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ROCINE SPRAWOIDANIE
7 DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
7A ROK 2013

1. Informacje o spéice, podstawowe] dziatalnoécl [ charakterystyka dzlatalnosci w roku

obrotowym

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, Ul Bora Komorowskiego 35 lok, 218, powstata 07 marca 2000
roku. Spotka prowadz dzictalno$é na terytorium catege kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spdtek
Mandiowych., Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw  Krojowego Rejestru Sqdowego
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia mu.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy KRS,
pod numerem 0000321820. Spdtce nadano numer statystyczny REGON 012820030, Akcje ED Invest S.A.

sg notowane na Warszawskie] Gietdzie Papieréw Warto§ciowych.

Podstawowym przedmictem dziatalnosci ED invest S.A. jest wykonywanie  robot budowlanych

zwiqzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 4120Z).

Czaos trwania Spofki Jest nieoznaczony,

Sprawozdanie finansowe za 2013 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowoici oraz Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawezoscei Finansowej (MSR/MSSF) oraz

zwigzanymi z nimi  Inferpretacjami  ogtoszonymi w formie  Rozporzgdzen Komisji - Europejskie]

obowigzujgeymi na dzien 31 grudnia 2013 roku,

Sprawozdanie finansowe za 2013 rok zostato sporzadzone w sposdb zapewnigjaey porownywdalnosé
danych przedstawionych w raporcie dia analogicznych okresdw roku poprzedniego z zastosowaniem

tych samych zasad rachunkowosci | mefod obliczeniowych,
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zaktadowy Spéiki wynosi 635 252,70 zt. i jest podzielony na 12 705 054 akci.



Nazwa Spotki: ED invest 5.4

Okres sprawozdawczy 01.61.2013-31.12.2613r. Waluta sprawoudawera: [ oty polski (PLN)

Poziem zaokirgplen: swspsthic kwoly wyraione sq w tysigeach dotveh polskich (o ile nie wskazane inaczej)

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego za 2013 rok skitad  Zarzqgdu Spdtki byt nastepujacy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysziof Dyrcz - Wiceprezes Zarzgdu,
Marek Uzdowskl - Wiceprezes Zarzgdu,

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.,
W irakcie roku obrotowego 2013 nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Na dzieh sporzadzenia  sprawozdania finansowego za 2013 rok skiad Rady Nadzorczej Spdtk oyt
nastepujgey:

Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady Nadzorczej,
Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorcze),
Edyia Katarzyna Rytel - Sekretarz Rady Nadzorcze),

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczei,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorcze],

Barttomie] Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej,

W trakcie roku obrotowego 2013 nie nastqgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze].

Spotka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgeym dzicialnosé inwestycyino-budowlang,
redlizuigcym budownictwo wielorodzinne mieszkalno-vstugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.
W 2013 r. Spdika kentynuowata redlizacie
o przedsiewziecia w Warszawie na Bemowie, przy ul. Dywizjonu 303- osiedle mieszkaniowe
wielorodzinne,
s predsiewzZgcia w Nowej Woli — budowa zespotu zabudowy jednorodzinnei,
rozpoczeta redlizacje:
e przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowiariskie] ~ osiedle mieszkaniowe
wielorodzinne ,, Jugostowiarska”,
oraz prowadzita przygotowania do rozpoczecia realizacii:
+ przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu w rejonie ul. Rechniewskiego i ul, Jana Nowaka

Jeziorafskiego ~ osiedle mieszkaniowe wielorodzinne ,, Wilga VIIY il etfap.
Ww. inwestycje objgte zostaty dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych

organizowanych na ferenie Warszawy oraz poprzez szerokie dziatania na forach internetowych. Ich

atéwny cei stanowito pozyskanie nabywcow.
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Nazwa Spélki: LD invest 8.4

Okres sprawozdawery 01.01.2013-31,12.2013r. Waluta sprawezdaweza: [ oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraone sq w tysiqeach dotych polskicl (o ile nie wskazano inaczef)
2. Oméwienie podstawowych wielkoicl ekonomlczno-finansowych, ujawnionych w rocznym

sprawozdaniu finansowym za 2013 r., w szczegdlnosci opis czynnikéw | zdarzed, w tym o nletypowym

charakterze, majacych znaczny wplyw na dziatalno$é emitenta | osiagnigte przez nlego zyskl lub

poniesione straty w roku obrotowym, o takie oméwlenle perspektyw rozwoju dzialainoscl emitenta

przynajmnie] w najblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wlelkoscl ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuaci finansowe]j za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku.

Aktywa

Aktywa trwale 1814 2199 -385
Rzeczowe akiywa trwate 358 710 -352
Aktywa z tytuty odroczonego podatky dochodowego 1 456 1461 -5
Diugoterminowe rozliczenia miedzyckresowe - 28 -28
Akiywa obrotowe 74 555 68 485 6 070
Zapasy 11709 12 828 -1119
Naleznoici z tytuiu umdw o ustuge budowlang 53 422 51 453 1 969
Naleznoici z tytutu dosiaw i ustug oraz porostate naleinoici 4 878 2832 2046
Srodki pienieine i ich ekwiwdlenty 4 479 } 298 3181
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 67 74 -7
Aktywa razem 76 369 70 684 5 685

Stan rzeczowych aktywdw trwatych wynosit na dzier 31 grudnia 2013 roku 358 tys. zt | zmniejszyt sie w

poréwnaniu do stanu na koniec 2012 roku o 49,6% w wyniku sprzedazy nie w petni zamortyzowanych

dwodch samochoddw osobowych oraz planowego umorzenia srodkdw frwatych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2013 roku, w poréwnaniy do stanu na

koniec 2012 roku, zmnigjszyty sie 0 0,3%.

Stan zapaséw na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosit 11 709 tys, zt i w poréwnaniu do stanu na dziefy 31

grudnia 2012 roku zmniejszyt sie o 8,7% w wyniku sprzedaizy.

Stan naleznodci z tytutu niezakohczonych uméw o ustuge budowlang na dziefy 31 grudnia 2013 roku

wynosit 53 422 tys. zt. i w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2012 roky wiekszyt sie o 3.8% w

wyniku wyceny konirakidw diugoterminowych.

Stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleinoici na dzien 31 grudnia 2013 roku

wynosit 4 878 tys. zt, w pordwnaniu do konca 2012 roku zwigkszyt sig o 72,.3%.

Stan srodkdw pienieznych na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosit 4 479 tys. zt i zwiekszyt sie w pordwnaniu

do kenca 2012 roku © 245,1%.

Stan rozliczen miedzyokresowych kosztow diugoterminowych i krdtkoterminowych na dzien 31 grudnia

2013 roku zmniejszyt sig w poréwnaniu do konca 2012 roku o 34,3% .
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Nazwa Spélki: ED jnvest 8.4
Okres sprawozdaweey O101.2013-31.12.2013r. Waluta sprrawozdawera: zloty polski (PLN)
Paziom zaokraglen: wszysthie kwoly wyraione s¢ w tysiqeach dolycl polskich (o e nie wskazano inaciej)
Wyszczegdinienie 131122013 Imiand stanu.
Pasywa
Kapital wiasny 45 947 45 587 360
Kapitat podstawowy 635 635 -
Akcje / udziaty wiasne -1190 -1188 -2
Kapitad zapasowy 45109 44 8§95 214
Pozostaie kapitaty 2 000 2000 -
Niepodzielony wynik finansowy -607 -755 148
- zysk (strata) z lat ubiegiych -1 588 -1 701
- zysk (strata) netto biezacego roku 281 246 35
Zobowigzania 30 422 25 097 5325
Zobowigzania diugoterminowe é 605 3728 2877
Pozostate divgoterminowe zobowigzania finansowe 125 235 -110
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe -kaucie 230 406 -176
Rezerwa z tylutu odroczonego podatky dochodowego 3286 3 035 253
lobowigzania i rezerwy z fytuty Swiadczen pracowniczych 80 52 28
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2884 2 884
Zobowlgzania kréikoterminowe 23817 21 369 2 448
Krotkoterminowe kredyty | poiyczki 6692 & 692
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 110 173 -63
Zobowigzania krdtkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 3574 2781 793
Zobowigzania z tytutu umowy © ustuge budowlang 12 485 15 264 -2 781
Pozostate zobowigzania krdtkoterminowe 830 924 94
Zobowigzania i rezenwy 2 tylutu $wiadczen pracowniczych 105 114 -11
Pozostate rezerwy krotkolerminowe 21 21 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 2088 -2 088
Pasywd razem 76 369 70 684 5 485

Stan kapitaoty wiasnege na dzieh 31 grudnia 2013 roku zwigkszyt sie w pordwnaniu do kofica 2012 roku o
C.8%.

Stan diugoterminowych zobowigzan finansowych na dziert 31 grudnia 2013 roku w pordwnaniu do
stanu na dzier 31 grudnia 2012 roku zmniejszyt sie o 44,8 % w zwiqzku z przekwaifikewaniem do
krotkoterminowych,

Stan diugoterminowych kaucji na dzien 31 grudnia 2013 roku w pordwnaniu do stanu na dzien 31
grudnia 2012 roku zmnisjszyt sig o 43,4% w wyniku przekwalifikowania do krdtkoterminowych.

Stan rezerwy na odroczony pedatek dochodowy na dzieh 31 grudnia 2013 roku wynosit 3 284 tys. zt iw
poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku zwigkszyt sie o 8,3% gidwnie w wyniku wyceny
kontraktéw dtugoterminowych,

Dlugoterminowe roziiczenia migdzyckresowe na dzien 31 grudnia 2013 roku w kwocie 2 884 tys. zt
stanowity zaliczki wptacone na realizacje Csiedia Iskra Vi eiap |,

Stan krétkoterminowych kredytow i poiyczek na dzieh 31 grudnia 2013 roku wynosit 6 692 tys. zt w
wyhiku zaciggniete] pozyczki w 2013 roku.

Stan krétkoterminowych zobowigzan finansowych z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2013 roku
wynidst 110 tys. zt i pordwnaniu do stanu na dzieh 31 grudnia 2013 roku zmniejszyt sie 0 36,4 %.




Nazwa Spolki: ED invest 8.4

Okres sprawordawery

01.01.2013-31.12.2013r,

| Waluta sprawozdaweza: zloty palski (PLN)

Poziom xnokrgglen:

wszystkie kwoty wyratone sq w lysigeach: dotych polskiel (o ile nie wskagano inacej)

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2013 roku zwigkszyt sie poréwnaniv do

kohca 2012 roku ¢ 28,5%.

Stan zobowigzan z tytutu niezakonczonych umoéw o ustuge budowlana na dzieh 31 grudnia 2013 roku

zmniejszyt  sie poréwnaniu do kohca 2012 roku ©

dtugoterminowych.

18,2% w wyniku wyceny kontraktdw

Stan pozostatych zobowiqzan krétkoterminowych na dzien 31 grudnia 2013 roku zmnigjszyt sie

pordwnaniu de kehca 2012 roku © 10,2%.

Krokoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (wptacone zaliczki) na dzeh 31 grudnia 2013 roku

wyniosty zero w zwigzku z zakohczeniem i rozliczeniem inwestycii Dywizjonu 303,

Rachunek zyskdw i sirat za okres 01.01.2003 1. do 31.12.2013 1.

Drziafaino$c konlynuowang
Przychody ze sprzedaiy 22 691 17 785 4 906
Przychody ze sprzedaiy produktow 1 851 - 1851
Przychody ze sprzedaiy ustug 20 840 17 785 3055
Koszt wigsny sprzedazy 15 946 11703 4243
- od jednostek powigzanych 11818 8141 3677
Koszt sprzedanych produkidow 1725 - 1725
Koszt sprzedanych usiug 14 221 11703 2518
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy & 745 6 082 663
Koszly sprzedaiy 722 720 2
Koszty ogdlnego zarzgdu 4 495 4712 -237
Pozostate przychody operacyjne 277 344 -67
Pozostate koszly operacyjne 429 144 265
Zysk {strata) z dziatalnodci operacyjnej 1376 830 544
Przychody finansowe 36 489 -453
Koszty finansowe 174 129 45
Zysk {strata) przed opodatkowaniem 1238 1190 48
Podatek dochodowy 257 244 13
Zysk (strata) netto z dzialalnoécl konfynyowane] 981 946 35
Dzictalnodd zaniechang - - -
Lysk {strata) nelto 981 944 35

W 2013 roku ED invest S.A. osiqgneta wynik finansowy netio 981 tys. zt, 1. wyiszy niz w 2012 roku o 35 tys.

zt.

Wynik na dziatainosci operacyjnej za 2013 wynidst 1 376 tys. zt . Z kolei na driatainosci finansowe] Spdika

poniosta strate w kwocie 138 tys, 24,



Naziwa Spoiki: ED invest 8.4

Okres sprawozdaweey 81.01.2013-31.12.2013r. Waluta sprawozdaweza; oty polski (PLN)

Pariom raokraglei: wszpsthie kwely wyratone sq w {ysigeach dotveh polskich (o ile nie wskazano inacrel)

Rachunek przeptywdw pienteinych

Wy l¢] ;
Przeptywy pienigine netio z dratalinoici operacyjnej -2 556 -13 979
Przeptywy pieniezne netto z_ dzatainodci inwestycyinej - 5
Przeptywy Srodkdw pienienych z dziatalnoic finansowse] 5737 -6 236
Przeptywy pienieine netto razem 3181 -20 03¢
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 4479 1298

Na koniec 2013 roku Spotka posiadata §rodki pieniezne w wysokoici 4 479 tys. zt, w tym o ograniczone]

mozliwoici dysponowania 331 tys. zi.

Opis czynnikdw | zdarzen, w tym o nietypowym charakierze, majgcych znaczny wplyw na dziatalnoé
emitenta 1 oslagniete przez nlego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takie oméwlenie
perspekiyw rozwoju dzialalnoicl emitenta przynajmnlej w najblizszym roku obrotowym.

W | kwartale 2013, uzyskano ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe dla osiedia Wilga VI zad. 8

{ 190 iokali mieszkalnych i 3 lokale ustugowe).

W Il kwartale 2013r. {w dniu 8 maja 2013 roku) uzyskano ostateczng decyzie o pozwoleniu na budowe
dla osiedia Iskra VI etap | {176 tokali mieszkalnych 1 7 lokali ustugowych).

Pierwotnie przewidywano wczednigjsze rozpoczecie w/w inwestycii. Jednok z uwagi na przediuidjgee
sie procedury uwtaszczeniowe oraz odwotania od decyzji o pozwoleniu na budowe ostatecznie
zakonhczenie procesu przygotowawczege nastgpite dopisero w plerwszym pétroczu 2013 roku, co micto
wptyw na osiggniete wyniki,

Dodatkowo konieczng okazata sie, nieprzewidziana przez geologdw, wymiana gruntu, co wpltyneto na

powstate przesuniecie redlizacj.

W tym czasie prowadzono analizy marketingowe oraz korekty dokumentaci w ramach nieistotnych
zmian, wynikajace ze wstepnego marketingu bezpodredniege z nakywcami mieszkan.  Rozpoczeio

rezerwacie lokall oraz podpisywanie umdw o wybudowanie lokali mieszkalnych i ustugowych.

Wyniki marketingu cceniamy joko pozytywne, jednak wystepuje opdéinienie wplywdw srodkdw
wynikaiqce z realizacji umdw oraz uruchomienia kredytéw. W zawiczku z tym Zarzgd podjgt dziatania,
ktorych celem jest pozyskanie dodatkowego finansowania umoiliwigjgeege rozpoczecie realizaci
csiedia Wilga VIt zad. 8. Przewidywany termin rozpoczecia tej budowy 1o pierwsze pdtrocze 2014,
Redlizacja ma trwad dwa lata, w zaleinodci od mozliwoici uzyskania srodkdw finansowych craz tempa

sprzedazy iokali,

Istotne znaczenie, przez caly okres redlizacii projektéw majg  strategie bankéw kredytujgeych
budownictwo mieszkaniowe dla ludnoci | daisze pozytywne sygnaty o planowanej polityce finansowej

w zakresie wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Jednakie andlizy rynkowe dla 2013 roku
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Nazwa Spétki: ED invest 5.4

Okres sprawoezdaweey 01.01.2013-31.12.2013r. Waluta sprawozdawcza; 2oty polski (PLN}

Poziom zaokrapglen: wszysthic kwoty wyraione sq w lysigeach zotych polskich (o e nle wskazang ineczej)

wskazuja na wyscki odsetek odmdéw bankow na udzielanie kredytow. | nie wiadomo, czy w 2014 roku ta

tendencja vlegnie pozytywne] zmianie.

Jednoczeinie na kolejne okresy znaczny wplyw ma wejicie w iycie nowego programu rzadowegqo
wspierania budownictwa mieszkaniowego okresigigey koszt m2 pum oraz zwiczane z tym tendencie

poszukiwania lokali mieszkalnych w nizszej cenie poza dzielnicami centralnymi Warszawy.
W lipcu 2013 roku Spétka uzyskata decyzie o porwoleniu na budowe dia osiedla Iskras VI etap Il

Obecnie, oprécz uzyskanych w/w decyzfi, frwajq prace nad uzyskaniem kolejnej decyzji o pozwoleniu

na budowe na etap (Il osiedia Iskra VI [wnioski zozone w IV kwartale 2013 roky).

W dalszym ciggu frwajg prace weryfikacyjne moziiwosci zabudowy dla projektu Bulwardw Saskich —

spodziewane zakoAczenie tych analiz nastgpi w pierwszym potroczu 2014 roku,

Waing i potencialnie pozytywnd informacjq od poczatku 2014 roku, wpiywajgeg na plany sprzedazy
dia catego sektora budownictwa mieszkaniowego jest ogtoszenie wstepnego planu rzgdowego
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego (mieszkanie dia miodych), a takie sygnhaty o

nacznym ustabilizowaniu sie cen migszkan na rynku pierwotnym.

larzgd ED invest S.A. przyjmuje te wiadomoici  jako stosunkowo neutrcine, gdyz oferta Spotki
charakteryzuje sie wysokq jakodcig, zarowno pod wzgledem materiatdw budowalnych, wykonawstwa,
aranzacji mieszkan, jak i ich lokafizacji i olaczajgee] infrastruktury,  To wszystko ofervjemy w bardzo
atrakcyjne} cenie, gtéwnie dzieki odpowiednio wykwalifikowane] kadrze posiadajgcej unikatowe
doswiadczenia oraz strategii dziatania Spotki dopasowane] do oczekiwan i gustow konsumentow.,
Minione lata potwierdzity, ze przygotowana oferta mieszkaniowa ED invest S.A. cieszy sig bardzo duiym

zainteresowaniem i populamoiciq wirdd Klientow.

3. Oplsistotnych czynnikéw ryzyka | zagrozei, z okresleniem, w Jakim stopniu Spéika jest na nie

naraiona

RYZYKO IWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASICIENIOWYM] ORAZ PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czesci driatek, na ktérych ED invest S.A. prowadzi inwestycie, nie jest w petni
uregulowany stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalne] decyzji przyznoigee] praws uzytkowania
wieczystego do gruntéw, na ktérych prowadzone sq inwestycje, cresd dziatek wyrmnaga zatozenia ksiag
wieczystych, a czesc z kolel wymaga dokonania odpowiedniego podziaty, W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym srodkdéw na dokonanie stosownych podziatéw nieruchomoici, co tqczy sig Z
koniecznoscig uruchomiania dodatkowych procedur majgeych na celu wykonanie podziaty dzictek za
m. st. Warszawe. Sady i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtozone SProwami, ¢ one w
przewazajgce] wiekszoscl rozpoznawane sq wedtug kalejnoici wpiywu, niezaleinie od itosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okredlic terminu ich rozpatrywania. W toku spraw

mogq réwniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formainej, kiére mogg wynikngc z



Nazwa Spotki: ED invest S

Okres sprawozdawczy 01.81,2013-31.12,2013r, Waluta sprawoezdaweza: i oty polski (PLN)

Foriom zaokriglei: wszystkie kwely wprabone sy w tysigeach dotyel poiskich (o fle nie wskazano inaczej)

faktu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgee sie regulacia stanu prawnego nisruchomoici sq
w duiej czedci zdecenfrglizowane | na etapie postgpowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie
informaci i dokumentdw od innych organdw (np. decyzje o ewentualne] komunalizacii).

W zwigzku z powyiszym, w toku postepowan administracyjnych i sgdowych, moina liczye sie z
opdinieniami lub tez innymi przeszkodami natury formalnej w vzyskaniu konkretnych decyzi i
postanowien umozliwigjgcych kontynuowanie procesu inwestycyinego, ©o moze mied negatywny
wptyw na dziatainode 1 sytuacie finansowg Spdtkl, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzic do
niemoiliwoici przeprowadzenia caloicl Iub czedcl inwestyc w planowanym zakresie lub planowanym
czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkd&d natury formainej w procesie regulacii stanu prawnego nieruchomosci
seenic nalezy joko stosunkowe niewielkie, Ewentudlne powstanie natomiast opdinien w stosunku do
zaktadanych termindw  uzyskania stosownych postanowien sqdowych | spodziewanych  decyiji

administracyjnych oceniaé nalezy jako reaine, a ryzyko ich powstania wskazad nalezy iako srednie.
RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

W 2012 roku weszta w zycie ustowa o ochronie praw nabywey lokaly mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktdra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
podrednictwem powierniczych rachunkdw bankowych [otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwarancig
ub zamknietych) dia inwestycii rozpoczynanych po 29 kwistnia. W przypadku rachunku otwartege
pank wypiacatby deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientdw w miare postepu robét, Bank
musiatby kontrolowad kazdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramem.
istnieje prawdopodobienstwo, e z rynku wypadng niekidre maie | frednie firmy deweloperskie, bo ze
wzgleddw finansowych nie otrzymajqg ubezpieczenia i kredytu, Nowa regulacja opdfnia pozyskiwanie
Srodkdw na realizacie inwestycjl, bowiem z tredci ustawy wynika, Ze deweloper bedzie mogt korzystad
ze Srodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do etapdw redlizaci inwestyci,
adbo dopiero po podpisaniv  aktu  notaricinego  przenoszgcege  wiasnosd  lokalu  lub  domu
jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmictowe] ustawy stalo sie powodem
trudnoici w uzyskiwaniu frodkdw na redlizacie inwestycii, bowiem spdtki moge zawierad umowy jedynie
w okredlony w ustawie sposdb, harmonogram zaptaty przewiduje wiec wyptate pieniedzy na rzecz
deweloperdw nojwcezelnie] dopiero na etapie zakohczenia pewnego etapu przedsiewziecia.

Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. umdw, bedgcych redlizaciq na gruntach
powigrzonych przez spdtdzielnie misszkaniows, firma dia wiekszoici kontraktdéw nie dzioia joko
deweloper i jest jedynie ustugobiorcq | ustugodawceq dziatgjac w imieniv SM Goctaw-Lotnisko, w
wigzky 2 tym do Jef dziatania w tym zakresie nie ma zastosowania wiw ustawa, W szczegdlnodci wiw
ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych redlizowanych na gruntach Spotdzielni Mieszkaniowych
dla klientéw bedgeych czionkami Spdtdzielni.

Czeic inwestycii planowanych jest no gruntach wiasciciell prywatnych . Dla tych inwestycii

gromadzony bytby udziat wiasny niezbedny do pozyskania kredytowania,
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Rozpocrzete inwestycje bedq realizowane sukcesywnie ze SrodkSw  wiasnych pozyskanych  ze
sprzedanych  lokali juz wybudowanych w  inwestycjach znacznie zaawansowanych,  kredyiu
pankowego oraz srodkdw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowej inwestyci.

Ryzyko niepozyskania srodkow oceniamy jako Srednie, gdyz projektowane Iokale spetniajg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajq réwniez mozliwosé w przypadku zaistnienia takie] koniecznosci ich

rearanzacii.

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spotka prowadz swojg dzictainosé w Polsce, kidra nadal uznawana jest za rynek rozwiigiqey sie.
inwestorzy inwestujgcy w akcje spotek dziatajgeych na takich rynkach powinni mie¢ Swiadomoic
istnienia wiekszych ryzyk ekonomiczrych i politycznych niz na rynkach rozwinigtych. Sytuacja finansowa
pranzy budowlanej | deweloperskiej w Polsce, a wigc i sytuacja finansowa Spotki, jest Scifle zwiqzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi, jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokodd
stép procentowych, sytuacja gospodarcza gidwnie na rynku Uni Furopejskie]. Wszelkie przyszie
niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyiszych czynnikdw mogag doprowadzié do spadku popytu
na nowe mieszkania, co moze mied negatywny wptyw na dziatalnode i sytuacie finansowq Spéiki.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, joko Sredni.

RYZYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnosci system podatkowy, charakteryzuje sig Zmiennoiciq przepisdw,
Przepisy prawne, szczegdlinie podatkowe, bywdjg zmieniane na niekorzy$¢ podatnikéw. Imiany te
mogg polegaé nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, dle takze na wprowadzeniu howych
szezegdtowych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawd, w tym regulujgeych opodatkowanie
dziatainosci  gospodarcze] oraz rozoieznodci interpretacyjne w  zokresie stosowania  przepisdw
podatkowych przez organy podatkowe moga okazac sie niekorzysine dia Spétki, co w konsekwendii
moze mied negatywny wptyw na jej dziataino$e i sytuacie finansowg. Zmiany prawad, w tym prawa
podatkowego, mogg takie wynikaé z koniecznodci wdrazania nowych rozwiczan przewidzianych w
prawie Unii Europeiskie], wynikgjgcych z wprowadzenia nowych Iub zmiany juz istnigjgeych regulac]i w
zakresie prawa, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustowa o ochronie praw nabywcy iokalu
mieszkalnego lub domu jednoredzinnego. Zastosowanie jej w przypadku redlizaci powlemictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretaci z uwagi na brak jednoznacznych zapiséw,

Spotka okresla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko zmian prawa w Polsce, jako dredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Driataino$é Spotki jest scisle uzalezniona od koniunkiury panujgce] na rynku budowlanym. Rozwdj
pranzy, w ktérei dzicta Spdtka, w decydujace; mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikdw
makroekonomicznych niezaleznych od Spdiki, takich jak: wielko$C PKB, stopien  zamoinoici

spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe wredytéw, polityke panstwa w zakresie rynku

[ \'\E :
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budowlanego, w fym budownictwa mieszkaniowego., Dobra  koniunkiura, przy  odpowiednim |
umigigtnym wykorzystaniu je] przez spdtki budowlane, sprzyjo osigganiu przez nie dobrych wynikow
finansowych, W latach 2010-2013 obserwowany byt spadek popyiu zaostrzony m.in, ze wzgledu na
ograniczenie akcji kredytowe] bankdow. Nis wyklucza sie zaisinienia podobnych zdarzed w kolejnych
latach, Prowadzi€ to moze do obnizenia rentownoici wykonywanych kontrakidw i tym samym wynikdw
finansowych Spdtki - ceny mieszkan sektora populamege jednak powoli ulegajg stabilizadii,

Spdtka okresla stopien, w jokim jest narazena na fo ryzyko, joke sredni.

RYZYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SICIEGOLNOSCI W IAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2010-2013 banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowq zardwno wobec firm dratajgeych w
sekiorze budowlanym, w szczegdinoscl dewseloperskim, jok | wobec 0sdb starajgeych sie o kredyty
hipoteczne. Banki kontynuujg tg polityke w obecnym czasie. Spowodowato to ograniczenia w
dostepnosci kredytow hipotecznych, a takze wydtuzyto czas ich uzyskiwania. Przedtuzenie takiej sytuaci
moze doprowadzic do powstania okresu dekoniunkiury w branzy budowniciwa mieszkaniowago w
Polsce. Prowadzic o meze do obnizenia rentownoici wykonywanych kontraktdw i tym samym wynikéw
finansowych Spotki.

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

RYZYKO IWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kidrym dziata Spdtka, funkcjonuje duza liczha podmiotdw gospodarczych.
Szczegdinie dotyczy to aglomerac]i warszawskie], Konkurencje stanowiq zardwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczgee ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie, jak i siine grupy kapitatowe uczestniczgce
w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Redlizuige obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po afrakeyjnej cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruje zardwno z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapiiatowymi, korzysicigoymi z ekonomit
skali. Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweioperskich moze
spowodowad, iz Spdéka, aby reglizowad kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczednie w przypadku koniecznoici dostosowania finansowania dziatainoici o
niszowe] specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowad
zwigkszenie koszfdw, co moze prowadz¢ do obnizenia rentownoscl wykonywanych kontrakidw i tym
samym pogorszenia wynikdw finansowych Spotk.

Spdtka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni,

RYZYKO IWIAZANE 7 BRAKIEM PLANGW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czeic terenow na obszaze micsta stolecznego Warszawy nie jest objgia wainymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne ufrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na
budowe. W szczegdinoicl, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

okredienie sposobdw zagospodarowania | warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o
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warunkach zabudowy. Wydanie takie] decyzji jest molliwe jedynie wowczas, jezeli sq spetnione liczne
warunki, m.in. gdy co naimniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne], jest
zabudowana w sposdb pozwalgjgey na okredlenie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacii, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linfi oraz intensywnoict zabudowy
wykorzystania  terenu. Brak obowigzujgcych plandw  zagospodarowania przestrzennego moze
powodowad istotne problemy zwigzane z wydtuzeniem procedury uzyskanid pozwolenia na budowe,
co mote z kolei prowadzié do opdinienia redlizacji zadan inwestycyjnych, a w konsekwenciji moze mied
negaiywny wpiyw na dziatalnoid i sytuacie finansowq Spé#i.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, joko fredni.

RYZYKO IWIAZANE I ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spétka zawarta | w przysztoici bedzie zoawieraé umowy z wykonawcami na reclizacje przedsiewried
budowianych. Koszty tych przedsiewzied mogg ulegad zmianie wskutek wielu czynnikdw, muin. z uwagi
na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (i) wzrost cen materiatow
budowlanych; i) niedobdr wykwadlifikowanych pracownikéw lul wzrost koszidw ich zatrudnieniar (iv)
niswykonanie prac przez wykenawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowainym dla Spatki, Kaidy istotny wzrost kosztdw lub opdinienie zakohiczenia realizacii budowy
moie negatywnie wphyngé na rentownosé Spotki. Isinieje rdwniez ryzyko zwiqzane z utratg przez
wykonawcow ptynnoici finansowej, co moze wptyngé na jako$¢ i terminowosc realizacyi zlecenych
prac. Utrata ptynnosci finansowe] moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robdf budowlanych i spowodowaé koniecznoic jego zastgpienia.
Wszystkie opdéinienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcey wptyngé mogg negatywnie na
rentfownoi$é inwestycii. Pomimo iz Spdtka stara sie ograniczad takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dlugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcdw robdt budowlanych, zagrozenie
ciggtosci 1 stabilnoici dzatania, w tym utrata ptynnodci przez kidregokolwiek z wykonawcow
redlizuigcych budowe, moze negatywnie wptynaé na dziatainoié i sytuacie finansowq Spotki.

Spétka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyke, joko Sredni.

RYZIYKA TOWARZYSZACE REALIZACJI PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH

Przedsiewziecia budowlane rediizowane przez Spétke sq obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmujg w szczegdinosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub
innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oroz realizacii inwestycii
budowlanych zgodnie z planami Spéti, (i) nieprzewidywaine dziatania sqgsiaddw w zakresie prob
podwazania prawomocnych decyzii budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie
ich uzyskiwania, {il) opdznienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztow ponad
poziom zatozony w budiecie, (v) niewypiacalnodé wykonawcdw lub podwykonawcdw, (v} spory

pracownicze U wykonawcow iub podwykonawcdw, {vil] nieszczelliwe wypadki lub nieprzewidziane
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frudnosci fechniczne, (viii} brak mozliwoici uzyskania pozwolefh umozliwigjacych oddanie budynku do
vzytkowania tub innych wymaganych pozwolen, (ix} ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie
rekojmi, ktore Spotka bedzie musiata usungé na wiasny koszt ([pomimo, ze wady w okresie rekojmi
objgte sq gwarancig fimy wykonawczej), jak réwniez (x] zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntdw 1 readlizacje projektéw  budowlanych. Wystgpienie kaide] z powyiszych
okolicznosci moze spowodowad opdinienia w zakonczeniu inwestycjl, wzrost kosztéw Ilup utrate
przychoddw z takiego projekiu, a w nisktdrych przypadkach brak mozliwosct jego zakoficzenia. Moze
te mied negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacie finansowg Spdiki.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, iako wysoki.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAM! GRUNTOWYMI

Realizujgc kontrakty budowlane, Spétka przeprowadza anclize geotechniczng gruntu, na kidrym
bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy nie moina wykluczyé, i w
trakcie realizacji inwestycii Spétka napotka nieprzewidziane trudnodci, kidre moga spowodowad
opoinienie lub zwigkszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, takie, jak np. znaleziska
archeclogiczne, wody podskdrme, niewypaly, intensywne zmiany pogodowe powodujgce
nierdwnomieme podnoszenie | opadanie wod gruntowych, Czynniki takie mogg mie¢ wptyw na koszty
lub  harmonogram realizac]i danego przedsiewrziecia fub wrgcz uniemozliwié jego redlizacje w
planowanej formie. Moze to mieé negatywny wptyw na dziatainose i sytuacie finansowg Spdiki.

Spétka ckresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNYM! SZKODAMI PRIEWYISZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Przedsiewzigcie budowlane redlizowane przez Spétke sg objete ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umow ubezpieczenia. W przypadku fizycznego miszczenia budynkdw na skutek pozaru,
zalanict lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spétka mote ponieéé szkode, kidra
moze nie zostaé w catodci pokryta odszkodowaniem, w szczegdlnodct z uwagl na fak?, iz wartoéé
przedmioty ubezpieczenia oszacowana w umowie moze byé mnieisza od jego wartoici w chwili
wystgpienia szkody. Ponadio polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg uiracenych zyskdow Spotki z

' inwestycji oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem umoéw z
kontrahentami. W przypadku wystgpienia szkody przewyzszajqee] imit wyptaty z ubezpieczenia Spotka
moze uiraci¢ §rodki zainwestowane w przedsiewziecie dotknigte szkodqg, a takie przewidywane
przychedy z tytutu tej inwestycii. Wystapienie powyiszego zdarzenia moze mieé negatywny wplyw na
driatalnose, sytuacie finansowq ub wyniki Spdiki,

Spétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako fredni.

‘;: ,‘.\ %i‘] ; .



Nazwa Sprofki: ED invest 5.4

Olives sprawozdawery 05.01.2013-31.12.2013r. Walufa sprawozdaweza: I 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrazone sq w tysigeach dotyeh polskich {o ile nie wshazane inaciej)

RYZYKO IWIAZANE 7 MOILIWOSCIA REALIZAC) KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAI
CENARM! LOKALI

Dalszy rozwdj dzictalnoici Spotki zalezy w decydujacym stopniu od zdolnoéci pozyskiwania atrakeyjnych
kontrakidw budowlanych po konkurencyinych cenach, a nastepnie od zdeinosci Spdtki do sprzedaly
na rynku wybudowanych mieszkan w-odpowiednim ferminie i z satysfakcjonujgea marza. Zdolnosé do
wypetnienia powyiszych zatoieh wynika z kolei w znaczne mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w
na terenie aglomeracii warszawskie], na kiérym dzicta Spdika.

Pozyskanie koniraktow w przysztoici moze by¢ trudniejsze lub bardzie] kosztowne niz dotychczas z
przyczyn takich, jak: {i) sina konkurencja na rynku nieruchomodci, (i) czasochtonny proces uzyskiwanic
pozwoleh administracyjnych i inhych niezbednych decyzji, zgdd i pozwolen, (i) brak migjscowych
plandw zagospodarowania przesirzennego oraz {iv} ograniczona dostepnoic terendw z odpowiednig
infrastrukturq.

Rentownoéé dziatainosci budowlane] Spofki zalezy réwniez bezposrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szezegdinosci w Warszawie., Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duiq liczbq dostepnych
lokatli moze negatywnie wptywad na ceny mieszkaf na rynku, na ktdrym dzicta Spotka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnid, e bedrie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania po cenach rapewnigigoych wstepnie zatozong rentownodc. Wszystkie powyisze czynniki
moggq mie¢ negatywny wptyw na dziatainosc i sytuacie finansowq Spatki.

Spdtka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO ZWIAZANE 7 ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKE Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spétka zawarta | w przysztosci bedzie zawierad z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciqgniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z reclizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowad powstaniem roszezen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidiowego wykonania
takich zobowigzah., Pomimo iz wykonawcy robdi budowlanych udzielajg gwarancji dobrego
wykonania, kiére pozwalajq ograniczye wplyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spor z
wykonawcq moie doprowadzié do opdinien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztéw. Wykonawca moze réwniez nie by w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen
Spétki. W konsekwendji Spdtka, ktdra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec kiientdw, moze nie byc
w stanie zrekompensowad sobie w petni koszidw, jokie poniesie z tytutu niezrealizowania lub apdinienia
redlizacji projektu, jak réwniez usterek sprzedawanych lokal, co moize w istotnie negatywny sposob
wptyngé na jej dziatalnoie i syfuacie finansowq. Wystgpienie w przysztosci przez klientow Spotki z tego
typu roszczeniami moze miec negatywny wptyw na jej dzictalnodc i sytuacie finansowq .

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyke, joko Sredni.
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RYZYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCIOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dzigtainoie Spotki jest zaleina od caztonkdw kadry kisrownicze] wyiszego szczebla, szczegdlnie od
cztonkow Zarzgdu Spotki. Odejicie kidregokolwiek z cztonkdow Zarzgdu Spdtki moze mied negatywny
wpiyw na dziatalnoic i sytuacie finansowqg Spdtki,

Funkcionowanie Spoiki jest takze w istotnym stopniu zaleine od wyscokig] klasy wykwalifikowanych
pracownikdw, W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatainos$ci Spotki i tym samym koniecznoici
zatrudnienia duzej liczby dodatkowych wykwdalifikowanych pracownikdw, istnieje ryzyko wystgpienia
problemdw z ich pozyskaniem,

Spdtka okredla stopieh, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA GOCLAW LOTINISKO

W latach 2008-2013 najwieksze obroty w sprzedazy produktdw i ustug Spditka osiggneta ze Spdtdzielniq
Mieszkaniowq Goctaw Loinisko, kiora stanowi jednoczednie istotnego dostawce Spdtki. W przypadku
problemodw finansowych SM Goctaw Lotnisko, Spdika w sposéh negatywny moie odozud skulki takie
sytuachh (nizsze przychody ze sprzedaiy, nizsza renfowno$s, potencialne ryzyke zwigzane z brakiem
pokrycia odpowiedniej czeic koszidw statych),

Spotka okredta stopieh, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO IWIAZANE I HISTORYCINYM IAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCH I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzone] drziatainoici Spdétka oraz inne podmioty powigzane ze Spotkg dokonywaty
pomigdzy sobq ransokc)l, kidre umozliiwialy efekiywne prowadzenie dzictalnosci gospodarcze] przez
Spotke 1 obejmowaty  migdzy innymi wzdjemne fwiadczenie ustug, sprzeda fowardw, aktywdw,
fincnsowanie (poprzez poiyczki} oroz inne fransakcje, w fym majgece na celu urealnienie koszidw
wykonawstwa, 7 uwagi na historyczne wystepowanie kontraktow z podmiotami powigzanymi (poprzez
osoby fizycine), Spdtka moie by w przysztosc przedmiotem kontroli lub czynnoict sprawdzaiaeych
podeimowanych przez organy skarbowe w powyizszym zakresie, Co do zasady, ceny lub wysokoid
wynagrodzenia ustalane w kazdej fransakc)i pomigdzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samg
Spotkag powinny odzwierciediad wartodé rynkowqg danego przedmiotu fransakeji. W przypadku réinic
pomiedzy wartodciq rynkowg a ustalong w dane] czynnodcl wartodciq transakaying istnigje ryzyko
podiecia przez organy skarbowe dziatan xmierzajqeych do ustalenia ceny lub wartoscl wiasciwe] w
ocenie crganu, Mozliwe jest fo fakze w przypadku, gdyby Spdtka lub podmioty z nig powigzane nie byty
w stanie udokumentowad zasadnodci 1 sposobu kalkulac)i cen przvjetych w danej transakcji, lub
sposobu wyceny przedmiotu  fransakcji,  wysokodci  ponoszonyceh  wydatkow, fokiu  redlizacii
poszczegbinych $wiadczen i ich zakresu, lub przedstawié stosowne] dokumentacii cen transakcyjnych w
zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego iw szczegdinoici art. 9a Ustawy ¢ PDCP). W
konsekwencii moze to narazic Spéike lub podmioty powigzane ze Spdtkg na szacowanie poziomu

deklarowanych przychoddw 1 kosztdw podatkowych przez organy poedatkowe, co w przypadku

A
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podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodow lub zakwestionowania okreslonych
kosztéw moze mied negatywny wpiyw na sytuacje finansowq i wyniki Spotki. Moze miec fo rowniez
wplyw na inne rozliczenia podatkowe {np. podatek od czynnoici cywilnoprawnych lub podatek od
fowardow i ustug).

Spotka okresla stopien, w jakim iest narazony na ryzyko, jako niski.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty interesdw w organach zarzgdzajacych Spotki wynikaia z fokiu powigzah
oscbowych, 1. uczestnictwa czionkéw Zarzadu Spotki — Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zoigniewd
Wasilewskiego rowniez w Zarzqdzie innego podmioctu o zblizonym przedmiocie dziatania do driatalnosc
Spoiki, z ktdrym Spdétka jest zwigzana umowanmi,

Panowie Marek Uzdowski oraz Ibigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spotki posiadajgeymi ponize]
progu 20% akcji i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzadu Spétki. Osoby te ponadto
sq cztonkami Zarzgdu | jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkeyjno-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a takie jedynymi Czionkami Zarzadu i jedynymi udzictowcami spdiki Redox Invest Sp. z 0.0.. @
takze komandytariuszami  posiadajgeymi kazdy po  49% udziatdbw w  spoice  Przedsigbiorstwo
Progukeyijno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa,

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski ofrzymali zgode Spdiki
na uczestniczenie w ww. spoikach konkurencyjnych jako wspdlnicy 1 czionkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdtki,

Crionek Rady Nadzorcze] Spotki — Poni Edyta Rytel jest jednoczednie zotrudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdice Redox Invest Sp.
7 0.0., ktérych jedynymi wspdinikami i Cztonkami Zarzgdu sq Czionkowie Zarzadu Spétki — Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski,

Wobec powyiszego istnieje potencjainy konflikt intereséw polegajgcy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosci Pani Edyty Rytel od Cztonkdw Zarzgdu Spétki — Pandw Marka Uzdowskiego 1 Zbigniewa
Wasilewskiego.

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

RYZYKO DOTYCIACE NIEPOSIADANIA PRIEZ ZADNEGO I NIEZALEINYCH CZLONKOW RADY NADZORCIE]
WYKONUJACEJ ZADANIA KOMITETU AUDYTU KWALIFIKACJ)] W DIZIEDZINIE RACHUNKOWOSC! LUB REWIZJE
FINANSOWE)

Zgodnie z art, 86 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie.
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz © nadzorze publicznym (Dz. U,
7 2009 r. Nr 77, poz. 649) w jednostkach zainteresowania publiczhego dziata komitet audytu, ktdrego
crionkowie sq powotywani przez rade nadzorczg lub komisie rewizying spoérod swoich cztonkow.  Kotel
zgodnie z ust. 3 ww. przepisu w jednostkach zainteresowania publicznego, w ktérych rada nadzorcza
sktada sie z nie wiecej niz 5 cztonkdw, zadania komitetu audytu mogq zosta powierzone radzie

nadzorczej. Ust. 4 wyzej cyt, przepisu stanowi, ze w sktad komitetu audytu wchodz co najmniej 3
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czionkdw, w tym przynajmnie] jeden czionek powinien spetniad warunki niezaleinoici i posiadad

kwalifikacie w diiedzinie rachunkowodci Ul rewizji finansowe;,

Watpliwoscl interpretacyjne nafomiast budzi kwestia, czy wymdg w zakresie speinienia warunku
niezaleinoict i posiadania kwalifikac)i w didedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej okreslony w ust,
4 crt, 86 ww, ustawy, odnost sie rdwniez do przypadkow, gdy w jednostkach zainteresowania
publicznege, w ktorych rada nadzorcza skiada sie z nie wigcej niz 5 cztonkdw, zadania komitetu audytu
powierzone zostaty radzie nadrorcze], gdy? przepisy analizowane] ustawy wprost nie rozsirzygajg e

kwestii.

Uchwatg Nr 19 z dnia 14 czerwca 2013 roku Zwyczajine Walne Zgromadzenie ED invest S.A. powotato
czionkdw Rady Nadzorcze] Spotki na kolejg wspding kadencie, frwajgeg trzy lata, w sktadzie :
1. Pana Barttomigja Biglennika
2. Pana Bohdana Bryma, kidremu ZWI powierzyto funkcje przewodniczgeege Rady
3. Pana Roberta Fijotka
4, Pana Henrvka Kacprzaka
5. Pana Krzysztofa Mikotajczyvka
6. Panig Edyte Rytel
1j. w sktadzie z poprzednie] kadenc)i.
Rada Nadrorcza w dniu 14 czerwea 2013 roku podieia uchwate, ze caly sktad Rady Nadzorcze)
wchodzl w sktad Komitetu Audytu, zas Przewodniczgeym Komitetu Audytu zostat Pan Henryk Kacprzak.

Ryzyko opisane w ninigjszym punkcie jest minimalizowane poprzez obecnos¢ w Radzie Nadzoroze)
Spotki Pana Henryka Kacprzaka, kidry spednia kryteria niezaieinego cztonka Rady Nadzorcze), posiada
stosowne uprawnienia | cdpowiednie dodwiadczenie w zakresie ksiegowosici.

Spdtka okredia stopien, w jakim jest narazena na ryzyko, jako niski.

RYIYKO IWIAZANE Z KOLEINYMI EMISJAMI AKCH

Pomimo ze, w ocenie Spdiki, postada ona kapitat obratowy na prowadzenie biekgee] driataineéa, to w
przyszioscl, przy planowanym istotnym rozszerzeniv dzictalnodci, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych drodkéw, np. poprzez emisje akcji z wytgczeniem prawa poboru, ¢o spowoduje
roxwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, ze pozyskiwanie §rodkdw
finansowych przez emisje akgji lub inny sposéb pozyskiwanic frodkdw finansowych da sfinansowania
rozwoju w przyszto$c okazq sie skuteczne. I tego ter wzgledu rozwdj drictaincici Spétki moze ulec
ograniczeniy,

Spdtka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sg wypadkowq popylu | pedazy | podiegajg wahaniom. istnigje ryzyke zmian kursdw
akcji, ktére nie zawsze odzwierciediajq sytuacje ekonomiczno-finansowq spétek, Ryzyko to doiyczy
kazdego inwestora uczestniczqecego w obrocie papierami wartoiciowymi. Zbywanie w przysztoici akgji
Spotki przez dotychezasowych znaczgeych akcjonariuszy moze mied wotyw na kurs akcji na GPW,

Y P
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Spétka okredia stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako Sredni,

RYZYKO IWIAZANE I ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI

Tgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiesic olrdt papierami warto$ciowymi na okres
do trzech miesiecy,

Spdtka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski,

RYZYKO IWIAZANE 2 WYKLUCZENIEM 7 CBROTU GIEEDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spéika okredla stopier, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO DOTYCZACE MOILIWOSCI NALOIENIA NA SPOLKE KAR ADMINISRTACYJNYCH PRZEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRIEPISOW PRAWA

Igodnie z art. 96 Ustowy o ofercie publicznej, w sytuaci, gdy Spédtka publiczna nie dopetnia
obowiqzkéw wymaganych prawem, w szczegdlnoici obowigzkéw informacyjnych wynikajqeych z
ustawy o Ofercie publicznel, KNF mofe natozyé na podmiot, kidry nie dopetnit obowiqzkéw, karg
pieniezng do wysokosci 1,0 min zt albo wydad decyzje o wykluczeniu papierdw wartosciowych na czas
okretlony lub bezterminowo z obrotu na rynku regulowanym, albo zastosowad obie z powyiszych
sankcii tacznie,

Spoétka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

4. Wskazanie postepowan toczqgcych sle przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznel.

Spétka informuje. i nie foczg sie przed sgdem, organem wicasciwym dia postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publiczne] postepowania dotyczgee zobowigzah albo wierzytelnosci, kidrych

wartodd stanowityby co najmnie] 10% kapitatdw whasnych.

A
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5. informacje o podstawowych produkiach, towarach lub uslugach wraz z ich okredleniem
wartosclowym i Hosclowym oraz udziatem poszczegdinych produktdw, towardw i ustug (Jezell
sq Istoine) albo ich grup w sprzedazy Spoiki ogdlem, o takie zmiaonach w tym zakresie w

danym roku obrotowym.

PRODUKTY W REALIZAC Ji{w sprzedazy)

i) Osiedle ISKRA VI - 13-pietrowy budynek A" obejmujgcy 176 lokali mieszkalnych 1 7 lokali
ustugowych oraz garaz wislostanowiskowy dwupoziomowy (I etap inwestycii) .

X
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inwestycja powstaje w ramach wspéinego przedsiewziecia z warszawske Spéldzielnia Mieszkaniowg
Goctlaw Lotnisko na teremie ziokalizowanym w okolicach Watu Miedzeszyfhskiego, U zbiegu ulic
Jugostowiariskie] | Gen. Fieldorfa. Rozpoczecie budowy nastgpito w czerweu 2013r.

Atrakcyjnodc tego nowoczesnego kompleksu zapewnia jego doskonate potozenie, skomunikowanie
oraz bezpofrednie sgsiedziwo komplekséw  ustugowych, sportowo- rekreacyjnych oraz  szkdt
i przedszkoli. Oferta obejmuje mieszkania o powierzchni od 27 do 96 m?  Lokale  zostaly
zaprojekiowaneg tak, aby przysziym mieszkancom umozliwié indywidualne wykonanie aranzacii wiasnej
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spetniciqee; ich oczekiwania. Mtodz kiienci znajdg tu idealne mieszkania ,,nd start"- ustawne, maie 2-
pokojowe mieszkania (juz od 32 m?). Natormiast dla rodzin z dzieCmi przygotowane zostaty optymalne
rorwigzania na docelowe lokum - 3 sypidinie oraz pokdj dzienny z aneksem kuchennym wygodnie
i funkcjonalnie zaprojektowane na ok. 60- 70m?,

Oferta Spotki w petni  odpowiada  potrzebom rynku. Wedtug obserwaciji Spotki poszZUKiwaNe §¢
bowiem lokale ¢ stosunkowo mate] powierzchni w stosunku do liczby pokoi.

W sprzedazy mieszkania:

1-pokojowe: 0 powierzchni od 27 do 32m?

2-pokojowe (z kuchniq w aneksie): o powierzchni od 32 do 44m?

2-pokojowe (z oddzielng kuchnig): o powierzchni od 46 do 55m?

3-pokojowe (z kuchnig w aneksie): o powierzchni od 55 do 60m?

3-pokojowe (z oddzieing kuchnig): o powierzchni od 61 do 69m?

4-pokojowe {z kuchniq w aneksie): o powierzchni od 61 do 69m?

4-pokojowe: 0 powierzchni od 95 do 99m?

2} Osiedle Nasturcji - przy ul. Nasturcji w miejscowosci Nowa Wola (gmina Lesznowola).

Osledle Nasturcji potozone jest przy ulicy Nasturcii/Omej w migjscowosci Nowa Wola (gming
Lesznowoia), okoto 20 ¥m od centrum Warszawy, 5 km od Piaseczna, 4km od granicy Ursynowa.
W odlegtosci ok. 100 m znajduje sig szkota podstawowa, gimnazjum oraz przedszkole. W poblizu -

przychodnia, sklepy i centra handlowe. Komunikacje zapewnicjq 3 linie autobusowe.

Osiedle skiada sie z 28 lokail i domu wolnostojgecego. Oferta obejmuje:
e mieszkania na parterach {typy A, B, C i D o powlerzchniach od 64 do 70 m32) z przynaleznymi
duzymi carodami (o powierzchniach od 350 do 440m?),
e mieszkania na 1 pietrach (typy A, B. C i D o powierzchniach od 72 do 81m?2), do ktdrych
przynalezq jedno- iub dwustanowiskowe garaze,
¢ 2 blizniaki typu F [0 powierzchniach ca. 152 m?),
s dom wolnostojgcy o powierzchni ca. 200m? z dwustanowiskowym garazem (ca. 40 m2) oraz

duzym ogrodem (ca. 700 m2)
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Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyraZone sy w iysigeach dotych polskich (o il nie wskazano inacgef)

3) Osiedle |, Przy Dywizjonu 303"

Osiedle Przy Dywizionu 303 zlokalizowane na warszawskim Bemowie Spdtka zredlizowaia w 2013r.
Kamerainy, 3-pietrowy budynek obejmuie 54 mieszkania 1, 2, 3 i 4-pokojowe {0 powierzchniach od 30
do 89 m?) oraz 3 lokale ustugowe. Wszystkie mieszkanla zostaty sprzedane, w ofercie pozostajq lokale

uslugowe [0 powierzchniach: 46,80 m?, 41,70 m2, 50,42 m?).

4} Inwestycje w przygotowaniu :

4.1) Osledle WILGA VIl Zadanie 8 - 190 lokall mieszkainych, lokale ustugowe w parterze oraz

dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy

Inwestycja stanowigca kolejny etap realizac)l
wspblnego  przedsiewzigcia ze  Spéldiielnig
Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko, Zokalizowana
bedzie na warszawskim Goctawiu przy ul. Nowaka
Jeziorafskiego.

Wilga VIl Zadanie 8 stanowi¢ bedzie kontynuacie

zedizowanego z duizym sukcesem (w tym takze
sprzedazowym) budynku pn, Wilga Vil Zadanie 6.
Projekt zaktada duizy wybdr mieszkan w rdinych
meirazach, oferta  bedzie skierowana do
szerokiego grona nabywcdw.  Przede wszystkim,
podobnie jok Zadanie 6, trafiad bedzie do ludzi

miodych poszukujgeych mieszkan o niewielkich "

metrazach na osiediach potoionych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie

M
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zapewnigjgeych moziwosc korzystania z bogatej infrastruktury.
W ofercie znajdq ste mieszkania 1, 2, 3 1 4-pokojowe o powierzchniach od 29 do 80 m?,

4.2)I1SKRA VI- kolejne etapy realizowanego obecnie osledia {w 2013r. rozpoczeta zostata
budowa budynku A"}

o 4-pietrowy budynek ,E” z garazem wielostanowiskowym o projektowanej powierzchni
mieszkaine] ca., 4 400m?,

e S5-pletrowy budynek ,C + F' o projekiowane] powierzchni mieszkalne] tgcznej ca.
4 890m?,

s 5-pietrowy budynek ,B" o projektowane] powierzchni mieszkaine] ca. 1 340m? oraz
3-pletrowy budynek ,D" o projektowane] powierzchni mieszkalnej ca. 970m2.

s

obudynku E”
R et
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Poziom zaokrjglei: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach dotveh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wiziclizocie huovnkadw R i 0"

6. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziaiu na rynki krajowe | zagraniczne, oraz
informacje o irédlach zaopatrzenia w materialy do produkcli, w towary | ustugi, z okredleniem
vzaleinienia od jednego lub wiecej odbiorcédw | dostawcdw, o w przypadku gdy udzial
jednego odbiorcy lub dostawcy osiqga co najmnie] 10% przychoddéw ze sprzedaiy ogblem —
nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego

formalne powigzania ze Spolka.
Gidwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkah, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy indywidualnego,
natomiast mieszkania w gtéwnej mierze sprzedawane sq na podstawie petnomocnictwa udrzietonego
Spotce przez Spdidzieinie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co stanowi specyfike modelu biznesowego
Spotki wynikojaca z umbw zawartych ze Spdtdzielniq, na mocy kidrych Spétka odpowiedzialng jest za
organizacje i koordynacje budowy obiektéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
spoidzieinig. Wspolny cel spotdzielni, jok i Spotki, kidrym jest zapewnienie dostepnoici i sprzedaz
mieszkan powoduje, iz Spotka nie wykazuje bezpoiredniego uzaleinienia od spétdzielni, ani innych
odbiorcdw. Przychody ze sprzedaiy z redlizacii umowy ze Spodtdrielniq wyniosty powyzel 10% ogdinych
preychoddw uzyskanych przez Spdtke w 2013 roku.
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Nazwa Spélki: ED invest 8.4

Okres sprawozdaweey 01.01,2013-31.12.2813r. Wiluta sprawozdaweza: Zloly polski (PLM}

Poziom mokrygler: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef)

Gidwne rynki zbytu Spolki

Opls otoczenia, w jakim Spéika prowadzl swojq dzialalnoéd

Growne rynkl nd ktéryeh Spdika prowadz dzickalnose:

Spétka prowadz dziatainoié na terenie Warszawy orcz na terenach dobrze skomunikowanych

miejscowoici bedacych w bezposrednim sqsiedziwie granic Warszawy.

Budownictwo wielorodzinne Spdtka redlizuie gtéwnie na terenie dzieinicy Praga Potudnie (Scilej: obszar
Goclawia). Obecnie S$potka redlizuje tam budynek ,A" stanowiqey pierwszy etap inwestycji Osiedle
ISKRA VI. Kolejne budynki tego Osiedla {,B",C+F" D" i .F") sq w zaawansowane] fazie przygotowa.
ROwnNiez na terenie Goctawia (w rejonie ulicy Jana Nowaka Jeziorafskiego} Spotka bedze realizowata
inwestycje WILGA VIl Zadanie 8.

Spdtka redlizuje takze inwestycje na terenach pozostajgoych w bezpodrednim sgsiedziwie Warszawy.
Na terenle Gminy Lesznowola w miejscowoici Nowa Wola powstato Osiedle Nasturcji- 8 domdw w

zabudowie blifniaczej (obejimujacych tgcznie 32 mieszkania) i 1 dom wolnostojgey.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zrdznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegdinie z uwagi na lokalizacie inwestycji. Najnizsze ceny oferujq deweloperzy w drielnicach takich,
jak Wawer czy Biatoteka. Tradycyjnie za$ najwyzsze ceny oferuiq inwestorzy w dzienicach: Mokottw,
Ochota i $rodmietcie. Réinice te nie wynikajg jedynie z lokalizac inwestycii, ale rowniez z rdznic w
standardzie lokali, Nojdrozsze dzielnice oferujq lokale mieszkaine o podwyiszonym standardzie zaliczane
do kategorii apartamentéw.

Terytorialnie Spétka skupla swq dziatalnoéé przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga
Poludnie. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzieinica, znajduje sig w niedalekiej
odlegtoici od scistego centrum Warszawy, i jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do dyspozydji
mieszkancow pozostaje wiele przedszkol, szkot podstawowych oraz bibfiotek. Mieszkancy oktywnie
spedzajgey czas znajdg tu spore zaplecze sportowo -~ rekreacyjne. Mieszkancy majq réwniez dostep

do opieki medyczne], centrow handlowych.

Prezentowane ponize} zestawienie obejmuje dane dotyczgce cen oferfowych.



MNazwa Spoli: ED invest 8.4

Okres sprawozdawery 81.01.2013-31.12.2013r. Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)
Poziom urokrgglei; wszpsthie kwoty wyraione sq w tystqeach dotych polskich (o ie mie wskazano inaczef)
. $rednia cena . .
dzlelnica oferfowa (z1/m?) Srednia cena ofertowa
12000,00
Wawer 6 243,59
10000,00
Remberidw 6 269.07
. . 8000,00
Wilandw 6 342,30
Biatoteka 6395,05 600000
Bielcny 6 665,36 4000,60
Bemowo 6471,34 000,00
Wtochy 670587 400
Targdwek 46 929,73
\‘\’b
Praga Potnoc 746373
Fraga Poludnie 7 630,59
Woia 7882,14
Zoliborz 8 566.16
Mokoldw 8 642,45
Ursynow 8 993,16
Ochola 9 554,62
Srédmieicie 11 300,00

Opracowanie na podstawie danych z serwisy www.domipordaplz 16.02.2614 .

Wedtug powyiszeQgo zestawienia irednia cena oferowanych do sprzedaozy mieszkah w dzielnicy Praga
Potudnie wynosi 7 630,59 zi/m?2. Skalkulowane przez Spotke ceny ofertowe mieszkah w inwestycl ISKRA
VI mieszczg sie w przedziale od 6 500 do 8 500 zt/m?, przy czym gdmy przedziat (8 000- 8500 z#/m?)
dotyczy  jedynie kilku mieszkarht zlokalizowanych na ostatnich  pigtrach i posiadajqeych duze tarasy.
Srednia cena oferowanych mieszkanh brutto wynosi ca. 7 185 zt/m?. Biorge pod uwage fakd, iz gtdwnymi
zainteresowanymi oferfami mieszkah sq ludzie miodz, ktérych site nabywczq znacznie uszczupla
zaostrzenie polityki kredytowe] bankdw, naiezy stwierdrié, iz oferta ta dobrze frafia w ich mozliwoici
finansowe. Jokkolwiek cena jest jednym z najwaznigjszych kryterium wyboru, to  réwnie  istotnym
wyznacznikiem decyzji pozostaje lckalizacja. Znaczenie tutgj ma nie tylko kwestia przywigzania do
danej dzielnicy, ale réwniez ocena dogodnosci lokadlizacii, na ktdrg wptywa gitdwnie dostep  do
infrastruktury | komunikacja z centfrum miasta.  Pod wzgledem dostepnoici infrastruktury | dogodnej

komunikacit z centrum miasta, Goctaw stanowi bardzo atrakeyjng propozycie.
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MNazwa Spotki: ED invest 5.4

Qkres sprawozdawezy 01.01.2013-31.12.2013r, Waluta spraweedaweza: zlaty poiski (PLN)

Poziom zaokrggler: wszpsthile kwety wyratone sg w lysigeach Zotyel polskich (o ile nie wskazeno inaczej)

Gléwni dostawcey Spolki

Gtéwnymi dostawcami Spotki, ktdrych udziat w kosztach w okresie 2013 roku ksziatiowat sie powyiej
10% sa:

s Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z o.0. ~  Wykonawca zadania
inwestycyinego wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem podziemnym, przy ul.
Dywizionu 303 w Warszawie oraz osiedia mieszkaniowego Iskra Vi etap | w Warszawie udziat w
sprzedazy ogdiem za 2013 rok wynidst 52%

e Spoéidzieinia Mieszkaniowa Gociaw Lotnisko - udostepnicjgea teren na redlizacje osiedla
mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie, udziat w sprzedazy ogdtem za 2013 rok wyniost
7%

7. Informacje o zawardych umowach znaczqcych dia dzialalnosci Spétki, w tym znanych Spélce
umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpleczenia, wspolpracy lub

kooperacii.

1. Umowa pozyczki hipoteczne] zawarta 19 lutego 2013 1. z Plus-Bank S.A., z siedzibg w
Warszawie. ED invest $.A. zaciggneta pozyczke na finansowanie biezqcej dziatalnosci

gospodarcze]. (R8 nr 4/2013)

Pozyczka wynosi 8.270,000 pin [osiem miliondw dwieicie siedemdziesigt tysiecy pin). Zostata udzielona

na okres od dnia 19 lutego 2013 r. do dnia 30 czerwca 2014,

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowej WIBOR 3M i sfatej marzy banku,
wynoszqce] 2.8 p.p. Odsetki ptatne sg ostatniego dnia kazdegoe miesigea, a kapitat jednorazowo na

koniec okresu pezyczkowego. Spiata ma nastgpic do 30 czerweca 2014 .

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. hipotekg do kwoty 14,059.000 PLN {czterndscie miliondw pieddziesigt dziewied pin)
ustanowiong na pierwszym migjscu na nieruchomosci potozone] we wsi Nowa Wola, gm.
Lesznowola.

Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosici od ognia i innych zdarzen losowych.
Wekslem wiasnym in blanco Spdtki wraz z deklaraciq wekslowq.

Petnomocnictwem do dysponowania rachunkami Spdtki w Plus —Bank S.A.

AN S N

Oswiadczeniem o poddaniu sie egzekuc]i Sp&Hi.
Pozostate warunki umowy nie odbiegajg od warunkdw powszechnie przyjetych dla tego typu umow.

2. Umowa zawarta z PPU ,,REDOX" $p. z ©.0. w dniu 14 magja 2013 1. na realizacje
wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem podziemnym w Warszawie, przy ul.
Jugostowianskie], wedtug ostatecznego pozwolenia na budowg nr 20/PRD/13 wydanego
dnia 31 stycznia 2013 . (RB nr7/2013)

!/-\\\\'
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Nazwa Spolki: ED invest 8.4
Ohres sprawordawcezy 01.01.2013-31.12.201 3r. | Waluta sprawozdaweza: zloty polski (PLN}

Poxiom zaokraglei: wsgpstkie kwely wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazane inaczej)

Wynagrodzenie Wykonawcy wynosi 32.100.000,00 PLN (bez VAT, wyptacane sukcasywnie, odpowiednio
do procentowego zaawansowania poszczegdinych  etapdw budowy. Zawiera koszty robdt
cudowlanych oraz prac zwigzanych z przygotowaniem realizaci thwestycji. W cigzar wynagrodzenia
mogq by¢ tez wiiczone optaty z tviutu dzierzawy terendw przylegaigeych do placu budowy oraz koszty
eksploatac]i placu budowy. Wynagrodzenie ma charakter ryczatfowy. Ostateczne rozliczenie zostanie
dokonane po protokolamym odbiorze przedmiotu umowy, 1. Protokotu Odbioru Technicznego i
dostarczeniu przez Wykonawce, zoakceptowanych przez Spdike gwaranc]i irekojmi, a takze
przedstawieniu odwiadczenia o dokonaniu petnej zaptaty dla wszystkich podwykonawcdw za roboty
odebrane przez inspekioréw nadzoru,

Warunki umowy nie odbiegajg od warunkdw powszechnie stosowanych w umowach tego typu,
Przewidziane kary umowne nie przekraczaiq 10% wartoéci umowy oraz nie pozbawiajg Stron umowy
prawa do dochodzenia odszkodowania vzupetnigjgecego na zasadach ogdinych.

Spodtka zawarta dodatkowo umowe z firma PPU L REDOX" $p. z 0.0. na wykonanie infrastrulkdury

drogowe], majacg charakter umowy uzupetnigjgee).

Polisy ubezpieczenia istotne ze wzdledu nd sume ubezpieczenia oraz sktadke

434000021297 23082013 Cdpowiedzialnosc
ERGO HESTIA S AL 59 080014 4 000 tys. zt 8 tys, # Cywilna
436000021299 23.08.2013 - Cdpowiedzialnoic
ERGO HESTIA S.A. 79 08.201 4 2 000 tys. # 5 tys. zt Cywilna
Odpowiedziainoic
AIG 2361000494 24052013\ 56000 tys. | 35 tys. 2t | Cywina Crionkow
23.05.2014 Zarzadu

8. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapifatowych Spéiki z innymi podmiotami
oraz okreflenie gtownych inwestycji krajowych | zagranicznych, w tym Inwestycji kapitatowych

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

Powigzania organizacyjne Spétki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniejszym sprawoczdaniu
przy opisie ryzyka potencjalnego konfliktu inferesdw
Spotka nie prowadzita w2013 1. istolnych inwestycji, nie posiadata  udziatdw  w  innych

przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istoinych wartoici niematerialnych.
Opis nieruchomoéci bedgcych w posiadaniv Spdiki
Spotka jest wtascicielem nieruchomoici potozoneg] w migjscowoici Nowa Wola, Gmina Lesznowola,

Powiat Piaseczyhski, Wojewddziwo Mazowieckie, stanowiqee] daatki o numerach ewidencyjnych 394/2;
394/4; 394/5, 394/6; 394/7; 394/8; 394/9; 394/10; 3%4/11; 394/121 0 powierzchni 11 707,40 m2.
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Nazwa Spotki: ED invest 8.4

Olkres sprawordawezy 01.01.2613-31.12.2013r. Walutla sprawozdawera: cloty polski (PLN)

Poziom raokrggien: wszpsthie kwoty wyratone sg w tysigeach otveh polskich (o ie nie wskazana inaczej)

Igodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Lesznowola, zatwierdzonym
Uchwatg Rady Gminy Lesznowola nr 58/VII/2003 z dnia 16 kwietnia 2003 r. {Dz. U. z dn. 17 maja 2003 1. Nr
132, poz. 3238} ww. nieruchomosé potozona jest na terenie o przeznaczeniu podstawowym — oloszar
mieszkalnictwa jednoredzinnego | tak tez zostaje wykorzystana przez Spétke.

W lutym 2013 roku zosteda wpisana hipoteka na nieruchomoici w Nowej Woll tytutem zabezpieczenia

pozyczki opisane] w punkcie 7.1 niniejszego sprawozdania,

9. Informacje o zawartych przez Spdike na warunkach innych niz rynkowe (wraz z ich kwotami)

istotnych transakcji z podmiotami powigzanymi.
W 2013 roku Spotka nie zawarta zadnych transakeii na warunkach innych niz rynkowe.,

10. Informacle o zaciggnietych | wypowledzianych w danym roku obrotowym umowach
dotyczgcych kredytow | poiyczek.

W dniu 19 utego 20131, Spotka zawarta z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie umowe pozyCczki
hipoteczne] na finansowanie biezqce] dzictalnoict gospodarcze). Warunki umowy zostaty opisane w

punkcie 7.1 niniejszego sprawaozdania.
9. Informacje o vdziefonych w danym roku cbrotowym poizycrkach.
W 2013 roku Spotka nie udzelta zadnych pozyczek.

10, Informacle o udzelonych i ofrzymanych w danym roku obrotowym poreczenlach i

gwarancjach.

W 2013 roku Spdtka nie udzielita poreczen i gwarandii.

W 2013 roku Spdtka otfrzymata gwarancje nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000055999 z dnia
04.09.2013 1. na kwote 305 tys. 7t od Przedsighbiorstwa Produkeyino- Ustugowego Redox” Sp. 2 0.0, w
zwiczku z umowq nr 1/2012 z dnia 25 stycznia 2012 roku na reclizacie robdt budewlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji ,Budynek mieszkainy wielorodzinny w Warszawie przy u. Dywizjonu
303", waina w okresie od 4 wrzednia 2013 roku do dnia 246 sierpnia 2016 roku,

11. Opis wykorzystania przez Spdlke wplywdw z emisjl do czasu sporzadzenia sprawozdania z
dziatalnoscl.

W 2013 roku Spdtka nie dokonywata emisfi papierdw wartoiciowych.,
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Magwa Spot: 2y invest 8.4

Okres sprawozdawezy @1.01.2013.31.12.2013r. Waluta sprawozdaweza: zloly polski (PLN)

Poziom zackrgglen: wszysthie kwoty wyratone su w tvsigeach dotpel polskicli (o fle nie wskagano inacgef)

12. Objusnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a

wczednie] publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.

Prognoza i wykonane zatozenia dolyczqgee wynikdw za rok 2013 ¢

Laplanowano Wykonano Réznica
{w min z}) {w min zi) {w min zt)
Przychody ze sprzedazy 22,1 22,7 0.6
EBIT (Zysk z driatainosci operacyinei) 1.4 1.4 0,0
Zysk netio 1,0 1,0 0.0

W odniesieniu do skorygowanej prognozy na 2013 rok opublikowane] w dniu 28 pazdziemika 2013 roku
(RB nr 19/2013) osiggnieto planowany zysk.

13. Ocena, wraz z uzasadnieniem, dolyczaca zarzgdzania zasobami finansowymi, ze
szczegdblnym uwzglednieniem zdolnoici i wywiazywania sie z zacigganych zobowigzar
oraz okreflenle ewentualnych zagrozen | dzialan, jakle Spdtka podjeta lub zamierza

podjac w celu przeciwdziatania tym zagrozeniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spétce ma na celu utrzymywanie bieiges] ptynnoscl finansowei
poprzez statg kontrole przeptywu gotdwki. Ze wezgledu na przyjete w Spdtce zasady berpieczenstwa |
ostroinoici gospodarowania srodkami pienieznymi, wystepujace nadwyiki srodkdw przechowywane sg
na berpiecznyeh lokatach bankowych.

W Spdice nie wystepujq problemy z regulowaniem biezgeych zobowiqzan.

14. Ocena moiliwoscl realizacjl zamierzen inwestycyinych, w tym inwestycji kapitatowych, w
pordwnaniv do wielkoici posiadanych $rodkéw, z uwzglednieniem moiliwych zmian w
sirukturze finansowania tej dziatainosci,

Spétka nie planuje nowych zamierzen inwestycyjnych,
15. Ocena czynnikdw I nietypowych zdarzen majgcych wplyw na wynik z dzlatainos$ci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzeh majgeych wptyw na wynik z dziataineici za rok obrotowy

zostata opisana w punkcie 2 niniejszego sprawozdanic,

/ \' -
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Nazwa Spotki: Eb invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01,012013-3112.2013r, Waluta sprawordawceea: oty polski (PLN}
Poziont zaokragle: wszysthie fwaly wyratone s w tpsigeach glotyel pofskich fo ife nie wskazane inaczef)
16, Choralderystyka zewnefrznych 1 wewnetrznych czynnikdw Istolnych dla  rozwoju

przedsieblorstwa Spotki oraz opis perspekiyw rozwoju dzialainosci $pdikl co najmniej do
kofica roku obrotowego nastepujacego po roku obrotowym, za kidry sporzadzono
sprawozdanie finansowe zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem shrategii

rynkowej przez niego wypracowdanej,

Przyszte wyniki finansowe Spdtki w duzym stopniu zalezed bedg od ogdinej keniunkiury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finansdéw publicznych oraz syfuach poanujagee] w budownichwie, W roku 2014
spodziewad sie moina nastepujgeych tendenci, ktdre wedle wszelkiego prawdopodobienstwa mogg
miec znaczgey wplyw na perspektywy Spdtki w wypadku czynnikdw zewnetrznyeh:
] czynnikami ograniczajgeymi popyt wirdd duzych i srednich mieszkah oraz utrzymujgeymi ceny i
popyt wirdd mieszkan matych moga byé: utrzymujgee sie w dalszym ciggu relatywnie wysokie
koszty kredytdw hipotecznych, nieched do zaciggania kredytdw wynikaigea z niekorzystneg] sytuaci
na rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajgee sktonno$é do zaciqgania kredytdw w walutach
obecych oraz nowa forma rekomendaci S, ktdra noktada na kredytobiorcdw  restrvkcyine
obostrzenia.
Wirdd czynnikdw wewnetrznych majacych wptyw na rozwdj Spétki do ngjistotniejszych moing zadiczye:
® pozyskanie przez Spotke nowych inwestycji w modelu ,Deweloper Plus”, czyli budowa obiektéw
na gruntach powierzonych, Ze wzgledu na trudnosci firm warszawskich ze sprzedaiq gruntdw kupionych
w czasie hossy na rynku nieruchomaoici w latach oraz ze wzgledu na to, Ze banki udzielojgce kredytdw
na zakug tych nieruchomosci coraz intensywniej] domagajqg sie ich sptaty lub przeprowadzenia
planowanych inwestycji na nabytych gruntach Spdtka spodziewa sie coraz wigksze] oferty gruntdw w
afrakcyjnej cenie | w atrakeyinych lokalizacjach,
® obiekty budowlane redlizowane przez Spdtke sq obarczone wieloma ryzvkami, kidre obejmuiq
w szczegdInoici: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwoleh lub innych decyzi
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruniu oraz reclizacji projekiéw  budowlanych
zgodnie z planami Spdiki {rédwniez w zakresie ochrony Srodowiska}, (i) nieprzewidywalne dziatania
sgsiaddw w zakresie prob podwaiania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych
zezwolen oraz w trakcie ich vzyskiwania, (i} opdinienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv)
zmicny w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntdw i redlizacje projekidw budowlanych,
° brak zaufania do oferty dla deweloperdw przedstawiane] przez fundusze inwesiycyjne, a w
konsekwencj trudnoici w dostepnoici srodkdw finansowych na redlizacje projektdw, brak dostepnosci
kredytow na redlizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskiei,
Na wyniki finansowe Spotki w przyszto$ci bedg mialy istolny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania.
Wystgpienie kalde] z powyiszych okolicznoici moze spowodowad opdinienia w zakohczeniu
projektow, wzrost koszidw Iub utrate przychoddw z niego, a w niektdrych przypadkach brak moziiwoici
zokohczenia projekiu. Moze to mied negatywny wptyw na dzictainode i sytuacie finansowq Spéiki.
Uwzglednicjgc powyisze czynniki Spdtka ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnoici do kohica roku
2014 jako pozytywne,
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Spdika w 2014 r. zamierza konsekweninie redlizowad swojq strategig polegajacy na budowie siine] firmy
budowlane] dziatajgce] zardowno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przyszioici komercyjnym {budowa
obiektdw komercyjnych, w szczegdlnoici obiektow ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).
W sektorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie mieszkania w
atfrakcyjnej cenie | dogodnej Ickalizac) na terenie Warszawy.

Najwaznigjszym rynkiem dla Spotki ma pozostad obszar aglomerac)i warszawskiel, ¢ najwazniejszym
sektorem - budownictwo mieszkaniowe, wislorodzinne o wysokim standardzie w przedzicie $rednich

cen.
17. Imiany w podstawowych zosadach zarzqdzania przedsieblorstwem Spoiki,
W 2013 1. nle nastgpity istotine zmiany w zarzqdzaniu przedsiebiorstwem Spoiki.

18. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spdlkg a osobami zarzgdzajacymi, przewidujgce
rekompensaig w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowlska bez
wainej przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polgczenia

Spéiki przez przejecie.
W roku 2013 Spotka nie zawarta zadnych uméw z osobami zarzgdzaigeymi.

19. Wartod¢ wynagrodzen, nagréd lub  korzysci, w fym wynikajgcych z  programéw
mofywacyjnych fub premiowych opartych na kapitale Spdtki, w tym programdéw opartych
na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskiypcyinych (w
pieniqdzu, naturze [ub Jakielkolwiek innej formile), wyplaconych, naleinych iub
potencjalnie naleinych, odrebnie dla koide] z osdb zarzgdzajacych | nadzorvjgcych
Spolke w przedsiebiorstwie $pélki, bez wzgledu na to, czy odpowlednio byly one zaliczane
w kosziy, czy tei wynikaly z podziatu zysku; gdy spdtkqg jest jednostka dominujgca lub
znaczacy inwestor - oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzen | nagrod ofrizymanych z
tytutu peinienia funkeji we wtadzach jednostek podporzadkowanych: jezeli odpowiednie
informacje zostaty przedstawione w sprawozdaniv finansowym — cbowlgzek vzndje sie za

spetniony poprzez wskazanie miejsca ich zamileszczenia w sprawozdanliu finansowym.

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu w roku obrotowym:

1. Zofia Egierska — 380 tys. zt w gotdwee, 66 tys, 2t w postaci osobistej polisy ubezpieczeniowe} oraz
4 tys. ot §wiadczenia medyczne.

2. Jerzy Dyrcz — 360 tys. zt w gotdwee, 66 tys. zt w postaci osobiste] polisy ubezpieczeniowe] oraz 4
tys. zt dwiadczenia medyczne,

3. Marek Uzdowski — 120 tys. zt w gotdwcee, 66 tys. zt w postaci osobiste] polisy uberpiecreniowe]

4, Ibigniew Wasilewski — 120 tys. z# w gotdwee, 44 tys. zt w postaci osobiste] polisy

ubezpieczeniowe]
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Wynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorcze] w roku obrotowym:
i, Bohdan Brym — 52 tys. z4;

Henrvk Kacprzak — 43 tys. zt;

Edyta Rytel -~ 39 tys, zt;

Barttomie] Bieleninnik - 39 tys. z4

Krzysztof Mikotajczyk - 39 tys. z;

Robert Fijotek - 39 tys. 2l

o o e W

20. Okredlenle kgcznej liczby | wartosci nominalnej wszystkich akcji Spotki oraz akcli 1 vdziaidow
w jednostkach powigzanych Spoélki, bedacych w posladaniv osdb zarzgdzujgcych i
nadzorvjgcych Spotke {dla kaide] osoby oddzielnie).

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE) 5% OGOLNEJ LICIBY GEOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSZIY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2013 ROKU

R RS Y nommdlna Udziat wkapiiale 1o Udzatwiogohnef:
CAkCjonariusz s i b aiakedi s SHRUN) S rraktadowym %) o] liczbie glosow %)

Zofia Eglerska 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 860 20,13% 20,13%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19,70% 19.70%
| Ibigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19,70% 19,70%
PKO TH 646 391 32 320 5.09% 5,09%
Akcionariusze drobni* 1 942 095 27 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIES 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO

e chznc: worios i
GV e e e R Udszw.kcxpnale -

ciAkcjonariysz s s eziog akcl J zaktadowym (%) hczble g%osow (%}
Lofia Egierska 2553160 127 4658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2557 208 127 860 20,13% 20,13%
Marek Uzdowski 2503100 125155 19,70% 19.70%
Ibigniew Wasilewski 2503 100 125155 19.70% 19.70%
PKOTH 646 391 32 320 5.09% 509%
Akcjonariusze drobni* 1 942 095 97 105 15,28% 15.28%
Razem 12 705 054 4635 253 100,00% 100,00%

* Na dzief przekazania sprawozdania finansowego za 2013 rok ED invest $ A, posiadata 318 367 akcji
wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogéing] iczby gtosow. Akcje zostaty odkupione
w fransakcjach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A. posredniczacego w
skupie akcji Spotki, na podstawie Porozumienia z slerpnia 2011 roku.

™
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L dniem 21 grudnica 2012 roku zostat zawieszony skup akcii z zamiarem rezygnaci z nabycia czesct akcji-
RB 37/2012.
Skup akcji wiasnych skoficzyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012,

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

. Akc;oncnusz i .. : Stcm no
Zofia Egierska 2 553160
Jerzy Dyrcz 2 557 208
Marek Uzdowski 2 503 100
Zbigniew Wasilewski 2503 100
Robert Fijotek 236 275
Razem 10 352 843

21. Informacje o znanych Spéice umowach (w tym réwniei zawartych po dniu bilansowym}), w
wyniku kiorych mogg nastgpié w przyszloict zmiany w proporciach posiadanych akcii

przez dotychczasowych akcjonariuszy | obligatariuszy.

Spotka nie posiada informacii o umowach, w wyniku ktérych mogg nastgpid w przysziosci zmiany w

proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
22. Informacia o systemie kontroli programéw pracowniczych,
Nie dotyczy Spoiki.

23. Informacje o:
Q) dacie rawarcla przez Spétke umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych o dokonanie badania lub przeglgdu sprawozdania finansowego iub skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostata zawarta ta umowa;
b) wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinego lub
wyplaconego odrebnie za;
- badanie sprawozdania finansowego;
- inne ustugl poswiadczajgce, w tym przegiqd sprawozdania finansowego:
- ustugl doradziwa pedatkowego;
- pozostale ustugi;
¢) informacje okredlone w lit. b) nalezy podaé réwniez dla poprzedniego roku obrotowego;
d) informacje ckreslone w fit. a-c uznaje sie za speiniony przez wskazanie miejsca zamieszczenia tych

informacji w sprawozdaniu finansowym;
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Umowy zawarte na badanie | przeglgdy sprawozdan finansowych za 2013 rok:

- ustuga badania sprawozdania finansowego za 2013 1. -~ umowa z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z 0.0. zawarta 6 listopada 2013r., termin reclizaci do 18 lutego 20141 ., wartodé netto — 21 tys. zt;

- przeglad sprawozdania finansowego za Il kwartat 2013 r. - umowa z HLB Sarnowski & Wishiewski
Sp. z 0.0. zawarta 31 stycznia 2013r., termin redlizacji do 31 pazdziemika 2013r., wartoié netto — 12 tys, zh:
- przegiad sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2013 r. - umowa z HLB Sarnowski & Withiewski
Sp. 2 0.0. zawarta 31 stycznia 2013r, termin redlizacji do 31 fipca 2013r., wartoié netto -

14 tys. zt;

- przeglad sprawozdania finansowego za | kwartat 2013 1. - umowa z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z 0.0, zawarta 31 siycznic 2013r., termin realizacji do 30 kwietnia 2013r., wartoié netto -

12 tys. zh;

Umowa zawarta z HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. w dniu 23 kwietnia 2013 roku na opracowanie

dokumenfacij cen transferowych — wartosé netto 6 tys, zt.

Umowy zawarte na badanie i przeglady sprawozdanh finansowych za 2012 rok:

- ustuga badania sprawozdania finansewego za 2012 . - umowa z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z 0.0. zawarta 12 listopada 2012r,, termin reatizacji do 18 lutego 2013 ., wartodé netto — 21 tys, zt

- przegiad sprawozdania finansowego za [l kwartat 2012 r. - umowa z HLB Sarnowski & Witniewski
Sp. z 0.0 zawarta 6 stycznia 201 2r, termin reclzac]i do 31 pozdziernika 2012, warioddé netto —

12 tys. 74

- przeglad sprawozdania finansowego za | pdirocze 2012 7. - umowa z HLB Sarnowski & Wisniewski
Si. z 0.0. zawaria 6 stycznia 2012r, termin reddizac]i do 3t lipca 2012r., wartosé netto — 14 tys, z4;

- przeglad sprawozdania finansowego za | kwartat 2012 r. - umowa z MLB Sarmowski & Wisniewski
Sp.z 0.0, zawaria 6 stycznia 201 2r, termin realizac)i do 30 kwietnia 2012r., warfo$c netto -

12 tys. zh;
Ay

-
Zofia \Egie{sko, Prezes Zarzqdu

N

Jerzy Dyrez, Vﬁiceprezes Zarzadu

Vi

/
Marek Uzdowski, vficeprezes Zarzadu

s

Ibigniew Wasilewski, Wicg/prezes Zarzqdu

Warszawd, dnia 10 marca 2014 roku.,
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