca minimalnych oplat z tytutu
uméw leasingu finansowego 148 148 212 212

4,6, NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadota w okresach objetych sprawozdaniem finansowym

nieruchomosci inwestycyjnych.

4.7. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH

Nie dotyczy. Spéika nie posiadata i nie posiada inwestycji w jednostkach zaleinych.
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Nazwa Spotki: £D INVEST S.A.

Ckras objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty pelski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszystkie kwoty wyraZone sg w tysiacach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczejj

4.8. AKTYWA ORAZ ZIOBOWIAZANIA FINANSOWE

KATEGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN

NALEINOSCH I POTYCIKI

Nyszczegoinien

Aklywa trwale;

Naleinoici | poiyczki diugoterminowe

Aktywa obrolowe:

Naleznobc z fytutu dostaw T ustug oraz pozostate naleinosci 27 436 20792
rwoly zatzymane {kauce) 75 7
Naleinoicl i poiyczki krétkoterminowe 27 511 20 88%
Naleinosci i poiyczki, w tym: 27 511 20 889
Naleznoici finansowe 26 532 14 101

Poiyezki

Szczegdtowa specyfikacia naleinoici w podzicle na finansowe i niefinansowe znajduie sie w

nocie 4.11.

Imiana wartoici bilansowej poiyczek, w tym odpiséw aktualizvigeych ich wartosé.

W prezentowanych okresach Spotka nie posiadata naleznosci z tytuiu poiyczek.

INSTRUMENTY FINANSOWE - POROWNANIE WARTOSC! BILANSOWYCH | WARTOSCI GODIIWYCH

AKTYWA FINANSOWE

$rodki plenieine 3 260 8 343 3260 8343
Pozosicde naleinoici 75 o7 75 7
Naleznosci handlowe 26 457 14 004 26 457 14 004
IOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania z tytutu leasingu operacyinego

umow dzieriawy z opcjg zakupu 148 219 148 212
Kredyty | pozyczki oprocentowane wedhig

zmiennej stopy proceniowe] 2120 3740 2120 3740
Iobowigzania z fyttu emisji obligacii . 6 600 - 4 600
Zobowigzania handiowe 7 065 8 548 7 065 8 548
Kwoly zatzymane {kaucje) 751 1 655 751 1455




Nazwa Spolki: ED INVEST S.A,
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12,2016 Waluta sprawpzdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Spotka nie wycenia aktywow 1 pasywow w wartosci godziwe], stqd hierarchia wartoici godziwej

nie wystepuje,

Kategorie instrumentow finansowych zgoednie z MSR 39.

W Spotce wystgplty jedynie ponizsze kategorie instrumentdw finansowych:

- w aktywach ~ naleznosci handlowe, kaucie, Srodki pignieine,

- w pasywach- pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

poiycki, obligacje, zobowigzania handlowe, kaucje.

POIOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje utzymywane do terminu wymagainodcl: Pozycja nie wysfepuje

Akiywa finansowe dostepne do sprzedaly: Pozycja nie wystepuje
Aktywa finansowe wyceniane w warfoscl gedziwe] przez rachunek zyskdw i siral: Pozycja nie wystepuje

INSTRUMENTY POCHODNE
Nie dotyczy.

INWESTYCJE UTRZYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSCI
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK 1YSKOW 1 STRAT
Nie dotyczy.

KREDYTY, POIYCIKI | INNE INSTRUMENTY DEUINE

Zobowlgrania finansawe wyceniane wedtug zamorlyzowanego koszfu:

Kredyly w rachunku biezgeym 8 - - -
Pozyczki 428 1013 1492 2727
DiuZne papiery wartosciowe - 6 600 - -
Zobowigzania z tytuty leasingy 62 64 79 148
Sumy zairymane kaucie 396 508 355 1 147
Pozosiate zobowigzania { z ytuty dostaw] 7 065 8 548 - -
Zobowiqzania finansowe wyceniane wediug

ramorfyzowanego kosziy 7966 16733 21326 4022
Zobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w wartoici godziwe] przez rachunek zyskdw i sfrat: nie
wystepujg

Kredyty, poiyczki, inne insfrumenty diuine

razem 7 946 146733 2126 4 022
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Narwa Spolki: ED INVESY S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraZone sg w tysigeach zfotych pofskich (o fle nie wskazano inaczef)

KREDYTY { POZIYCIK! NA DZIEN 31,12.2014 ROKU

BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata

S.A. WARSZAWA A800 PIN| 30092019 | marza banku 3.0 p.p. 1 729 420 PLN
BANK OCHRONY

SRODOWISKA WIBOR 1M + stata

5.A. WARSZAWA 1500 PLN{  26.02.2017 | maria banku 3.0 0.p. - 8 PLN
Roazem 5 300 172% 478

*Wartosé nominaing pozyczki hipoteczneg

KREDYTY | POIYCIKI NA DZIEN 31.12.2015 ROKU

ednost
BANK OCHRONY
SRODOWISKA WIBOR 3M + stata
S.A. WARSZAWA 3800 PLN]  30.09.2019 | mara banku 3.0 9.0. 2 787+ 1013 PLN
Razem 3800 2 787+ 1013 PLN

*wartosé nominaing pozyczki hipoteczneg|

4.9. ODROCIONY PODATEK DOCHODOWY

Nadwyika aktywow z tytulu odroczonego podaiky dochodowego
nad rezerwami z tytulv odroczonego podatku dochodowego na

poczaiek okresu obrotowego, z tego: 2918 -2 909
Aklywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ha poczgitek

okresu obrotowego 1 364 2827
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego no

poczgtek okresu ohrotowego 4 279 5736
Imiany w ciqgu roku: 1887 -6
{Obcigienie] / uznanie wyniku finansowedo 1887 -6

twiekszenie / pomnigjszenie kapifaty wiasnego
Nadwyika akiywow z tytulu odroczonrego podatky dochodowego

nad rexerwami 2 tytuiu odroczonego podatku dochodowego na
koniec okresu obrotowego, 1 fego: -1028 2918

Aklywa z ytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresy obrotowego 642 1364

Rezerwy z tytutu odroczenego podatku dochodowego na koniec
okresu obrotowego 1 690 4279
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Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyrazone sa w lysigcach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczef)

Aklywa z tyltuiv podatku odroczonego
- zobowigzanic na przysze swiadczenia

pracownicze 7 7 14
- wiadczenia na rzecz pracownikow

{urlopy) 24 - 24
- opisy aktualizujgce wartos€ zapasow 315 305 620
- kosziy audytu 4 - 4
- sirata podatkowa 1014 -1014 -

Aktywa brutfo z tylulu podatku
odroczonego 1364 -702 662

yszczegolnieni
Aktywa z tytulu pedofku odroczonego
- zobowigzania na przyszie swiodczenia
pracownicze 11 -4 7
- Swicdczenia na zecz pracownikdw
{urlopy) 23 1 24
- opisy akivgiizujgce wartost zapasdw 255 60 315
- koszty audytu 4 - 4
- stragta podatkowa 2 534 -1 520 1014
Aldywa brutio 7 tyfuiu podatiku
odroczonego 2 827 -1 443 1364

Ty




Nazwsa Spotkl: ED INVEST S.A,
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2016 1 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczefj

Rezeiwy I hytuiv podatku odroczonego
- wycena konfrakiow diugoterminowych
bilansowa okresu biezqcego - podatkowo

nastepnege 4 279 -2 589 - 1 490
Rezerwy brutio z tytuiv podatku
odroczonego 4279 -2 589 “ 1 690

Rezerwy z lylutu podatku odroczonego

- wycena konirakiow diugoterminowych
bilansowa okresu bieigeego - podatkowo

nastepnego 5736 . _ -1 457 - 4 279
Rezerwy bruto 7 tylulu podatku
odroczonego 5738 -1 457 - 4279

Podatek dochodowy odnoszgey sie do kaide] pozycji innych catkowitych dochoddw we

wszystkich prezentowanych okresach sprawozdaowczych nie wystqpit,

4.10.  IAPASY

STRUKTURA ZAPASOW

Wyroby golfowe 4654 7 624
Towary 611 -
Wartoid bilansowa netto 5265 7 624

Wartosé wyrobdw gotowych stanowig niesprzedaone lokale z przynaleznym gruntem na osiediu

mieszkaniowym , Nasturcji” w Nowe] Woli.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: Zloty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwaoly wyrazone 53 w fysfgcach zéotych polskich (o Hle nie wskazano inaczej)

Wartosc towardw stanowiq iockale usiugowe | miejsca postojowe w garazu pedziemnym przy

ul. Dywizjonu 3G3.

Na dzien 31 grudnia 2016 roku tgczna kwola odpisu akivalizujgeego zapasy wyniosta 3 265 tys. =,

Z czego detyczgeych:

- wyrobéw gotowych 2 857 tys. zt
- towardw 407 tys. zt.

W 2016 roku dokonano odpisu:

- wyrobdw gotowych 1 200 tys. zt

- towardw 407 tys. 2.

Na drien 31 grudnia 2015 roku tqczna kwota odpisu aktualizujgcego zapasy wyniosta 1 658 tys. 2,

z czegoe dotyczgeych:
- wyrobdow gotowych ¥ 658 tys. zt
W 2015r0ku dokonano adpisu:

- wyrobdw gotowych 314 tys. zt

Wyroby gotowe stanowiq zabezpieczenie poiyczki hipoteczne] z Banku Ochrony Srodowiska S.A.,

4.11.  NALEINOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

NALEINOSCI DIUGOTERMINOWE

yszezegolnienie

Naleinofci finansowe .

Kwoty zalrzymane (kaucie) - .
Odpisy aktuclizuigee wartos$¢ pozostaiych naleinoscl
{) . _

Pozostale naleinoici finansowe (netto) - “

Naleinoéci niefinansowe - -
Razem naleinoici
dlvgoterminowe -




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2016 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

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

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleinoici finansowe 26 532 14 101
Naieznosci z tyt. dostaw i ustug 287%0 16 337
Odpisy akiualizujgee wartosd noleznosct z ivt, dostaw ustug (-} -2 333 -2333
Naleinoici z tyl. dostaw i usfug (netfo) 26 457 14 004
Kwoty zatrzymaone (kaucie) 75 97

Cdpisy okivalizujqcee wartoid pozostatych naleinoict {-} “ -

Pozosiale noleinoici finansowe {netio) 75 97
Naleinosci niefinansowe 34748 76 065
Naie#znosci z tylutu podatku od towardw | ustug 423 471
Naleznosci z tytutu podatkdw, ceti dotach 331 269
Przedptaty | zaficzki 340 6 363
Naleznoici niefinansowe z tytutu uméw o ustuge budowlang 33789 &9 277
Qdpisy aktualizujgce wartod naleinoic (- -315 -315
Razem naletnoéci 61 300 90 166

NA{.EiNOﬁCI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI
KROTKOTERMINOWE {BRUTTQ) - STRUKTURA WALUTOWA

aj Hoty pblgigi‘(i;m]

63 748 63 948 22814 92814

Razem 63 948 _ 22 814

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEINOSCI

Stan na poczgiek okresu 2 648 2650

Odpisy aktualizuiqee vigte joko kosH w okresie sprawozdawczym - -

Odpisy aktualizuigee odwréconeg ujete jako przychod w okresie

sprawozdawczym (-} - -
Odpisy aktuglizujgce wykorzystane w okrasie sprawordawczym (-] - -2
$tan na koniec okresu 26481 2 648

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonone zgodnie ze stosowang politykg rachunkowoici.

p o OQ/N[ :}#/ y




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (FLNj

Poziom zaokragten:

wsrystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA

J

Naleincici kréikoterminowe

Naleinoic z tyt. dostaw T ustug 26 457

Odpisy aktualizuigee wartodé naleinoici z
tyt. dostaw i ustug (-} -

Pozostate nateinoic finansowe 75

Odpisy ckiualizujgee wariosé pozostalych
naleinosc {- -

Pozosiate naleznoici finonsowe netto -

2333

-2333

Naleznosci finansowe 26 532

14 101

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH
OBJETYCH ODPISEM

NALEINOSCI

FINANSOWYCH NIE

ZIalegte naleinoici z fytutu dostaw | ustug

- do 1 miesigea

- powyzei 1 miesigea do 6 miesigcy
-~ powyiei 6 miesiecy do roku

- powyze] roku

Zalegie pozostate naleinoici finansowe

- do 1 miesigca

- powyie] 1 miesigea do 6 miesiecy
- powyZej 6 miesiecy do roku

- powyzel roku

Zalegle naleinosci finansowe

Na dzien 31 grudnia 2014 roku nie wystapity naleznosci przeterminowane nie objete odpisem.

SRODKI PIENIEINE | ICH EKWIWALENTY

4.12.

szczegolnien o
a) w walucle polskiej 3260 8343
- srodki pieniezne na rachunkach bankowych 374 369
- $rodki pienieine w kasie 71 40
- depozyly krétkcierminows 2813 7934
-inne - -
b) w walutach cbeych . -
¢) w walutach obcych { po przeliczeniu na zf) - -
Rarem 3260 8 343

4y
/ J/ 43 € ,
L e QW;{//




Nazwa Spoétki: ED INVEST S A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2016 I Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej]

wartoic ksiegowa powyiszych aktywow odpowiada ich wariosci godzwei.

Spotka gromadzi | lokuje Srodki pienieine w bankach, kidre w opinii Zarzgdu sq wiarygodne,

diatego ryzyke zwigzane ze Sroctkami pigniginymi i lokatami bankowymi vznaje za nieisteine.

4.13. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Kapital podstawowy w PLN

Liczba akc 12 705 054 12 705 Q54
Warto$¢ nominaina akcii (PLN / ckgje) 0.05; 0,05
635 253 635 253

Wszystkie akcje zostaty w petni optacone,

Struktura kapitatu podstowowego na dzien 31 grudnia 2014 roku przedstawiata sie nastepujgco:

wkiady
sera A brak brak 10000 000 500 000 | pienieine
whiady
seria B orak brak 2 548 201 127 410 | pienieine
wktady
seria C brak. brak 156 853 7 8431 pienigine
635 253

STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2014 r.

2553 160 127 658 20.10% 20,10%

fofia Egierska
Jerzy Dyrez 2560018 128 001 2015% 20,15%
Marek Urdowski 23503 100 125155 19.70% 19.70%
| Zbigniew Wasilewski 2503300 125155 19.70% 19.70%
PRKC THI 646 391 32320 5.09% 5,09%
Akcionariusze drobni * | 939 285 26 964 15,26% 15,26%
Razem 12 705 054 4635 253 100,00% 100,00%
44




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2016

Waluta sprawozdaweza:

zioty polski (PLN}

Poziom zackragieri:

wszysthie kwoty wyraZone sq w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

WYKAZ AKCJONARIUSZIY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ §% OGOLNES LICIBY GLOSOW NA
WALNYM IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DIIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA

FINANSOWEGO

Zofig Egierska 3 568 706 178 435 28,09% 28,09%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 Q01 20,15% 20.15%
Marek Uzdowski 2003100 1C0 155 15.77% 15.77%
| Zbigniew Wasllewski 2 003 100 10C 155 15.77% 15,77%
PKG THI 446 391 32 320 5,09% 509%
Akcjonariusze drobni 1 923 739 96 187 15,13% { 15,13%
Razem 12 705 054 635 253 100.,00% 100,00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJ1 W OKRESIE OBJETYM SPRAWOIDANIEM FINANSOWYM

Zofia Egierska 2 553 160 2553160 -
Jetzy Dyrcz 2560018 2560018 )
Marek Uzdowski 2 503 100 2 503 100 N
 Zbigniew Wasilewski 2 503 100 2 503 100 -
PKOTFI 646 391 646 391 -
Akcionariusze drobni* } 939 285 1 939 285 N
Razrem 12705 054 12 705 054 -

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI PO 31 GRUDNIA 2014 R.

Tofia Eglerska 3568 706 2 553 160 1 015 546
| Jerzy Dyrcz 2560018 2560018 -
Marek Uzdowski 2003 100 2 503 100 -500 000
Ibigniew Wasilewski 2003 100 2503100 -500 000
PKO TFI 646 391 646 391 -
Akcionariusze drobni* 1923739 1939 285 -15 544
Razem 12 705 054 12 705 054 -

* Na dzier przekozania spraweozdania finansowego za 2016 rok ED invest S.A. posiaciaia 318 347

akcji wiasnych. stanowigeych 2.5% kapitatu zoktadowego i ogdinej liczby glosdw. Akcje zostaty

odkupione w fransakcjach pcokietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A.

pofredniczgcego w skupie akcji Spdki, na podstawie Porozumienia z slerpnica 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup ckcii z zomiarem rezygnacii z nabycia czeici

ckcii- RB 37/2012.

Skup ckeji wrasnych skonczyt sie 31 grudnia 2012 roku - RB 39/2012.




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,.2016 Waluta spraweczdawcza: oty poiski (PLN)

Poziom zackragien: wszystkie kwoly wyratone sg w tysigcach zictych polskich (o He nle wskazano inaczej}

4.14. POIOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY

Stan na poczgitek okresu 46 274 44 950
Iwiekszenic {podzat zysku) 4 582 1323
Imniejszenia [pokrycis straty z lat ubieglychj - -
Pozostate zmicny - 1
Stan no koniec okresu 50 856 46 274

Iwigkszenie kapitatu zapasowego w 2016 roku nastgpito na mocy uchwaty Nr 6 Iwyczajnego
Walnego Igromadzenia ED invesi S.A. z dnic 01 czerwca 2014 roku. Kapitat zapasowy zwigkszyt

sie w wyniku podziatu zysku za 2015 rok.

AKCJIE WEASNE

Stan na poczgtek okresu -1192 -1 191
Zwiekszenia - -]
Zmnigjszenic - -
$tan na koniec okresu -1192 -1192

Skup akcji ED invest S.A. prowadzony byt na zlecenie Spotki, na rachunek Copernicusa.

Skup akcji byt dokonywany z zachowaniem zasad | warunkdw przewidzianych w Uchwale Nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Igromadzenic z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowainienia
Zarzgdu Spotki do nabycia akcfi wiasnych przer Spdtke, w powigzaniu z Uchwotg Nro 4
Nadzwyczainego Walnego Zgromadzenia z dnia 25 pazdziemnika 2011 roku zmieniajgeg Uchwate
ipcowg (R8 Nr 21/2011, RB Nr 31/2011} oraz z Uchwatg Nr 17 Iwyczoinego Walnego
Zgromodzenia z dnia 20 czerwea 2012 roku (RB Nr 18/2012 i RB Nr 28/2012}.

Zorzad Spoki w 8 transakcjach pokietowych dokonat odkupu od DM Copernicus Securifies SA
318.367 okcji wiasnych, ddjgeych tyle samo gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spdiki,
stanowigceych 2.5% kapitatu zakiadowego | toki sam odsetek ogdingj liczby gtosdw.

$rednia cena nabycia wynosita 3,73 PLN na akcje. Na skup wydano 1.188 tys. PLN.

Utworzony na skup fundusz rezerwowy — 2.000 tys. PLN zostat wykorzystany w 59%.

Zarzagd ED invest S.A. podjat decyze o zawieszeniu skupu 21 grudnia 2012 roku, rezygnuige z
nabycia petnege planowanego pakiety (350 000 akcji). {(RB Nr 39/2012).

Imiana stanu ckcli wiosnych w 2015 roku  dotyczyta poniesionych kosztéw zwigzanych z

nabyciem akcji wiasnych.



Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Okres obiety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyratone sa w tysiacach zfotych polskich {o lle nie wskazano inaczej)

POLIOSTALE KAPITALY (KAPITAL REZIERWOWY)

$tan na poczglek okresu

Iwiekszenia

Zmniejszenici

Stan na koniec okresu

W zwigzku 1 zakohczonym skupem akcji wiasnych, zgodne z przepisami art. 363 par.s KSH,
dokonano korekly prerentaci kapitctu zopasowego | rezerwowego na nabycie akeli wiasnych,
utworzonego rgodnie z art362 par, 2 pkt3 KSH, wzgledem donych zatwierdzonych w

sprawozdaniu finansowym za okres zakohczony 31 grudnia 2014 roku. Korekie prezentac

obrazuje ponizsza tabela:

Stan na dzien 1.01.2015 43 759 2 000
Korekta prezentac]i o warto§é akcji wiasnych 119 -1 191
Stan na dzied 1.01.2015 po korekcie prezentacj 44 950 809
Iwiekszenia {podzot zysku) 1323 -
Imnieiszenia {pokrycie straty z lat ubiegtych) - -
Pozostate zmiany } -1
Stan na dzief 31.12.2015 46 274 808

IYSKI ZATRIYMANE

Stan na poczatek okresu 5820 4 296
Zwiekszenia 939 5820
Zmnigjszenia -5 820 -4 296
Stan na koniec okresu 939 5820

Iwigkszenie zyskow zatrzymanych nastgpito w wyniku wypracowansgo zysku w 2016 roku w
wysckosci 939 tys. zt, notomiast zmniejszenie w wyniku przeznaczenia  zysku za 2015 rok na

wyptate dywidendy w wysokoici 1 238 tys. zt i na kapitat zapasowy w wysokodci 4 582 tys. zi.

4.15. DYWIDENDY

Zysk nefte za rok obrotowy 2015 wynicst 5 820 248,07 zt. Na mocy uchwaty Nr é Iwyczdinego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 1 czerwea 2014 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- zysk w kwocie 1 238 668,70 zt na wyptate dywidendy 1. 0.10 zt na ledng akcje Spotki,

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

Uprawnieni do dywidendy byli akcjonariusze, kidrym w dniu 2 sierpnia 2016 roku przystugiwaty
akcje Spdtki. Wyptata dywidendy nastgpita 30 listopada 20161,




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza; zioty poiski (PLN)

Poziom zackragler:

wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach ziofych polskich (o ife nie wskazano Inaczej)

4.16. SWIADCIENIA PRACOWNICIZE

KOSITY SWIADCZEN PRACOWNICIYCH

Koszty wynhagrodzeh 2597 2717
Koszty ubezpieczen spotecinych 314 334
Koszty programéw platnoici akcjami - -
Koszty przysztych Swiadczen, w tym: 34 &
- rezerwa nNa odprawy emeryialine a2 -
- rezerw na niewykorzystane wrlopy 2 &
Inne koszty dotyczgee Swiadczen pracowniczych s 79
Koszy Swiadczen pracowniczych razem 3060 3136

IOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICIYCH

ysiczegolr 3
Iobowigzania z tytutu ubezpieczen
spotecznych - - 4] 55
Rezerwy na odprowy emerytoine 72 AQ - -
Rezerwy na niewykorzysiane urlopy - - 128 126
Tobowigzania | rezerwy z tytutu Swiadczen
pracowniczych razem 72 40 169 181

ZMIANY REZERW NA SWIADCIZENIA PRACOWNICIZE

za okres od 01,01 do 31.12.2016 rokv

Stan rezerw na dziefi 01.01.2014 roku 40 i2é 166

Rezerwy Utworzone 32 128 140

Rezerwy wykorzystane (-] - - -

Rezerwy rozwigzaneg {-} - -126 -124

Ston rezerw na dzien 31.12.2016 roku, w fym: 72 128 200
- rezerwy dtugoterminowe 72 72
- rezerwy krotkoterminowe 128 128
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.712.2016 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

za okres od 01.01 do 31,12.2015 roku

Stan rezerw na dzieft 01.01.2015 roku 59 120 17¢

Rezerwy utworrone 40 126 166 |

Rezerwy wykorzystane (-] -30 - -30

Rezerwy rozwigzane (-) -29 -120 -149

Stan rezerw na dziefi 31,12.2015 roky, w tym: 40 126 166
- rezerwy diugoterminowe 40 - 40
- rezerwy kidotkoterminowe - 124 126

417, POIOSTALE REIERWY

Wartoi¢ rezerw ujetych w sprawozdaniv finansowym oraz ich zmiany w poszezegdinych okresach

przedstawiaty sie nastepujgco:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ iCH IMIANY

Rezerwy nQ s fcty z fytui Ufnéw o ustuge

budowiong - - - -

Pozostate rezerwy na zobowigzania . - - 19 19
Pozostale rezerwy na zobowigzania razem - - 19 19

Spétka nie utworzytd rezerwy ha naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zaberzpieczenia dobrego
wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdw |, bgd? wykonawcdw, w

formie gwarancji iub kaucji.
Nie wystgpia rowniez koniecznosé utworzenia rezerw na siraty na kontrakiach.

Spdtka nie viworzyta rezerw na sprawy sgdowe z uwagi na nieistotne kwoty.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

DOkres ohjgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)

Poziom zaokraglef: wszystkie kwoty wyraZone 53 w tysigcach Holych pofskich (o ile nie wskazano inaczej}

Stan rezerw na dzief 01.01.2014 roku - - 19 19
Rezerwy utworzone - - 19 1%
Rezerwy wykorzystane (-] - - -19 =19
Stan rezerw na dzien 31.12,2014 roku, w tym: - - 19 19
- rezerwy dlugoterminowe - - - -
- rezerwy krotkoterminowe - - 19 i9
Stan rezerw na dzien 01.01.2015 roku - - 21 21
Rezerwy uiworzone - - 19 19
Rezerwy wykorzystane (- - - 21 -21
Stan rezerw na dzief 31.12.2015 roky, w fym: - - 1¢ 19
- rezerwy diugoterminowe - - - -
- rezerwy kidtkoterminowe - - 19 19

4,18. IOBOWIATANIA ZTYTULU DOSTAW | USLUG ORAI POIOSTALE IOBOWIAZANIA

IOBOWIAZANIA DIUGOTERMINOWE

Zobowigzania finansowe 2126 4022
Pozyczki i kredyty bankowe 1692 2727
Kwoly zatrzymane (kaucje) 335 1147
inne zohowigzania finansowe 79 148

Zobowlgzania nlefinansowe - -

Razem zobowigzania 2124 4022

Zobowigzania diugoterminowe z tytulu kauci gwarancyjnej wykazane w bilansie nie sq
oprocentowane. Podlegajg dyskonfowaniv do wartoicl bietgce] wedkug Srednig] stopy
procentowe] WIBOR 1m + marza {do wyceny przyjeto marig 3.5%). Wyrazone sq one w walucie
polskie).

IOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

¢} zioty polski {PLN] 2126 2126 4022 4022

2126 4022




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres vbjety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragiert: wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

TOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Zobowigzania inansowe 7 958 16 733
Po#yczkii kredyly bankowe 428 1013
Lobowigzania 2 tytutu emis]i obligaci - & 600
Zobowigzania z tytutu dostaw | ustug 7 065 8 548
Kwoty zatzymane (kaucje] ) ' 508
Inne zobowigzania finansowe 6% &4
Zobowigzania niefinansowe 1 53¢ 6 256
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ZUS 1 dotacji 82 98
Iobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 1457 5158
Razem zobowigzania 9 497 22 989

Wartoié bilansowa zobowiqzan z tytutu dostaw | ustug odpowiada ich warteici godziwe.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POIOSTALE IOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO}- STRUKTURA WALUTOWA

G Aoty polskd (PLN} 9 497

g 497

22 989

22 98¢

4,19. ROILICIENIA MIEDZIYOKRESOWE

2497

22 98¢

Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe
- polisy ubezpieczeniowe - - 27 26
- gwarancie 42 39 38 23
- inne rozliczenia 1 - 3 8
Aklywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 43 37 48 57
Pasywa- rozliczenia miedzyokresowe
- przychody przysziych okresdw (wplacone
zaficzki ) - - 5 206 24 118
Pasywa - rogliczenia miedzyockresowe razem - - 5206 24 118




Nazwa Spolki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2616

Waluta sprawozdawcra:

zloty poiski (PLN)

Poziom zackragien:

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

4.20. UMOWY O USLUGE BUDOWLANA

UMOWY O USLUGE BUDOWILANA

¥wola preychoddw z umowy poczatkowo usiclong w umowie 127 910 195883
Zmniany 2267 6 228
Lgczna kwota przychodow z umowy 130 177 202 111
Kosziy poniesione do dnia bilansowego 23 438 85 544
Koszly pozosigigee do realizaci umowy 70073 52 4467
Szacunkowe lgczne koszty umowy #3511 138 011
Sracunkowe zyski 36 664 64 100
Stan elrrymanych zaliczek no gdzien bilansowy 5206 24118
Koszty poniesione do dnia biiansowego w zwigzku z realizaciq

umowy 23 438 85 544
Wynik uiety do dnic bilanscwego 8 895 22 519
Przychody szacowane na dzien bilansowy 33789 &89 277
Kwoty zafakiurowane do dnia bilansowego - -
Naleinoici z fylulu umowy na dziefi bilansowy 337891 69 277
Zobowigzania z tytutu umowy na dziend bilansowy 1457 { 6158

Na dzien 31 grudnia 2016 roku stan zaawansowania kontraktéw przyjetych do wyceny metodg

stopnia zaawansowania przedstawiat sie nastepujgeo:
e Iskra Vi etap ltbud. B.D,C.F
s skraVletop llbud. E

- 543%

-15%

Na dzierr 31 grudnia 2015 roku stan zaawansowania kontrakiéw przyjetych do wyceny metodg

stopnia zaawansowdania przedstawiat sie nastepujgeo:
«  WilgoVilizad. 8

+ Iskra Vietap ll bud. B.D.CF, etap Il bud. E {Jugostowiahskay)

- 780%
~-po 5%

Wartoéci oparie sq na nailepszych szacunkach Zarzadu | obarczone sg ryzykiem niepewnoici.

Na dzief 31.12.2016 1 31.12.2015 roku nie wystqpity sumy zafrzymane dotyczgee kontrakidw, kidre

byty w trakcie realizacii na prezentowane dni bilansowe,

421, PRIYCHODY I KOSITY OPERACYINE

PRIYCHODY IE SPRIEDAZY

Dziciaino$e budowlana 35924 41 859
Driataingéé deweloperska 1 501 1864
Prrychody ze sprzedaiy ogblem 37 425 43 423
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Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: #1.01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysiacach zlotych poiskich {o ile nie wskazano inaczej)

PRIYCHODY IE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

Wyszczegdinieni
- odbiorcy krajowi 37 425 43 423
- odbiorcy zagraniczni - -
Przychody 7e spmeduiy_ogétem 37 425 43 423

KOSITY WEDLUG RODIAJU

zczegolnient

Amortyzacja 168 163
uzycie maieriatdw | energii 205 192
Ustugi chee 32 594 31030
Pogoikii optaty 463 151
Wynagrodzenic 2 597 2717
Ubezpieczenio spoteczne i inne Swiadczenia 429 414
Pozosiate koszty rodzaiowe i 157 1531
Koszty wedlug rodzaju razem 37 213 36198
Wartosé sprredonych towardw | matericidow
Imiana stanu produkidw, produkcii w toku (-} -2 933 -454
Koszt wytworzenia swiadczen na wiasne potrzeby jednostki - -
Koszt wiasny spizedaty, koszly sprzedaiy oraz koszty ogdinego

zarzgduy 34 280 35 744

KOSITY IE WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- dostawcy krajowi 34 280 35744
- dostawcy zagraniczni - -
Koszly ogdlem 34 280 35744

POTOSTALE PRIYCHODY OPERACYJNE

Rozwitizanie niewykorzystanych rezerw 19§ 40
Inne przychody (w tym refaktury } 622 501
Pozostale prrychody operacyjne razem 641 541




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: ¢1.01-31.12.2076

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ite nie wskazano inaczef)

POIOSTALE KOSITY OPERACYINE

Strada ze zbycia nisfinansowych aktywdw frwatych - 1
Odplsy aktualizujgce warlosé zapasdw 1607 314
Ulworzenie rezerw 53 25
Zaptacone kary i odszkodowoanict 1 5
inng kosziy { wtym refakiury ] 478 522
Pozosiale koszly operacyjne rarem 2139 847

4.22, PRIYCHODY | KOSITY FINANSOWE

PRIYCHODY FINANSOWE

Przychody 1 adselek doryczqce msirumentow finansowych mewycemanych w warlosci godzrwe; przez wynik

finansowy:

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty {lokaty) 71 42
Pozyczkii naleincic 4 12
Przychody z odsetek dotyczgcee instrumentow finansowych

niewycenianych w wartodci godriwe] przez wynik finansowy 75 &1

Zyski z wyceny oraz redlizacii instrumentdw finansowych wycenianych w warteici godziwej przez rachunek

zyskdw i strat: - Pozycia nie wystepuje

Zyski z wyceny oraz realizacii Insfrumentéw finansowych wycenianych w wariosci godziwej przez rachunek

zyskdw i straf: - Pozycja nie wystepuje

Zyski {siraty} {+/-} z tylulu réznic kursowych- Pozycio nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-) z tytulu 16inic kursowych - Pozycia nie wystepuje

Dyskonto {dolyczgee rozrachunkow diugoterminowych)

234

Przychody finansowe ogdlem

75

295

KOSITY FINANSOWE

Koszly odsetek i prowizji doiyczqce instrumentéw finansowych niewycenianych w wadosc: godz:wej przez
wynik finansowy:

Zobowigzania z tytuty leasingy finansowego 13 16
Poiyczka hipoteczna 159 138
Diuine papiery wartoiciowe 110 -
Iobowigzania z tyiutu dostaw i ustug oraz porostate zobowigzania

Koszty odsetek dotyczqgce instrumentéw finansowych

niewycenianych w wardofci godziwe] pzez wynik finansowy 282 154
Strafy 7 wyceny oraz reclizacji instrumentéw finansowych wycenianych w warfoici godriwej przez rachunek
zyskéw i siral: - Pozycia nie wystepuje

Straty z wyceny oraz realizacji insirumentéw finansowych wycenianych w wartoici godziwej prrez rachunek
ryskéw i strak: - Pozycja nie wysfepuje

Zyski (strafy) (+/-}  tylulu réinic kursowych — Porycia nie wysfepuje

Zyski {straty) (+/-) z tytulu réinic kursowych ~ Pozycia nie wystepuje

Dyskonto (dotyczqee rozrachunkdw dtugoterminowychi 163 183
Inne koszty finansowe 14 -
Koszly finansowe ogdlem 459 337
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkle kwoty wyrazone s3 w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej

4.23. IYSKI/STRATY I INWESTYCJI

Nie dotyczy.

424, PODATEK DOCHODOWY

PODATEK DOCHODOWY

Podaiek bieigeoy 2210 1486
Podaiek cdroczony -1 886 5
Korekty bieiqcege podatku za poprzednie okresy - -
Rozem: 324 1491

g

Lysk przed opodatkowaniem (bruito) 1263 7 311
Stawka podatky stosowana przez Spotke 19% 19%
Réinice pomiedzy zyskiem/stratq brutto o podstawq

opodatkowania 10 371 510
Przychody nie zdliczane do praychodéw podatkowych [-) -18 -273
Koszty niestanowigee kosziéw uryskanio przychoddw [+ 2187 1 000
Korekly awiekszojgee prvchody podatkowe 35 487 24 411
Korekiy zwiekszajgee koszly uzyskania prychodow ~2] 948 -16 906
Odliczenle siraty podatkowej -5 337 -7 722
Podstawa opodatkowania 11634 7 821
Podatek dochodowy 2210 1 486




Nazwa Spoiki: ED INVEST §.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowynt:

01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zfoty pelski (PLN)

Poziom zackragleri:

wszysthie kwoly wyraione sg w tysigeach zfotych pofskich (o ife nie wskazano Inaczej)

425 IYSK NA AKCJE | IAPROPONOWANE DO WYPLATY DYWIDENDY

Iysk na akcje liczony jest weditug formuly zysk netfo przypadojgey ckejonariuszom Spotki

podzelony przez srednig wazong liczbhe akcji wystepujgeych w danym okresie. Kalkuiacja zysku

na ckcje zostata zaprezentowona w ponizsze tabeli:

IYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Driataino$¢ konfynuowandg

Zysk (strata} netio z dziatalncsci kontynuowangj 232 5820

$rednia wazona liczba akgji zwykiych {w szt ) 12 386 687 12 386 487

Rozwadnigigey wptyw opcil zamlennych na akcje

$rednia waiona rozwodnicna liczba akcji zwyktych 12 386 687 12 384 687

Podstawowy zysk {strata) na gkcje z dzictalnodci kontynuowane]

{PLN} 0,08 0,47

Rozwodniony zysk (strala) na okcje 7 drictainoici kontynuowanej

(PLN) 0,08 0,47

Driatainosé kontynuowana i zanlechana

Zysk {strata} netio 939 5820

$rednia watona liczba akcji zwyktych 12 386 687 12 386 687

Rozwadniqiqcy wpiyw opcii zamignnych na akcje

$rednia wazona rozwodniona ficzba akcji zwyktyeh 12 386 687 12 386 687

Podstawowy zysk (sirata) na akcje z drigjalnoéci ogélem (PLN) 0,08 0,47
0,08 0,47

Rozwodniony zysk (sirata) na akcje z driatalnoscl ogélem (PLN)

$rednia wazona liczba akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu fo ficzba akcji zwyktych na
poczgtku danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych odkupionych lub wyemitowanych

w ciggu tego okresu wazona wskainikiem odzwierciedlajacym okres wystepowania tych akcj.

Wskainik odzwierciedlajgey okres wystepowania poszczegdinych akcji jest fo ficzba dni, przez

jokg okredlone akcie wystepujq. do catkowite] liczby dni w danym okresie.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

PRIEPEYWY PIENIEINE

424,

Korekly:

Amoriyzocia wartoscl zeczowych aktywodw trwatych 148 143
{Zysk] strata na sprzedalyflikwidaci rzeczowych aktywow irwatych - ]
Koszty odsetek 415 730
Korekly razem 783 894
Imiana stany zapasow 2 359 2 300
Imiana stanu ncieznosci 28 866 12798
IZmiana stanu zobowigzan -7 104 -2 340
Imiana stanu rezerw | rozliczen miedzyokrasowych -18 8923 -7 781
Imiany w kapitaie obrotowym 5228 4 977

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie

3 260

8 343

Korekly:

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty wykazane w CF

3260

8 343

4.27. AKTYWA ORAI ZIOBOWIAIANIA WARUNKOWE

Wartod¢  zobowigzar warunkowych wedtug stanu na keniec poszczegdinych  okresdw

przedstawia sie nastepujgco:

IOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECIEN

- Rodzaj zobowigzania ™

Gwarancje wigiciwego usuniecia wad i usterek 3082 2070
Jednostkd pozostale razem 3082 2070
Zobowigzania warunkowe ogdlem 3082 2070

Udzelone gwarancie na dzien 31 grudnia 2016 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote

2.070 tys. z, dla Spotdzieini Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlnym

przedsigwzieciv z dnia 18 grudnia 2007 roku, na realizacje budowy budynku mieszkalnego

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

31 sierpnia 2018 roku.




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackrgglen: wszystkie kwoly wyrazone sa w fysigcach rlotych polskich (o He nie wskazano inaczef)

-gwarancja nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000118023 z dnic 22.09.2016 1., na kwole
1.012 tys, zt. dia Spotdzieini Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotniske™ w zwigzku z umowg © wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacje przedsigwziecia inwestycyjnego o
nazwie ,Goclaw - Wilga VI VI, waina w okresie od 01 paidziernika 2016 roku do dnia 30

wrzesnia 2019 roku.

Udzielone gwarancje na dzien 31 grudnic 2015 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecias wad i usterek Nr 280000111666 z dnic 26.08.2015 r., na kwote
2.070 tys. zt, dla Spdtdzielni Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg © wspdinym
przedsiewzieciu z dnig 18 grudnic 2007 roku, nc redlizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego A" przy ul. Jugostowiarskie] , wazna w okresie od 01 wrzednia 2015 roku do dnig

31 sierpnic 2018 roku.

POIOSTALE IOBOWIAZIANIA WARUNKOWE

1abezpieczenie poivezki hipotecznei

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawaria z BOS Bankiem S.A. umowe kredyfu odnawialinego na

kwote 1 500 tys. zt. Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Peinomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS Bankuy

2. Tastawem rejestrowym na rachunku biezgoym i rachunku pomocniczym wraz z klauzulg
kompensacying
Wekslem in blanco z dekloracic wekslowg
Gwarancjq de mirimis do wysokosci 60% kwoty kredyltu, 1. 00 tys, zt

Spétka posiadata na dzien 31 grudnia 2016 roky i na dzten 31 grudnia 2015 roku zobowigzonia
warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipoteczne] udzielone] przez Bank Ochrony Srodowiska S.A.,
z siedzibg w Warszowie nag refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie, w
kwocie 3 800 tys. zt.

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

wynoszgeej 3,0 p.p. Splata ma nastgpic do 30 wrzesnia 2019 .

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekg tgezng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchemodci potozonej w gm. Lesznawola,
migjscowoié Nowa Woia, dla ktore] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegl wieczyste
nr WA15/00024371/5, WA11/00024370/8, WA11/00024377/7, WA11/00024376/0,
WAT1/00024373/9, WA11/00024346%/8, WA11/00024372/2, WATH00024374/6, WATH/00024375/3,
WASM/OD432381/3,

Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nisruchomosci od ognid i innych zdarzeth losowych,

WoN

Wekslem wiasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjq wekslowq,

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



Nazwa Spdlki: ED INVEST S.A,

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Labezpieczenie obligacii na dzien 31.12.2015 roky

laberpieczeniem roszczeh posiodoczy obligacji seri A ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustcnowione na 42 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnyeh (22) 1 Ekspektatywach Garaiy (20)
wyhikggqeych z umdw Spoki ze Spoétdzelniq Mieszkaniowq Goctow Loiniske z siedzibg w
Warszawie na budowe lokali mieszkainych i miejsc garazowych w zadaniv 8 inwestyciji ,, Wilga VII".
Umowy zastawu rejestrowego zawartfe zostaty z administratorem zostawdw, dzictajgeym na zecz
obligotariuszy. Na dzied 30.03.2014 roku tqczng wartos¢ wyze] wymienicnych Ekspekiatyw, ng
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawcao wycenit na
8.864.636 7t brutio.

Nojwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnodci zabezpieczonych zastowami  rejestrowymi
oxredlona zostada na 11.250.000 # (stownie: jedendicie miliondw dwiescie pieédziesigr tysiecy

ztotych). {RB nr 17/2014)

Laberpleczenie roszczeh strony umowy o wspéinym przedsiewziecly na dzieft 31,12.2015 roku

e W dniu 7paidziernika 2014 reku, na mocy umowy o wspdinym przedsiewzieciu zawarie]
w dniv 19 wrzesnia 2006 roku ze Spéidzielnia Mieszkaniowq Goctaw -Lotnisko”, zostata
przez ED Invest 3.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blonco, stanowigca
zabezpieczenie roszczen Spotdzieini wynikajgeyeh z umowy oraz zowieranych w wyniku
umowy umow redlizacyinych z nabywcami fckali, na sume 3% woartosci przedmiotu

umowy dla zad. 8 Wilga VI 1. 1 013 tys. 7.

NALEINOSCI WARUNKOWE I TYTULY OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

OOIGI NASINOSC

Od jednosiek powigzanych wylgczonych 2 konsolidacji:
Oizymanych gwarancii | poreczen od mnaczqceego
inwestorg 3351 1910

Zobowigrania warunkowe ogélem 3 351 1910

- gwarcncja nalezytego usuniecia wad I usterek Nr 280000081722 z dnic 10.11.2016 1. na kwote
1746 tys. z+ od Przedsigbiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,.Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg
ny 1/8/2014 z dnia 20 slerpnia 2014 roku na realizacje inwestycii pn. Zespdt misszkalny
wielorodznny z ustugami | garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul.
Jona Nowaka Jeziorafiskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaoka Jezioranskiego no odeinku od Ul
Burzynskiego do wiazdu na osiedie Wilga Vil zad. 8 , waina w okresie od 10 listopada 2016 roku
do dnia 30 wizednia 2019 roku,

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




Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowysm: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zackragleri: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigcach Hlotych poiskich (o lle nie wskazano Inaczej)

1605 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyine- Ustugowego Redox” Sp. z 0.o., w zwiqgzku z umowq
nr 1/05/2013 z dnio 14 magja 2013 roku na redlizacje robdt budowlanych zwigzanych z
wykonganiem prac przy inwestycli .lskra Vi budynek A przy ul. Jugostowiahskie]" , waina w okresie
od 1 wrzeénia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

Ponadto wediug stanu na dzien 31 grednia 2016 roku Spodtka Ed invest §.A. posiada ctrzymang
gwarancje de minimis BGK do wysckoici 60% kwoty kredytu ofrzymanego z BOS S.A. 1. do 900
tys. 24,

Otrizymane gwarancie wediug stanu na 31 grudnia 2015 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 2 dnia 04.09.2015r. na kwofe
1605 tys. 7t od Przedsigbiorstwa Produkeyjno- Ustugowego .Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg
rnr 1/05/2013 z dnia 14 magja 2013 roku na reclizacie robdt budowlanych zwigranych z
wykonaniem prac przy inwestyci .iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskie]” , waina w okresie
od 1 wrzednia 2015 roku do dnia 31 sierpnic 2018 rokw,

- gwarancia nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000055999 z dnia 04.09.2013 7. na kwote
305 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkeyjno- Ustugowego (Redox” Sp. z 0.0, w 2wigzku z umowg
nr 1/2012 z dnia 25 stycznig 2012 roku na redlizacje robdf budowlanych zwigzanych z
wykonaniemn prac przy inwestycji Budynek mieszkalny wielorodzinny w Warszawie przy u.

Dywizjonu 303" , wazna w okresie od 4 wizesnia 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 roku,

POZOSTALE NALEZNOSC! WARUNKOWE _

Od jednostek pozostatych:

Weksel wiasny In blanco ha zabezpieczenie roszczen - umowd Z

Piano 5p. 7 0.0. - 43 320
Jednostki pozostate razem - 43 320
Naleincici warunkowe ogdlem - 43 320

Powyisze zobezpieczenia wynikaty z zawartej przez Zarzqd ED invest S.A. w dniu 20 czerwca
2017 roku umowy O wspotpracy z Piane Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie dotyczqcee| redalizacii
inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.

Na zabezpieczenie roszczen Plano $p. z 0.0. ztoiyta do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny in

blanco.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2616 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone sa wtysigeach ziotych polskich (o ile nle wskazano inaczej}

428. RYIYKO DOTYCIACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtowne instrumenty finansowe wysiepujgce w Spéice 1o poiyczka stuzqca pozyskaniu
srodkow finansowych na drziatalno$é Spdtki umowy leasingu finansowego, §rodki pienietne oraz
lokaty krétkoterminowe. Poza wymienionymi powyze] Spotka posiada insfrumenty finansowe w

postaci naleznoici | zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.
Ryzyko stdp procentowych
Spotka oimymata poiyczke hipoteczng oprocentowang wedtug zmiennei stopy procentowej,

oraz posiada zobowiqzania z tytutu leasingu, dia ktdrych odsetki skakulowane sq w oparciv o

diugookresowe state stopy procentowe,

Analiza wraZiwoscl ng ryzyko
31 grudnic 2016 Wartosd narazong stopy procentowei
Iobowigzania fingnsowe Wartos¢ ksiegowa na ryzyko i [+ 1% -] 1%
Poiyczka 2120 2120 38 -38
Imiana zysku brulio _ 38 -38

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Spotka nie przeprowadza transakcji rozliczanych w walucie oraz nie  posiada kredytdow i

poiyczek w walucie innej niz PLN.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredyfowe stanowi ¢ broku moiliwosci wywigzywonia sie z zobowiqzan przez wierzyciel

Spotki.

Spdtka na biezqce monitoruje wszelkie zalegtoici w regulowaniu pratnoict oraz dokonuje

fransakcji z konfrahentami o potwierdzone wiarygodnosci.

Obszary, w ktdrych to ryzyke powstaje sq nastepujgee:

Naleinoicl z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

finansowe 26 532 14 101
Srodki pienieine 1ich ekwiwalenty 3 240 8343
Iobowigzania warunkowe z tytutu uddelonych gwarangii |

peoreczen 3083 2070
Ekspozycja nd ryzyko kredylowe razem 32 B75 24 514




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyr:

01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawsza: zfoty pofski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszysthie kwoly wyraione sg w tysigcach zivtych polskich (o ife nie wskarzano inaczej)

Ryzyko zwiazane ze érodkami pienieinymi i lokatami bankowymi

Spdtka gromadz i ickuje Srodki pienieine w bankach, kidre w opini Zarzqdy sg wiarygodne.

Diatego ryzyko zwigzane ze srodkami pienieinymi i lokatami bankowymi vznaje za nieistoine.

Ryzyko zwigzane z inwestyciomi w dlvine papiery warosciowe i jednostki vczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spoka nie posiada inwestycji w divine papiery warteiciowe |1 jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyinych.

Ryzvko kredytowe zwigzane z naleinosciomi z tytuly dostaw i uslug oraz pozostalymi

naleinosciomi finansowymi

Naleinoici krétkoterminowe:

NaleZnesci Z fytutu dostow | usiug 26 457 2 333 14 004 2333
Odpisy aktualizujgce wartas¢ naleinosci z

fytutu dostaw § ustug () - -2 333 - -2 333
Naleinosci z fytulu dostaw i usiug netto 26 457 - 14 004 -
Pozostate naleznodcl fingnsowe 75 - 97 -
QOdpisy akiualizuiace wortosé pozostatych

naleinosci (-) - - - -
Porzostaie naleinoici finansowe netto 75 - 97 -
Naleinoéci finansowe 26 532 - 14 101 -

yszezegolnieni
Naleinasci krotkoterminowe zaledgte;

do 1 missigea

od 1 do é miesiecy

od 6 do 12 miesiecy

powyie roku

Zalegle naleinoscl finansowe

62



Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowyni: 01.01.31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN} i

Poziom zaokraglert: wszysthkie kwoly wyraZone sa w tysigcach ziotych polskich (o ie nie wskazano inaczej)

Inaczng czedé transakcii sprzedaty produkidw i ustug Spotka dokonuie ng podstawie przedptat.
Idaniem Zarzgdu ryzvko kredytowe rwigqzane z naleinodciomi z tytufu dostaw i ustug oroz

pozostatymi naleznoiciami finansowymi jest nleznacne.

Ryzyko plynnosci

go
Stan na 31.12.2016
Polyczki - 428 1692 - - 2120 3
Diuzne papiery wartoiciowe - - - - - - :
Leasing finansowy 34 35 79 - -1 148
Kaucje zatzymane 396 - - 355 - 751
Zobowigzania z tytutu dostaw [ ustug
oraz pozostate zobowigzania
finansowe 7 065 - - - - 7 065
Ekspozycja na ryzyko plynnosci
razem 7 495 463 1771 355 - 10 084

Stan na 31.12.2015

Poiyczki 506 507 2727 - - 3740
Diuine paplery wartciclowe 1320 5280 - - - 4 600
Leasing finonsowy 32 32 148 - - 212
Kaucgje zairzymane 508 - - 1147 - ] 655

Iobowigzania z tytutu dostaw [ ustug
oraz pozostate zobowigzania

finansowe 8 548 - « - - 8 548
Ekspozycja na ryzyko plynnosci
razem 10 914 5819 2875 1 147 - 20 755

W ocenfe Zarzgdu Spotka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwdaldjgeq na terminowe
reguiowanie biezqeych zobowiqrath. W celu ograniczenia zagrozen utraty plynnosci Spotka
analizuje i zarzadra pozyciq pltynnoicl, prognozuje spodziewane | potencjaine wptywy | wydatki,

Spé&ika zanrzagdza kapitatem, aby zapewni¢ zdolncié kontynuowania przez nig dzictainosal oraz

oczekiwang stopg zwrotu dia akcjonariuszy i innych podmiotdw zainteresowanych kondycjg
Spotki. Spotka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartoict bilansowe] kapitatéw wiasnych,
Spotka planuje pozyskanie finansowania, kidre umozliwi podniesienie wskaznika ptynnosci.

Spétka nie podiega zewngliznym wymogom kapitatowym.

Tarzgdzanie kapitalem

Spotka zarzqdza kapitatern w celu zapewnienia bezpiecznych wskainikow kapitatowych, kidre

wspieratyby dzictalno$e operacyjng Spotki | zwiekszaly je} wartodé dia akcjonariuszy oraz innych

podmictdw zainteresowanych kondyciqg finansowg Spoki.

Spétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartcicl bilansowe] kapitatéw wiasnych.
Spéika zarzqdza  strukturg kapitotowq 1w wyniku zmian warunkdw ekenomicznych wprowadza ‘

do niej zmiony.

1
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: Holy polski (PLN)

Poriom zaokragledn: wszystkie kwoly wyrazone sg w fysigcach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej}

W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowe] Spétka  mele wyptacic dywidende
akcjonariuszom, zwrocic  kapitat  ckcjonariuszom  lub wyemitowad  akcje. W okresach
sprawozdowczych zokohczonych 31.12.2016 roku i 31.12.2015 roku nie wprowadzano zadnych
zmian do ceidw, zasad | procesdw obowigzujgcych w tym obszarze, Spdtka zamierza splacad
biezgce zobowiqgzanic z tytuiy kredytu w BOS Banku z uzyskanych wptat ze sprzedazy lokali w

redlizowaonych i zrealizowanych inwestycjach.

4.29. INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

Przedsiebiorstwo Produkcyjne-Ustugowe "Redox’ Sp. 2 0.0.

Przedsiebiorstwo Produkeyjno-Ustugowe "Redox” Sp. z o.0. jest podmiotem powigzanym z Ed
invest S.A. poprzez powiczania oscbowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spdtki | posiadajg ponizej
progu 20% okcii | gltosdw na Walnym Zgromadzeniu i sg Czionkami Zarzgdu Spotki. Osoby te
ponadio sg crtonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcomi  Przedsiebiorstwa  Produkcyjno-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi cztonkami zarzgdu | jedynymi udzictowcami
spoOtki Redox Invest Sp. z ¢.0., d iakie komandyiariuszami posiadajgeymi kazdy po 49% udziatow
w spdice Przedsiebiorstwo Produkcyino Ustugowege REDOX Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa.
Stosownie do art, 380 § 1 k.s.h. Ponowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasiiewski ofrzymali zgode
Spotki na uczestniczenie w ww. spdtkach konkurencyjnych iako wspdlnicy | czionkowie organdw
ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzgdu Spotki.

Crtonek Rady Nadzorczej Spdiki — Pani Edyta Rytel jest jednoczeinie zalrudniona na stanowisky
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Usiugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdtce Redox
Invest Sp. z 0.0., kidrych jedynymi wspodinikkami i czionkami zarzqdu sg czionkowie Zarzgdu Spoiki -

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski,

Swiadczenia na recz personely kierownicrego

Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze 1020 10%4

$wiadcrenia razem 1020 1094
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w {ysiacach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef)

4.30. WYNAGRODIENIA CItONKOW ZARIADU | RADY NADZORCIEJ

WYNAGRODZENIA CILONKOW ZARZADU | RADY NADIORCIEJ I TYTULU PEENIENIA FUNKCH
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2016 ROKU

Wynagrodzenia czionkow Zarzqdu

Zofia Egierska 360 24 384
Jerzy Dyrcz 360 36 394
Marek Uzdowski 120 - 120
Ibigniew Wasilewski 120 - 120
Rarem 760 &0 1020
Wynagrodzenia czionkéw Rady Nodzorcze]

Bohdan Brym 48 8 56
Henryk Kacprzok 42 7 4%
Edyia Rylel 35 3 41
Krzysziol Mikotgjczyk 36 b 42
Bariomiei Bieleninnik 36 4 42
Robert Fijotek 36 6 42
Razem 234 38 272

WYNAGRODIENIA CILONKOW IARIADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PEENIENIA FUNKCH
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2015 ROKU

Wynagrodzenia czionkdw Zarzgdy

Zofia Egierska 360 47 407
Jerzy Dyrcz 360 53 413
Marek Uzdowski 120 17 137
Zbigniew Wasilewski 120 17 137
Razem 960 134 i 1094
Wynagrodzenia cronkow Rady Nadzorcze]

Bohdan Brym 54 g &3
Henryk Kacprzak 47 8 55
Edyia Ryte! 41 7 48
Krzysziof Mikotaiczyk 41 7 48
Barttomig] Bieleninnik 41 7 48
Robert Fjotek 41 7 48
Razem 265 45 310




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A

Okres objety sprawozdaniem finansowym; 01.01-31,12.2016 Waluta sprawozdawcza: l zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigcach ziotych polskich (o ite nie wskazano inacze])

INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZtONKOM ZARIADY |
RADY NADIORCIEJ

Zaliczki wyptacone cxonkom Zarzgay

Lofia Egierska 23 11
Jerzy Dyrcz 30 A0
Razem 53 51

Zoliczki wypitacone cztonkom Rody Nadzorczef

Razem - -
Razem 53 51

Stan niesplaconych zaliczek na dzieri 31 grudnica

Zofic Egierska - -

Jerzy Dyrcz - -

Rorem - -

Crionkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej na dzien publikaci raportu za rok obrotowy 2014 posiadali
nastepujgce iosci akcji:

Zofia Egierska 3 368706
Jerzy Dyrcz 2560018
Marek Uzdowsk 2003 100
Ibigniew Wasilewski 2003100
Robert Fijotek* 275762
Razem 10 410 684

*na podsiawie rawiadomienia akcjonardusza o itosci posiodanych akcji z dnic Imarca 2017 roku.

4.31. TATRUDNIENIE

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi 14 14

Pracownicy flzyczni - -
Razem 14 14




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
COkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2016 Watuta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragten: wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysiacach zotych pelskich (o ife nie wskazano inaczef)

ROTACJA KADR

Liczba pracownikdw prizyjetych - 2
Liczba pracownikdw zwolnionych - 2
Razem - -

4.32.  WYNAGRODIENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOIDAN
FINANSOWYCH

Badanie rocznych sprawozdah fnansowych 19 19
Przeglad sprawozdan finansowych 35 35
Doradziwo rachunkowe 3 -
Pozostate ustugi 3 15
Razem 103 49

Urmowy zawarte na badanie i przeglqdy sprawozdah finansowych zg 2016 rok:

e umowaz SWGK Audyt Sp. z 0.0. [zowarta 14 marca 201ér.) cbejmujgea:

~ badanie sprawozdania finansowego za 2014 £, — termin realizac)i do 28 iufego 2017r ., wartesé
netio - 19 tys. z&

- przegiqd sprawozdania finansowego za Il kwartat 2016 r. termin redlizacii do 31 paizdzernika
2016r., wartosé netio ~ 11 tys. z;

- przeglad sprawozdania finansowego za | pélrocze 2016 1. - fermin  redlizac)i de 10 sierpnia
2016r., warto$¢ netto — 13 tys, zt;

- przeglgd sprawozdania finansowego za | kwartat 2016 r. - termin  rediizac)i do 5 maja 2014r.,

warto$e netto ~ 11 tys. zt.
Umowy na pozostate ustugl w roku 201 6:

¢+  umowda z SWG Audyt Sp. z 0.0. zawarta 17 grudnia 2015 roku na wydanie opinit
niezaleznego Biegtege Rewidenta w zakresie ustalenia charaktery Srodkdw na budowe
urzgdzehn wodno-kanalizacyjnych {przvtgcza wodeociggowego przy inwestycji Iskra Vi
bud. AJ~ fermin realizacji 15 stycznia 2016 1.~ wartosC netto 4 tys. zt.

e umowa 7 SWG Audyt Sp. z 0.0, zowarta 30 wrzednic 2016 roku na wydanie opinii
niezaleinego Biegltego Rewidenta w zokresie ustalenia charakieru srodkdw na budowe
urzgdzens wodno-kanalizacyjnych [przewodu wodociggowego przy inwestycji Wilga Vil

zad. 8)— termin reclizac] 7 potdziermika 2016 r.— warfosé netto 4 tys. zi

i e W OI‘/ A



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres obiety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poxiom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sq w tysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

s Zecenie wykononia ustugi przez SWG Podaiki Sp. z 0.0. 7 dnia 21 marca 20146 roku no
opracowanie dokumentaci cen fransferowych za 2015 rok — termin realizacji 31 maja

2014 r. — wartode netto 3 tys. zt.
Umowy zawarte rna badanie | przeglgdy sprawozdan finansowych za 2015 rok:

s umowa z SWGK Audyt Sp. z o.0. {zawarta 26 stycznia 201 51}, obejmujgea:
~ badanie sprawozdania finansowego za 2015 r. — termin redlizacii do 18 lutego 2014r ., wartoid
netic~ 19 tys, z;
- przeglgd sprawozdania finansowego za I kwartat 2015 1. termin realizacii do 31 padzernika
2015r., wartosd netto - 11 tys. zk;
- przeglad sprawozdania finansowego za | péirocze 20151, - termin realizacji do 31 lipea 2015,
warfoid netto — 13 tys, zt;
- przeglad sprawozdania finansowege za | kwartat 2015 1. - termin realzacji do 30 kwietnia

2015, wartosé netto — 17 tys. zt.

Umowy na pozostate ustugi w roku 201 5;
+  umowa z SWG Podatki Sp. z c.0. zawarta 10 kwietnia 2015 roku na opracowanie
dokumentacii cen rransferowych. — termin redlizacji 14 czerwca 2015 r, - wartosé netto 15

tys. zt.

4.33. IDARIENIA PO DACIE BILANSU

Polqczenia, przejecia, zatoienia nowych podmiotéw zaleinych

W ckresie od zakonczenia roku obrotowege 2016 do crasu publikacii sprawezdaonio finansowego

nie nostapity potgezenia, przejecia orcz zatozenia nowych podmiotdw zaleznych.

Emisja obligaci

W dniv 24 lutego 2017 roku Spétka dekonata emisft | przydzictu 2 630 sziuk 30 miesiecznych
obligacji zwyktych na okoziciela serii ,C”. o wartodci nominalnej réwnej cenie emisying

wynoszgcej 1000 zt kazda.

Oprocentowanie Obligacj bedrzie ustalane no podstawie zmiennej stopy procentowe] WIBOR
3M powigkszone] o statg marie procenfowa w wysokosci 4,5% (stownie: cztery cate i
pieddziesigtych procenta) w skali roku i wyptacane w okresach co trzy miesigce. Papiery diuine
serii C Uprawniaé bedg jedynie do Swiadczen pieniginych.

Planowane jest wykorzystanie wplywow z tel emisii na finansowanie inwestycli budowlanej Iskra

VI budynki BD, CF i E.

Labezpleczeniem roszcret posiadaczy obligoc) serii © ED invest SA sq zastawy rejestrowe

ustanowione na 12 Ekspektatywach lokali Mieszkalnych 1 12 Ekspektatywoch Garazy

5




Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom raokraglen: wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigcach ziotych polskich (o ite nie wskazano inaczej}

wynikgjgcych z umdw Spotki ze Spotdzielniq Mieszkaniowy Goctaw Lotnisko z sledzibg w
Warszawie na budowe iokali mieszkalinych | miejsc garazowych w budynkach inwestyci iskra VI
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajaeym na rzecz
obligatariuszy. Na dziefs 15.09.2016 roku tgczng wartosé wyzef wymienionych Ekspektatyw, na
podstowie operaiu opisanege w Dokumencie informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 2t brutto,

Najwyisza suma zabezpieczenia wierzyfelnoici zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi
okrediona zostata na 15.000.000 zt {stownie: pietnascie milliondw ztotych).

Do dnia sporzqdzenia niniejszego sprawozdania nie wptynety de Spdtki srodki z emisji obligacii.
Whiesienie do sqdu poxwy o zoplate wierzyteinosci

W dniu 3 marca 2017 r. Zorzqd Spotki poinformowedt (RB rnr 10/2017) o ztozeniu w dniu 3 marca
2017r, do Sgdu Ckregowego w Warszawie pozwuy ¢ zaptaie przeciwko Spétdzielnt Mieszkaniowe]
Wilga 2000 z siedzibg w Warszowie. Pozwem fym Spdtka wnost o zasqdzenie od Spdtdzielni
Mieszkaniowe] ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21 zt powiekszongj o odsetki
ustawowe, Powyzsza kwota jest sumg odszkodowania z tytulu nie przysigpienia przez w/iw
Spéidrieinie do redlizac)i inwestycji objete] umowg o wspdinym przedsiewzigciv zawartq
pomiedzy Spotkg o poprzednikiem prownym Spdétdzieini Mieszkaniowe] Wilga 2000" oroz
wierzytelnoici przystugujgce] Spotce od Spdidrielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 za wykonane
prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziclce 12/2%, no kidrej micta by
zreglizowana zobudowa mieszkaniowo-ustugowa  z holg garazowqg. Wskutek  zaniechan
Pozwanego do realizac]i w/w przedsiewziecia inweslycyjnego nie doszio, mimo prowadzonych
przez Spotke | Pozwanege negociacil i rozmdw, W wyniku braku porozumienia Spotka wystapita
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniows] WILGA 2000 z wnioskiem ¢ zawezwanie do proby ugodowsj.
Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdtka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy ng

droge postepowania sqdowego w ramach powddziwa o zaptate.

4.34. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Sprawczdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniv kontynuowania dziakalnosci
gospodarcze] przez Spdtke przez okres co najmniej 12 miesigcy od zakonhczenia okresu
sprawozdawczego. Na dzien sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziotalnosci.

: pre W e




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2016

Walita sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zackragien:

wszysthie kwoty wyraione 53 w tysigeach zfotych polskich (o ile nfe wskazane inaczej)

4.35. WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZONE NA EURO

Kurs obowigzujgey na ostaini dzieh okresu 4,424 4,2615

Kurs sredni w okresie, oblficzony jako frednia arytmetyczna kursow

obowiguuigeych na ostainl dzief koidego miesigca w danym

okresie 4,3757 4,1848
4,5035 4,3518

Naiwyiszy kurs w okresie z dn. 06.12.2016 zdn. 15.12.2015
4,2355 3,9822

Najnizszy kurs w okresie Z Gn. 04,04.2016 | zdn. 21.04.2015

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ I PRZELICZENIEM NA EURO NA DZIEN 31.12.2016

yszczegblnien

Rachunek zyskéw i strat

Przychody ze sprzedaiy 37 425 43 423 8 553 10376
Iysk (stratay z dzictalnolct operacyinegj 1 647 7 353 376 1757
2ysk Istrata) przed opodatkowaniem 1263 7311 289 1747
Zysk {strata) netto z dzigtalinodci kontynuowane] 539 5820 215 1391
Zysk {straia) netio 93¢ 5820 215 1391
Zysk {strata) na ledng akcje zwyktg (w PLN /

EUR]) .08 0,47 0,02 0.1}
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje

zwykig (w PLN / EUR) 0.08 0.47 0,02 0,11
Rachunek przeplywéw pienieinych

Srodki pienieine netto z dziatalnoict operacyine 5064 11 450 1157 2736
$rodki pienieine netto wykorzystane w

dziclalnoici inwestycyjinel -9 92 -2 22
$rodki pienieine netio z drictainoici fincnsowej -10 138 -7 490 -2 317 -1 790
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych fich

ekwiwalentdw -5 083 4 052 -1 162 948
Sreedni kurs PLN / EUR* 4,3757 4,1848 4,3757 4,1848




Nazwa Spotkis ED INVEST S.A.

Okres objely sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2016

Waluta sprawezdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zackragten: wszysthie kwoly wyrazond sg w tysigcach dotych polskich (o He nie wskazano inaczeff

Bilans

Akiywa 70784 107 938 1.6 00C 25 329
lohowigzania diugcterminowe 3888 8 341 879 1957
Zobowigzania krotkolerminowe 14 850 47 252 3357 11088
Kapitat whasny 52 046 52 345 11764 12 283
Kapitat podstawowy 635 635 144 149
Liczba akeji 127050541 12 705 054 12 705 054 12 705 054
Srednia wazona liczba akgji zwykiych 12 386 687 1 12 386 487 12 386 687 12 386 487
Srednia wazona rozwodniona liczbo akcji awykiych | 12 386 687 | 12 386 687 12 386 487 12 386 687
Wartosé ksiegowa na Jedng akeje (w PLN / EUR} 4,20 4,23 0,95 0,99
Zadekiarowana lub wyptacona dywidenda na

jedng akcie [w PLN / EUR) - 0,1 - 0,02
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** 4,424 4,2615 4,424 47615

ODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZIADY

[

Zofia Egierska, Prezes Zarzqdu

op

Jerzy d/yrcz, Wiceprezes Zarzgdu

y

Marek Uzcdowski, "W eprezes Zarzgdu

/&\(ﬁQ.’M

Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby, kidrej powierzono prowadzenie ksiqg rachunkowych

hadood_Danshesiv

Barbora Banasiewicz, Gidwna Ksiegowa

Warszawa, dnic 23 marca 2017 roku
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