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Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | KWARTAL 2019 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien na dzien na dzien
Wyszczegblnienie Nr noty

31.03.2019 31.12.2018 | 31.03.2018
Aktywa
Aktywa trwate 3285 1313 2 006
Rzeczowe aktywa trwate 15 396 566 5.4
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika
majgtku 2 146 - -
Naleznosci - - 44
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1098 885 1374
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 27 33 23
Aktywa obrotowe 63 023 64729 66 203
Zapasy - 402 1072
Aktywa z tytutu umdw o ustuge (w tym budowlang ) 22 839 23 982 21 568
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 9 050 8 258 9 341
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego od oséb prawnych 881 891 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 30 164 31129 34 150
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 89 67 72
Aktywa razem 66 308 66 042 68 209




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.
na dzien | nadzien | nadzien
Wyszczegdlnienie Nr noty
31.03.2019 | 31.12.2018 | 31.03.2018
Pasywa
Kapitat wiasny 54 939 54 229 54 487
Kapitat podstawowy 619 619 635 5.6
Akcje / udziaty wtasne - - -1192
Kapitat zapasowy 50 488 50 488 50 856
Pozostate kapitaty 1 656 1 656 1263
Niepodzielony wynik finansowy 2175 1 466 2 925
- zysk (strata) z lat ubiegtych 1 466 - 2564
- zysk (strata) netto biezgcego roku 709 1 466 361
Zobowigzania 11 369 11813 13722
Zobowigzania diugoterminowe 6760 4 648 7 900
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - - 131
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii - - 2 637
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 2 026 337 424
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe -kaucije 1824 1799 1 425
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 857 2 459 3224 5.8
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 53 53 59 5.8
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
Zobowigzania krétkoterminowe 4 609 7 165 5822
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - 482 988
Krotkoterminowe zobowigzanie z tytutu emisji obligacii 2104 2 630 -
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 227 115 107
Zobowiqgzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 1 408 2817 3238
Zobowiqgzania z tytutu umowy o ustuge ( w tym budowlang) - 558 592
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 414 404 535
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 346 116 115 5.8
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 111 42 248 5.8
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
Pasywa razem 66 308 66 042 68 209




Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019

| Waluta sprawozdawcza: | zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

SKROCONY SRODROCZINY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

01.01.2019 | 01.01.2018
Wyszczegdblnienie do do Nr noty
31.03.2019 | 31.03.2018
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 6 453 8 140
- od jednostek powigzanych - -
Przychody ze sprzedazy produktow 818 1517
Przychody ze sprzedazy ustug 5 636 6 623
Koszt wlasny sprzedazy 4 383 6 364
- od jednostek powigzanych 1 667 964
Koszt sprzedanych produktéw 797 1526
Koszt sprzedanych ustug 3 585 4 838
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2071 1776
Koszty sprzedazy 106 257
Koszty ogdlnego zarzgdu 1342 1122
Pozostate przychody operacyjne 485 295 5.13
Pozostate koszty operacyjne 97 122 5.13
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1010 569
Przychody finansowe 47 45 5.13
Koszty finansowe 163 144 5.13
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 894 470
Podatek dochodowy 185 109
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 709 361
Zysk (strata) netto 709 361




Nazwa Spoétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem Waluta .
finansowym: 01.01-31.03.2019 sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

01.01.2019 do 01.01.2018 do
31.03.2019 31.03.2018
PLN / akcje PLN / akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 709 361
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 709 361
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 0,06 0,03
- rozwodniony 0,06 0,03
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,06 0,03
- rozwodniony 0,06 0,03

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2019 do

01.01.2018 do

31.03.2019 31.03.2018
Zysk (strata) netto 709 361
Inne catkowite dochody - -
Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do
wyniku finansowego ) )
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych
catkowitych dochoddéw podlegajacych przekwalifikowaniu
do wyniku finansowego i i
Nie podlegajgce przekwadlifikowaniu w pdzniejszym terminie
do wyniku finansowego ) )
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych
catkowitych dochodoéw nie podlegajgcych
przekwalifikowaniu do wyniku finansowego i i
Catkowite dochody 709 361




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE 0D 01.01.2019 ROKU DO 31.03.2019 ROKU

Saldo na dzier 01.01.2019 619 50 488 0 - - 1656 1466 54 229

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - - - - _ .

Saldo po zmianach 619 50 488 0 - - 1656 1466 54 229

Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.03.2019

Emisja akciji - - - - - - - -

Emisja akcji w zwigzku z realizacjg opciji (program
ptatnoéci akcjami) - - - - - - - .

Dywidendy - - - - - - - -

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - - - _ R

Zysk netto za okres od 01.01. do 31.03.2019 roku - - - - - - 709 709

Pozostate zmiany - - - - - - - .

Inne catkowite dochody - - - - - - - -

Saldo na dzien 31.03.2019 619 50 488 0 - - 1656 2175 54 939




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2018 ROKU DO 31.12.2018 ROKU

Nadwyzka ze

X Kapitat z wyceny Pozostate
Wyszezegéinienie Kapitat Kapitat Akcje aI:cF:jriz;::l;)ilej transakciji kapitaty Zyski Razem
podstawowy | zapasowy | wiasne (-) ich wartoéci zabezpieczajgcych zatrzymane
nominalnej B ER

Saldo na dzieh 01.01.2018 635 50 856 -1192 - - 1263 2564 54 125

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - - - - - -

Saldo po zmianach 635 50 856 -1192 - - 1263 2 564 54 125

Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.12.2018 -16 -368 1192 - - 393 -1 098 103

Emisja akcji -16 -368 1192 - - -808 - -
Emisja akcji w zwiqzku z realizacjg opcji (program

ptatnosci akcjami) - - - - - - - -

Dywidendy - - - - - - -1 363 -1363

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - - 1201 -1 201 -

Zysk netto za okres od 01.01. do 31.12.2018 roku - - - - - - 1 466 1466

Pozostate zmiany - - - - - - - -

Inne catkowite dochody: - - - - - - - -

Saldo na dzien 31.12.2018 619 50 488 - - - 1656 1466 54 229




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2018 ROKU DO 31.03.2018 ROKU

Saldo na dziert 01.01.2018 635 50 856 -1192 - - 1263 2564 54126

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - - - - - .

Saldo po zmianach 635 50 856 -1192 - - 1263 2 564 54126
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.03.2018 - - - - - - 361 361
Emisja akciji - - - - - - - -

Emisja akcji w zwigzku z realizacjg opciji (program
ptatnosci akcjami) - - - - - - . -

Dywidendy - - - - - - - -

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - - - - -

Zysk netto za okres od 01.01. do 31.03.2018 roku - - - - - - 361 361

Pozostate zmiany - - - - - - - .

Inne catkowite dochody: - - - - - - - .

Saldo na dzien 31.03.2018 635 50 856 -1192 - - 1263 2925 54 487
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 | Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

01.01.2019 do 01.01.2018 do
31.03.2019 31.03.2018
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk netto przed opodatkowaniem 894 470
Korekty: 192 204
Amortyzacja wartoéci rzeczowych aktywdw trwatych 68 67
(Zysk) strata na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - -
Odsefki, prowizje zaptacone 124 137
Inne korekty - -
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyijnej przed uwzglednieniem
zmian w kapitale obrotowym 1086 674
Zmiana stanu zapasdow 402 1471
Zmiana stanu naleznosci -793 4610
Zmiana stanu naleznosci z tytutu podatku dochodowego - -
Zmiana stanu zobowigzan -1 364 -2 004
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 284 -105
Zmiana stanu aktywow i zobowigzanh z tyt. uméw ( o ustuge
budowlanq) 584 8 746
$rodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 199 13 392
Zaptacony podatek dochodowy - -
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 199 13 392
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych - -
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych - -
Wptywy z tytutu odsetek od lokaty - 41
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej - 41
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej - -
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartoéciowych - -
Sptata obligacii -526 -
Sptaty odsetek , prowizji od obligaciji -41 -41
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek - -
Sptaty kredytéw i pozyczek -482 -161
Sptaty odsetek od kredytdw i pozyczek -5 -82
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -33 -104
Odseftki, prowizje zaptacone -78 -14
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -1165 -402
Przeptywy razem -965 12 990
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -965 12 990
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 31129 21159
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 30 164 34 150
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

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

1. INFORMACJE OGOLNE

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

Spdtka prowadszi dziatalno$e na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spdtek
Handlowych.

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

Spoétce nadano numer statystyczny REGON 012820030.

Akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41207).

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzieh sporzgdzenia skréconego $rodrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat

2019 roku sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujacy:

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

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

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

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh sporzgdzenia skroconego Sréddrocznego sprawozdania

finansowego za pierwszy kwartat 2019 roku byt nastepujacy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady,

- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady,
- Edyta Rytel - Cztonek Rady,

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady,

- Robert Fijotek - Cztonek Rady,

- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady.

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

Niniejsze skrécone srddroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu
22 maja 2019 roku.

2. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

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

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

3. PODSTAWA SPORZADZENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2019 roku zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci numer 34 z zastosowaniem tych

samych zasad, co w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym.

Skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2019 roku zostato sporzgdzone
w sposéb zapewniajgcy poréwnywalnosé danych przedstawionych w raporcie dla analogicznego
okresu poza zmiang wynikajgca z wdrozenia MSSF 16 Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

sktadnikéw majgtku.

Skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spodtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zakohczenia
okresu sprawozdawczego. Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okoliczno$ci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Skrécone
srédroczne sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej

w tysigcach ztotych.

Niniejsze skrocone srddroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spdfki sporzgdzonym za rok obrotowy konczgey sie 31.12.2018 roku.

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci
Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgcy sie 1 stycznia, a kohczqcy sie

31 grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad kieruje sie zasadq istotnosci.
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Pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogqg, pojedynczo lub razem, wptyngé na
decyzie gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotno$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w
kontekscie towarzyszgcych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielko$¢ lub rodzaj

pozyciji, lub kombinacja obu tych czynnikéw.

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

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

sréddrocznego sprawozdania w sposdb nastepujgcey:

Wartosci niematerialne

Wartoéci niematerialne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu tfrwatej utraty wartoéci. Odpisdw
amortyzacyjnych wartoéci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci

poczgtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci.

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

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate

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

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktdrym przyjeto srodek
trwaty do uzywania, a jej zakonczenie - nie pdzniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisdw
amortyzacyjnych z wartosciq poczatkowq $rodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacii,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidaciji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka frwatego.
Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy $rodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow

wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu

trwatej utraty wartosci.
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Nie rzadziej niz na dzienh bilansowy $rodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu kosztéw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o

odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Instrumenty finansowe

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

- aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej z mozliwoscig ujmowania zmiany
wyceny w wyniku,

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

- aktywdw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,

- instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochodly..

Sktadnik aktywodw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba
ponizsze warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w
warto$ci godziwej przez wynik):

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

e warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w
okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej

i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

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

Spoétka dokonata oceny posiadanych na dzieh 31 marca 2019 roku aktywdw finansowych
pod katem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, tj. naleznosci utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznosci te, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu i podlegajg odpisowi z tytutu utraty wartoéci zgodnie z MSSF 9. Podejicie
to bazuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych. Zmiana koncepciji ze straty poniesionej na rzecz
straty oczekiwanej nie powoduje istotnych konsekwencji w zakresie ostatecznej wysokosci
tworzonych odpisdéw z tytutu utraty wartodci naleznosci. Spdtka rozpoznaje zaréwno straty
poniesione zwiqzane z przeterminowaniem naleznosci, gtdwnie na bazie analizy indywidualne;j
(odpis na przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis utworzony w zwigzku z
oczekiwang stratg (odpis na naleznosci od Spoétdzielni Mieszkaniowej z tyt. realizacji inwestyciji

Wilga VIl zad. 8). Naleznosci Spotki nie zawierajq istotnego elementu finansowania, w zwigzku z tym
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odpis z tytutu utraty wartosci jest wyliczany przez Spdtke na podstawie oczekiwanych strat
kredytowych w catym okresie zycia naleznosci. Oszacowanie $ciggalnoéci naleznosci Spdtka
ustala na podstawie przesztych danych historycznych, gdyz saldo naleznosci obejmuje trzy grupy
pozycji, ktére mozna pogrupowac na bazie ich typu, podobienstwa ryzyka kredytowego oraz
zachowania klientdw w przesztosci.

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

- nalezno$ci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowe] — gtéwnego odbiorcy Spodtki, ktére w
rzeczywistosci stanowig naleznosci od potencjalnych nabywcdw lokali bedgcych w sprzedazy
prowadzonej przez Spdtke w imieniu Spotdzielni,

- nalezno$ci handlowe od odbiorcéw pozostatych,

- naleznosci z tytutu kaucji.

Na naleznosci od Spdtdzielni Spdtka szacuje odpis aktualizujgcy nie z uwagi na ich
przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis aktualizujacy na dzieh 31 marca 2019 roku wynidst
109 tys. zt. Z kolei naleznosci od pozostatych odbiorcéw na dzieh 31 marca 2019 roku wyniosty 3
870 tys. zt, z czego 2333 tys. zt byto objete odpisem aktualizujgcym ze wzgledu na

przeterminowanie i wysokie ryzyko niesciggalnosci.

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

Spdétka wycenia naleznosci dtugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowanej

wartosci biezgcej przysztych wptywdw srodkédw pienieznych netto.

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoéci nominalnej, ktéra nie roézni sie znaczgco
od wartosci wedtug zamortyzowanego kosztu.

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

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajq test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI,
1. reprezentujg jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu biznesowego (utrzymywane w celu
Sciggniecia), w zwigzku z tym sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Spotka utrzymuje
salda gotéwki w bankach o wysokiej wiarygodnosci kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w
zwiqzku z czym aktywa te majq niskie ryzyko kredytowe na dzieh sprawozdawczy i tym samym

Spoétka nie ujmuje odpisdw aktualizujgcych ich wartosé.

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

zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, tj. zgodnie z zasadami

16



Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

wymaganymi MSSF 9. Spdtka nie posiadata na dzien 31 marca 2019 roku zobowigzan finansowych,
ktére powinny by¢ wyceniane wedtug warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Ponadto w |
kwartale 2019 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umow kredytowych, ktdére nie

skutkujg wytgczeniem zobowigzan z ksigg.

Zapasy

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

warto$ci w stosunku do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Dla ustalania kosztow z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnego przekazania)

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

¢ Materiaty wedtug cen przecietnych, metodg FIFO
e Towary — grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate
towary metodqg FIFO
e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze - wedtug udziatu w koszcie
wytworzenia nieruchomosci.
o
Zasady ustalania odpiséw  aktualizujgcych warto$¢ bilansowq zapasdw zostaty okreSlone w

nastepujgcy sposdb:

1. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dla sktadnikéw, zalegajgcych od 36 do 48 miesiecy w 40%,
4, dla sktadnikéw, zalegajgcych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. dla sktadnikéw, zalegajgcych powyzej 60 miesiecy w 100%,

Powyzsze zasady dotyczgce ustalania odpisdéw aktualizujgcych wartos¢ zapasdéw nie majg
zastosowania dla gruntdw, na ktérych jest realizowana inwestycja, zapaséw produktdw i towardw
zamiennych, badzZ nietypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznoé¢. Kazdorazowo
Spoétka dokonuje jeszcze indywidualnej oceny odpisdw w odniesieniu do mozliwych do uzyskania
cen sprzedazy.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

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

przysztych okresdw .
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Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
okres$lonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spdiki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug warto$ci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze statutem

Spoétki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

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

kapitatu rezerwowego z aktualizaciji wyceny oraz emisji akcji powyzej ich wartoéci nominalne;j.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej

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

Rezerwy na zobowigzania

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

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztdw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umdw z klientami objete zakresem MSSF
15. Sposdb ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spotki, w tym
zardbwno wartos¢, jak i moment rozpoznania przychoddéw, okredla piecioetapowy model

obejmujgcy nastepujgce kroki:

e identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzahn do wykonania $wiadczenia,
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e okreslenie ceny fransakcyjnej,
e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,
e Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub poich

wypetnieniu.

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

Spoéiki (dziatalno$c budowlana, dziatalnosé deweloperskal), stwierdzono, ze:

o Segment dzialalnosci budowlanej

Umowy o ustuge budowlang

Identyfikacja umowy z klientem

Spdétka ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sq wszystkie nastepujgce kryteria:

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

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

e Spotka jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg
zostac¢ przekazane;

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

o jest prawdopodobne, ze Spotka ofrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w

zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

W ramach tego segmentu Spdtka realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spdtdzielni
Mieszkaniowej na gruntach stanowigcych jej wtasno$¢. Umowy ze Spoétdzielniq zawierane sg w
formie pisemnej i okredlajg m.in. prawa stron dotyczqce przekazywanych doébr lub ustug oraz

warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spdtdzielnig dotyczg inwestyciji realizowanej w

kilku etapach.

Identyfikacja zobowigzah do wykonania Swiadczenia.

W momencie zawarcia umowy Spdtka dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie
z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do

przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic
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lub grupy odrebnych ddébr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki sam sposdb
przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:
e klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez
powiqzanie z innymi zasobami, ktére sg dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Spdétki do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposrdd

innych obowigzkdw okreslonych w umowie.

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

realizacji $wiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyjne;.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdtka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig
zwyczajowe praktyki handlowe. Cena fransakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktdére zgodnie z
oczekiwaniem Spdtki bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub
ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb frzecich. Wynagrodzenie okreslone

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

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

uzna¢ za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi.

Spoétka zalicza do ceny transakcyjnej cze$c lub cato$¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego
wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi
wyksiegowanie znaczqgcej czesci kwoty wezesniej ujetych skumulowanych przychoddw w miare,

jak stopniowo spada niepewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

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

Pomimo tego, ze finalnym odbiorcg Spdtki sqg klienci indywidualni, a ostateczna cena transakcyjna
jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z nabywcami lokali (w zwigzku z

czym kwota faktycznie ofrzymanej zaptaty moze by¢ rézna od przyrzeczonej w umowie przez
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klienta (Spdtdzielnie)), to na podstawie doswiadczen z przeszto$ci i analizy historycznych
rzeczywistych przychoddéw ze sprzedazy osigganych przez Spdtke w  pordwnaniu  do
wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchyleh. Ponadto, w przypadku
wystgpienia zdarzeh istotnie wptywajgcych na wysoko$¢ planowanych przychoddéw z realizacii

danego przedsiewziecia Spdtka dokonuje aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych.

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

mozliwe do wydzielenia zobowigzanie do realizacji $wiadczenia.

Umowy Spodiki nie zawierajq istotnych komponentdw finansowania.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania Swiadczenia lub po ich

wypetnieniu

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

stopnia zaawansowania prac.

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

przychoddw przez okreslony przedziat czasu.

Spdtka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jokg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spdtki sqg catosciowo realizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopieh
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdlnych projektdéw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju realizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowqg w zaleznosci od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie budzetu

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

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

a) przychody ujmuje sie wytqcznie do wysokosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
kosztéw umowy, dla ktdrych istnieje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, oraz

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

Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, kitdrych wazno$¢ jest bardzo watpliwa, umowy ktdrych
zakonhczenie jest uzaleznione od wynikdw toczqgce; sie rozprawy sgdowe;.

Poniesione przez Spdtke koszty pozyskania kontraktu sg ujmowane w jego budzecie i tym samym

sq ujmowane w wyniku finansowym przez okres realizacji

inwestycji proporcjonalnie do

przychodow.

ED invest S.A. redlizuje gtédwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczqce realizacji przedsiewzieé
inwestycyjnych na podstawie umdw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgcym witasnoscig Spoétdzielni. Przychody ze sprzedazy z readlizacji umdw ze Spdtdzielnig
wyniosty 87,33% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spotke w | kwartale 2019 roku i powstaty
z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych. Pozostate stanowity przychody uzyskane
z dziatalnodci deweloperskiej, 1j. ze sprzedazy produktdw stanowigcych lokale z przynaleznym

gruntem na osiedlu mieszkaniowym ,,Nasturcji”.

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

notarialnego) i okreslajg m.in. wysoko$¢ wynagrodzenia Spotki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spdtka zobowigzuije sie sprzedacd lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Spdtka ujmuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uznaé za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczqg najbardziej prawdopodobng
kwote, jakqg jest wynagrodzenie okreslone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania
do $wiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze
momentem, w ktérym klient uzyskuje tytut prawny i kontrole nad przyrzeczonym sktadnikiem
aktywdw oraz przechodzg na niego wszelkie korzysci i ciezary z nim zwigzane, a Spdtka spetnia

zobowigzanie do $wiadczenia, jest moment podpisania aktu notarialnego, to wdwczas ujmowany
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jest przychdéd ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie aktywdw klientowi przed momentem
zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczesnie przekazania mu kontroli nad nimi, w zwiqzku

z czym Spobtka nie uimuje w tym momencie przychodu ze sprzedazy.

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

typ ustugi redlizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.

Aby uspdjni¢ terminologie z MSSF 15 dotychczasowe naleznosci i zobowigzania z tytutu umow
budowlanych zostaty nazwane w sprawozdaniu z sytuacji finansowymi odpowiednio aktywami lub
zobowigzaniami z tytutu umowy (w tym o ustuge budowlanq). Aktywowane koszty doprowadzenia

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

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

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

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

dochodowego w przysztosci.

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

Jezeli do réinych poziomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie zréznicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie
z zastosowaniem stawek $rednich, ktére wedtug przewidywan bedqg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okreséw, w ktérych oczekuje sie, ze rdinice

przejsciowe odwrdcg sie.

Leasing finansowy

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

ktéry zastgpit dotychczasowy MSR 17.
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Nowy standard wyeliminowat pozabilansowe ujecie leasingowanych aktywdw oraz podziat
na leasing operacyjny ifinansowy, a wiec zastosowanie MSSF 16 wymagato dokonywania

szerszego zakresu ujawnien w poréwnaniu do wymogdw stosowanego MSR 17.

Wprowadzajgce standard Spétka dokonata ponownej analizy pod kgtem ujecia w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej kazdej umowy leasingowej w pozycji ,,Aktywa z tytutu prawa do korzystania
ze sktadnika aktywdw" i analogicznie zobowigzania finansowego z tytutu leasingu.

Na dzien 01 stycznia 2019 roku Spdétka uzytkowata rzeczowe aktywa trwate na podstawie umdw
najmu lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214i218. Obie umowy zostaty zawarte
na czas nieokreslony.

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

danych poréwnawczych.

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

1834 finansowe

Aktywo z tytutu prawa do
korzystania ze sktadnikow
majgtku

Ujawnienie —umowy
najmu lokali
1834

Do umdw leasingu wczesniej sklasyfikowanych jako leasing finansowy zgodnie z MSR 17 wartosci
bilansowe sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu w
01.01.2019 roku nie ulegta zmianie i pozostata zgodna z wartoscig bilansowq sktadnika aktywdw
objetego leasingiem i zobowigzania z tytutu leasingu bezposdrednio z przed tego dnia wyceniona
zgodnie z MSR 17. Zmiana zostata wprowadzona tylko w zakresie prezentacji fj. przesuniecie

z rzeczowych aktywdw do aktywdw z tytutu umdw o uzytkowanie.

Rachunek zyskdw i strat

Rachunek zyskéw i strat Spodtka sporzadza w wersji kalkulacyjne;.

Subiektywne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdéw i zatozen, ktdére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztédw. Faktycznie zrealizowane warto$ci mogq

rézni¢ sie od oszacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponize;j.
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Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywodw trwatych

Zarzgd Spoétki dokonuje corocznej weryfikacji okresdéw ekonomicznej uzytecznosci aktywodw
frwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzien 31.03.2019 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spotke dla celdw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogaq roéznic sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spotke. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzenh. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzeh wptynatby na
wzrost rezerw ustalonych na dzien 31.03.2019 roku jednakze z uwagi na fakt, iz poziom rezerw na
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.

Przychody ze sprzedazy
Zarzgd Spoétki dokonuje osgddw w zakresie identyfikaciji zobowigzah w ramach jednej umowy oraz
odpowiedniego przypisania ceny fransakcyjnej jak i rédwniez oceny czy kontrola nad aktywem

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

Odpisy aktualizujgce zapasy

Na kazdy dzieh bilansowy Spdtka dokonuje analizy wiekowania zapasdéw oraz dokonuje
indywidualnej oceny ceny mozliwej do uzyskania na dzien bilansowy i na tej podstawie podejmuje
decyzje o utworzeniu odpisu aktualizacyjnego. Szczegdtowe zasady kalkulacji odpiséw zostat

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

Odpis na przeterminowane naleznosci oraz aktywa z tyt. uméow

Spdétka dokonuje aktualizacji warto$ci naleznosci handlowych na kazdy dzieh bilansowy.
Okreslajgc poziom odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug uwzgledniane sg zmiany ich
jakosci od dnia udzielenia kredytu kupieckiego do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego.
Analizujgc odpis z tyt. utraty wartosci aktywdw z tyt, umdw Spdtka ocenia mozliwe do realizacji w
przysztosci ceny sprzedazy i na tej podstawie analizuje indywidulanie dla poszczegdlnych umow

czy nie ma koniecznos$ci utworzenia odpisdw.
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Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzaji warto$¢ bilansowa aktywdw i zobowigzah oraz przychoddw i kosztdw , na ktdre wptywajq

szacunki Zarzgdu

Pozycja sprawozdania finansowego na dzieh na dzieh na dzieh
31.03.2019 31.12.2018 | 31.03.2018
Aktywa z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlang ) 22 839 23 982 21 568
Zobowiqgzania z tytutu umowy o ustuge ( w tym budowlang ) - 558 592
Odpisy aktualizujgce naleznosci 2 807 2 807 2718
Odpisy aktualizujgce zapasy - 604 1902
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 5 636 37 250 6 623
Koszty z tytutu umodw o ustuge budowlang za okres 3 585 30518 4 838
Amortyzacja za okres 68 277 66
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2 857 2 459 3224
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1098 885 1374
Pozostate rezerwy 510 211 422

4. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku nie dokonano korekt bteddw.

W zwigzku ze zmiang prezentacii na dzien 31 grudnia 2018 roku i koniecznoécig wyodrebnienia w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej pozyciji aktywodw i zobowigzanh z tytutu umodw o ustuge (w tym

budowlang ) Spdétka dokonata odpowiednich zmian w danych poréwnawczych na 31 marca 2018

roku poprzez przeksztatcenia zaprezentowane w ponizszych tabelach:

Bylo Powinno byé
WyszczegOinienie na dzien na dzien Réznica
31.03.2018 31.03.2018

Aktywa

Naleznosci z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlang ) 68 648 21 568 -47 080
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1094 72 1022
Pasywa

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 485 - -4 485
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlang ) 12011 592 -11419
Krétkoterminowe rozliczenia krétkookresowe 32199 - -32 199
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Powinno byé
Byto za okres
Ryt za okres 2o ¢
Wyszczegolnienie 01.01- Roznica
31.03.2018 01.01-
T 31.03.2018

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych:

Zmiana stanu naleznosci 14971 4610 -10 361
Zmiana stanu zobowigzan -536 -2 004 -1 468
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych -3188 -105 3083
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tyt. umdw (o ustuge ) 8 746 8 746
budowlang)

5.  WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 ZYSK NA AKCIE

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

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

akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

01.01.2019 do 01.01.2018 do
31.03.2019 31.03.2018
PLN / akcje PLN / akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 709 361
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 709 361
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 0,06 0,03
- rozwodniony 0,06 0,03
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,06 0,03
- rozwodniony 0,06 0,03

5.2 SEGMENTY OPERACYJNE

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

miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch

gtownych segmentdw operacyjnych: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i

zarzqgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produktdw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finansowym dotyczg dziatalnos$ci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientdw

oraz dziatalnosci deweloperskiej.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2019 ROKU

Segmenty
Wyszczegblnienie Dziatalnosé Dziatalnosé
budowlana deweloperska e
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.03.2019 roku
Przychody ogélem 5636 818 6 453
Sprzedaz na zewnqgtrz 5 636 818 6 543
Sprzedaz miedzy segmentami - - -
Koszty ogétem 3585 797 4 383
Wynik segmentu 2 050 20 2071
Nie przypisanie do segmentéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy - - 1 448
Pozostate przychody operacyjne - - 485
Pozostate koszty operacyjne - - 97
Zysk z dziatalnosci operacyjnej - - 1010
Przychody finansowe - - 47
Koszty finansowe - - 163
Zyski/straty z inwestycji - - -
Zysk brutto R R 894

Gtéwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zarbwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszo$¢ mieszkah  sprzedawanych jest na  podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spdétdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajacg z umdw zawartych ze Spétdzielnig, na
mocy ktérych Spdétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spdtdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i Spdtki,
ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze sprzedazy z
realizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty 87,32% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spodtke

w pierwszym kwartale 2019 roku i powstaty z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtownymi dostawcami Spdtki, ktérych udziat w kosztach w pierwszym kwartale 2019 roku

ksztattowat sie powyzej 10% sq:
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
e Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. - Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI bud. E w Warszawie — udziat w kosztach
38,04%,

e Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko — udostepniajgca teren pod budowe osiedli j.w. -
udziat w kosztach 10,38%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.03.2018 ROKU

Segmenty
Wyszczegélnienie Dziatalnosé Dziatalnosé
budowlana deweloperska e
Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.03.2018
roku
Przychody ogdtem 6623 1517 8140
Sprzedaz na zewngtrz 6 623 1517 8140
Sprzedaz miedzy segmentami - - -
Koszty ogétem 4838 1526 6364
Wynik segmentu 1785 -9 1776
Nie przypisane do segmentéw
Koszty ogdlnego zarzgdu, sprzedazy - - 1379
Pozostate przychody operacyjne - - 295
Pozostate koszty operacyjne - - 122
Zysk z dziatalnosci operacyjnej - - 569
Przychody finansowe - - 45
Koszty finansowe - - 144
Zysk brutto - - 470

Gt6éwni odbiorcy Spoiki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sg odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszo$¢ mieszkan  sprzedawanych jest na  podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spoédtdzielnie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgcg z umodw zawartych ze Spétdzielniag, na
mocy ktérych Spdétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektow
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spdtdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i Spotki,
ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze sprzedazy z
realizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty 81,4% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spotke w

pierwszym kwartale 2018 roku i powstaty z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych.

29




Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

Gtéwni dostawcy Spotki

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

ksztattowat sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. - Wykonawca zadania
inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI bud. B,D,C.,F w Warszawie oraz osiedla

mieszkaniowego Iskra VI bud. E - udziat w kosztach 52,67%,

e Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko — udostepniajgca teren pod budowe osiedli j.w. -
udziat w kosztach 12,07%.

5.3 WARTOSCI NIEMATERIALNE

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych sg oprogramowania komputerowe. Na
dzien 31 marca 2019 roku, 31 grudnia 2018 roku i na dzienh 31 marca 2018 roku wartosci
niematerialne sg w 100% umorzone i ich wartos¢ w bilansie wynosi zero.

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

Na dzieh sporzadzenia skréconego $srédrocznego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat

2019 roku wartosci niematerialne Spotki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.

5.4 RZECZOWE AKTYWA TRWALE | AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych

aktywdw frwatych i aktywow z tytutu prawa do uzytkowania:

an A & . Pozostate
Wyszczegdlnienie Grunty AV P Al Moszyny.l el srodki Razem
budowle | urzgdzenia | transportu 4
Twate

Za okres 01.01 do 31.03.2019 roku

Wartosé bilansowa netto na dzieh

01.01.2019 roku - 3 1 388 4 396
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - - - - -
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - - - - -
Amortyzacja (-) - -11 -1 -57 - -69
Pozostate zmiany - 1 834 - - - 1834
Wartosé bilansowa netto na dzien

31.03.2019 roku - 1826 - 331 4 2161
Rzeczowe aktywa trwate - 3 - 8 4 15
Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania - 1823 - 323 - 2 146
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

ar . & . Pozostate
Wyszczegdblnienie Grunty 2‘:}3’2:;: trzqs;;,:r)\li; ‘r;rr‘:d::'u srodki Razem
a P trwate
Za okres 01.01 do 31.12.2018 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2018 roku - 3 3 620 [ 632
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 24 - - 24
Amortyzacja (-) - - -26 -232 -2 -260
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2018 roku - 3 1 388 4 396
Budynki | Maszyny $rodki | Pozostate
Wyszczegdlnienie Grunty i i Srodki Razem
budowle | urzadzenia | transportu
trwate

Za okres 01.01 do 31.03.2018 roku
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2018 roku - 3 3 620 [ 632
Amortyzacja (-) - - - -65 -1 -66
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.03.2018 roku - 3 3 555 5 566

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spdtki.
Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki swiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywdw
trwatych, dlatego tez nie dokonano odpisdéw aktualizujgcych. Spdtka nie posiadata srodkdw

frwatych pozabilansowych.

Spdétka korzystata w okresie objetym niniejszym skréconym $Srédrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze §rodkdw transportu na podstawie umoéw leasingu finansowego bilansowo
zawartych w okresach wczesniejszych. W pierwszym kwartale 2019 roku nie zostaty zawarte zadne
nowe umowy leasingu.

Spdtka uzytkuje réwniez rzeczowe aktywa trwate na podstawie umdw najmu lokali uzytkowych przy
ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214 i 218. Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokreslony.
Zgodnie z MSSF 16 Umowy zostaty ujete w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzania finansowego z tytutu leasingu. Opis zmiany ujeto w pozycji ,Leasing finansowy ,,.
Dotychczas prezentowane w rzeczowych aktywach trwatych $srodki tfrwate w leasingu réwniez

zostaty przeniesiono do aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania.
Na dzieh bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych
aktywdw trwatych. W pierwszym kwartale 2019 roku cato$¢ kosztdw amortyzacji zostata ujeta

w wyniku finansowym, Spdétka nie aktywowata tego rodzaju kosztow.

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia odpisy aktualizujgce wartosé¢ aktywow :
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Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

Ao Wyroby o Zg Razem
Wyszczegolnienie gotowe Towary Naleznosci odpis
Za okres od 01.01 do 31.03.2019 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2019 roku 604 - 2 807 3411
Zwiekszenie odpisu - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) -604 - - -604
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 31.03.2019 roku R . 2807 2807
Zaa Wyroby s g Razem
Wyszczegolnienie gotowe Towary Naleznosci odpis
Za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku
Stan odpisu aktualizujacego na dzien 01.01.2018 roku 2183 - 2718 4 901
Zwiekszenie odpisu - - 89 89
Zmniejszenie odpisu (-) -1 579 - - -1579
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 31.12.2018 roku 604 . 2807 3411
Rt Wyroby ol Razem
Wyszczegdlnienie gotowe Towary | Naleznosci odpis
za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 01.01.2018 roku 2183 - 2718 4 901
Zwiekszenie odpisu - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) -281 - - -281
Stan odpisu aktualizujgcego na dzien 31.03.2018 roku 1902 - 2718 4620
5.6 KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL PODSTAWOWY
Wyszczegdinienie na dzien na dzien na dzien
Yy g 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba akcji 12 386 687 12 386 687 12 705 054
Warto$¢ nominalna akgji (PLN/akcje) 0,05 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334 635 253

ZMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)

Na dzieh 31 marca 2019 roku kapitat podstawowy wedtug emisji akcji nie ulegt zmianie i wynosit

619 334 zt 1. 12 386 687 akgiji serii A o wartoéci nominalnej 0,05 zt za akcje
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: | zfoty polski (PLN)

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

5.7 NIESPLACENIE KREYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY,
POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowieh umow.
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

5.8 REZERWY

Wartos¢ rezerw ujetych w skréconym srddrocznym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdinych okresach przedstawiaty sie nastepujgco:

Rezerwa z
Rezerwa na
Rezerwa na Rezerwa na tytutu
PR pozostate . Rezerwa na
Wyszczegolnienie odprawy s, 5 premie odroczonego Razem
swiadczenia koszty
emerytalne © podatku
pracownicze dochodowego
Za okres od 01.01 do 31.03.2019roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2019 roku 53 116 - 42 2 459 2 670
Rezerwy utworzone - - 230 111 389 500
Rezerwy wykorzystane (-) - - - -42 - -42
Rezerwy rozwigzane (-) - - - - - -
Stan rezerw na dzien 31.03.2019 roku 53 116 230 111 2 857 3367
-rezerwy dtugoterminowe 53 - - - 2 857 2910
-rezerwy krétkoterminowe - 116 230 111 - 457
Rezerwa z
Rezerwa na
Rezerwa na Rezerwa na tytutu
Ay pozostate . Rezerwa na
Wyszczegolnienie odprawy P 3 premie odroczonego Razem
swiadczenia koszty
emerytalne N podatku
pracownicze dochodowego
za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2018 roku 59 115 5 231 3 694 4099
Rezerwy utworzone - 1 - 42 - 43
Rezerwy wykorzystane (-) - - -5 -231 - -231
Rezerwy rozwigzane (-) -6 - - - -1 235 -1241
Stan rezerw na dzien 31.12.2018 roku 53 116 - 42 2 459 2 670
-rezerwy dtugoterminowe 53 - - - 2 459 2512
-rezerwy krotkoterminowe - 116 - 42 - 158
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Rezerwa na Rezerwa z tytutu
Rezerwa na
PR pozostate Rezerwa na Rezerwy na odroczonego
Wyszczegolnienie odprawy Lo A . Razem
swiadczenia premie koszty podatku
emerytalne y
pracownicze dochodowego
za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2018 roku 59 120 5 231 3 694 4104
Rezerwy utworzone - - - 4] = 41
Rezerwy wykorzystane (-) - -5 -5 -24 - -29
Rezerwy rozwigzane (-) - - - - 470 -470
Stan rezerw na dzien 31.03.2018 roku, w tym: 59 115 0 248 3224 3 646
- rezerwy dtugoterminowe 59 - - - 3224 3283
- rezerwy krétkoterminowe - 115 - 248 - 363

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

badZ wykonawcoéw, w formie gwaranciji lub kaucji.
Nie wystgpita réwniez koniecznos$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Nie wystgpita rowniez koniecznos¢ utworzenia rezerw na sprawy sgdowe.
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Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
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5.9 ZOBOWIAZANIA | NALEZINOSCI WARUNKOWE

Warto$¢ zobowigzah warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okresdw przedstawia

sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Udzielone gwarancije na dzien 31 marca 2019 roku:

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

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 23.03.2018r., na kwote 474
tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
,Goctaw — ISKRA VI bud. BD", wazna w okresie od 09 MARZEC 2018 roku do dnia 08 marzec 2021
roku.

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

Udzielone gwarancje na dzierh 31 marca 2018 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote
2.070 tys. zt, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na realizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego ,, A" przy ul. Jugostowianhskiej , wazna w okresie od 01 wrzeénia 2015 roku do dnia

31 sierpnia 2018 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 r., na kwote
1.012 tys. zt, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowaq o wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,,Goctaw — Wilga VIl i VI , wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia

30 wrzesnia 2019 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 22.03.2018 r., na kwote
474 tys. zt, dla Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na readlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI, wazna w okresie od 9 marca 2018

roku do dnia 8 marca 2021 roku.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
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ZABEZPIECZENIA

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego

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

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

2. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowqg

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

Zabezpieczenie pozyczki hipotecznej

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

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

Pozyczka byta zabezpieczona:

1. Hipotekqg tgczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozonej w gm. Lesznowola,
miejscowos$¢ Nowa Wola, dla ktdre] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste nr
WAT1/00024371/5, WAT11/00024370/8, WA11/00024377/7, WA11/00024376/0, WAT11/00024373/9,
WAT11/00024369/8 WA11/00024372/2, WA11/00024374/6, WA11/00024375/3, WA5M/00432381/3,

Na dzien 31 marca 2019 roku Spdtka posiada bankowe promesy zwolnienia nieruchomosci
z obcigzenia hipotekq. Bank wydat stosowne powiadomienia, trwa procedura wykreslenia

hipotek. Spdtka oczkuje na powiadomienie.

2. Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzeh losowych. Na
dzieh 31 marca 2019 roku polisa wygasta.

3. Wekslem wtasnym in blanco Spotki wraz z deklaracjg wekslowq. Bank dokonat zwrotu
weksla.

4. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.. Zgodnie z
umowa kredytowa z dniem catkowitej sptaty zobowigzania kredytowego petnomocnictwo

wygasa.
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Zabezpieczenie obligacji

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

20 lutego 2019 roku Spdtka dokonata sptaty pierwszej transzy obligacji na kwote 526 tys. zt. Na dzien

31 marca 2019 roku zobowigzanie z tyfutu obligacji wyniosto 2 104 tys. zt.

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

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 15.09.2016 roku tgczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawami rejestrowymi

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

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o ustuge budowlang

NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Rodzai naleinosci na dzien na dzien na dzien
) 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Otrzymywanych gwarancji i poreczen od znaczgcego
inwestora 1747 1747 3351
Otrzymywanych gwarancji de minimis BGK 1620 1800 1800
Naleznosci warunkowe ogoétem 3347 3547 5151

e Wdniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawartej w dniu

18 grudnia 2007 roku ze Spotdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw — Lotnisko”, zostata przez ED invest

S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh

Spoétdzielni wynikajacych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umadw realizacyjnych

z nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. C,F,B,D Iskra VI,

fj. ok. 1.555 tys. PLN

e  Wdniu 1 sierpnia 2017 roku, na mocy umowy o wspdlnym przedsiewzieciu zawartej w dniu 18

grudnia 2007 roku ze Spdétdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw —Lotnisko”, zostata przez ED invest

S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczen

Spoétdzielni wynikajacych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umadw realizacyjnych
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Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

z nabywcami lokali, na sume 3% warto$ci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. E Iskra VI, 1j. ok.
929 tys. PLN.

e W dniu 30 listopada 2018 roku, na mocy umowy o umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia
7 czerwca 2017 roku ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED invest S.A.
wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowiqca zabezpieczenie roszczeh Spotdzielni
wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z nabywcami
lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu | bud. E Orlik Jantar Pasaz Anihski 1j.
ok. 947 tys. PLN.

e W dniu 24 pazdziernika 2018 roku, na mocy umowy o umowy o wspdlnym przedsiewzieciu
z dnia 31 marca 2017 roku ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczen
Spdétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umadw realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dia etapu | Orlik Jantar ul.
Rogalskiego tj. ok 1 755 tys. PLN.
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Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019

Waluta sprawozdawcza:
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Poziom zaokraglen:

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

5.10 TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. - 31.03.2019

Pozyczki
o s Przychody ze Zakupy w

2rmis . TS Zobowiqgzania Aktywa sprzedazy w okresie | okresie od | Przychody | Koszty sl

Spotki powigzane na " ) " przychody
31.03.2019r na 31.03.2019r. | finansowe | ydzielone Otrzymane od 01.01- 01.01- finansowe | finansowe operacyine

09200 31.03.2019r. 31.03.2019r. peracy
Jednostki powigzane osobowo 22 506 1742 84
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. - 31.12.2018
s Pozyczki Przychody ze Zakupy w

Naleznosci " q . q o Pozostate

Spolki powigzane na Zobowigzania Aktywa sprzedazy w okresie | okresie od | Przychody Koszty przychody
P 31.12.2018r. | @ 31.12.2018r | finansowe od 01.01- 01.01- finansowe | finansowe operacyine

L2 Udzielone | Otrzymane 31.12.2018r. 31.12.2018r. peracyl
Jednostki powigzane osobowo 28 1518 14 626 352
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. - 31.03.2018
Pozyczki Przychody
Naleznosci | Zobowigzania ze Pozostate
ZMA q Aktywa o Zakupy w | kw. Przychody Koszty
Spotki powigzane na na . sprzedazy X . przychody
31.03.2018r. | 31.03.2018r. | fMOMSOWE | yqsielone |otrzymane | w1 kw. P el || UlelEee || e,
2018r.
Jednostki powigzane osobowo niepodlegajace konsolidaciji

Ogétem - 3784 | - | - | - | - | 2521 - - 100
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 \s/\;/)arlelljvt/?)zdawcza' zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

inaczej)

5.11 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZLtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

za okres za okres
Wyszczegdlnienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenia cztonkdéw Zarzgdu 240 240
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej 70 70
DODATKOWE SWIADCZENIA
za okres za okres
Wyszczegdlnienie 0d 01.01 do 0d 01.01 do
31.03.2019 31.03.2018
Dodatkowe Swiadczenia cztonkédw Zarzgdu 3 15
Dodatkowe $wiadczenia cztonkdw Rady Nadzorczej - 10
5.12 ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres za okres za okres
Wyszczegdinienie 0d 01.01do | 0d 01.01do | od01.01do
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Pracownicy umystowi 12 12 14
Pracownicy fizyczni - -
Razem 12 12 14
ROTACJA KADR
za okres za okres za okres
Wyszczegoinienie 0d 01.01do | 0d 01.01do | od01.01 do
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba pracownikdw przyjetych - - -
Liczba pracownikéw zwolnionych - 2 -

5.13 INNE ZNACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

Stan rzeczowych aktywdw trwatych na dzieh 31 marca 2019 roku wynidst 15 tys. zt i zmalat o 381
tys. zt w porédwnaniu do kohca 2018 roku. Zmiana dotyczyta umorzenia $rodkdw transportu

w leasingu o kwote 57 tys. zt oraz przeniesieniu ich wartosci netto w kwocie 323 tys. zt do Aktywa

z tytutu prawa do uzytkowania.

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania na dzien 31 marca 2019 roku wyniosto 2 146 tys. zt . Jest to
pozycja, ktéra zostata zaprezentowana w ksiegach od 01 stycznia 2019 roku zgodnie z MSSF 16
i dotyczy prawa do uzytkowania lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 2141218 na
kwote netto 1 823 tys. zt oraz prawa do uzytkowania srodkéw transportu w leasingu na kwote netto

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

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec | kwartatu 2019 roku,
w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku, wzrosty o 169 tys. zt, gtdéwnie z tytutu utworzenia

aktywa na strate podatkowq obliczong na 31 marca 2019 roku.
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Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)
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Warto$¢ zapasdéw na dzien 31 marca 2019 roku wyniosta 0 tys. zt i w poréwnaniu do stanu na dzieh

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

Aktywa z tytutu umodw o ustugi ( w tym budowlanych ) na dzieh 31 marca 2019 roku wynoszqg 22 839
tys. zt i zmalaty w poréwnaniu do konca roku 2018 o 1 143 tys. zt zmiana jest wynikiem zmiany
stopnia zaawansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.

Saldo aktywdw z tytutu umdw o ustuge ( w tym budowlangq ) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15
i sktadajg sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 69 789 tys. zt,
(na 31 grudnia 2018 roku 64 153 tys. zt ) koszty inwestycji na kwote 17 961 tys. zt (na 31 grudnia 2018
roku 17 848 tys. zt) oraz zaliczki wptacone przez nabywcdw na kwote 28 989 tys. zt ( na 31 grudnia
2018 roku 22 882 tys. zt).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zwiekszyty sie o 792 tys. zt w stosunku

do poprzedniego dnia bilansowego.

Stan rozliczeh miedzyokresowych czynnych (dtugoterminowych i krétkoterminowych) na dzieh 31

marca 2019 roku wynidst 116 tys. zt i zwiekszyt sie w poréwnaniu do kohca 2018 roku o 16 tys. zt .

Stan $rodkdw pienieznych na dzieh 31 marca 2019 roku wynosit 30 164 tys. zt i zmniejszyt sie
w poréwnaniu do kohca 2018 roku o 965 tys. zt. Tak wysoka nadptynnosé wynikata z zakohczenia
i rozliczenia w roku 2018 inwestycji budowlanych oraz braku wydatkdw inwestycyjnych na
redlizacje nowych projektéw, ktérych rozpoczecie zaplanowano na rok 2019. Zarzgd Spéiki
prowadzi ostrozng i wywazong polityke rozwoju i finansowania dziatalnosci, stosownie do

posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego zadtuzania sie.

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania (kaucje) na dzieh 31 marca 2019 roku wyniosty 1 824 tys.

7t i zwiekszyty sie w poréwnaniu do konca 2018 roku o 25 tys. zt.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 398 tys. zt w stosunku do kohca
2018 roku.

Stan pozostatych zobowigzan finansowych (krétkoterminowych i dtugoterminowych) na dzieh 31
marca 2019 roku zwiekszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 1 801 tys. zt w wyniku
vjecia i rozliczenia w 1 kwartale 2019 roku zobowigzania finansowego z tytutu leasingu prawa do

uzytkowania lokali 214 i 218 przy ulicy Bora Komorowskiego 35 zgodnie z MSSF 16.
Stan zobowigzah (dtugo- i krétkoterminowych) z tytutu kredytéw i pozyczek na dzieh 31 marca

2019 roku wynidst 0 tys. zt i zmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 482 tys. zt

w wyniku catkowitej sptaty pozyczki hipotecznej w dniu 14 marca 2019 roku.
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Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 marca 2019 roku wyniosty

1 408 tys. zt i zmniejszyty sie w poréwnaniu do kohca 2018 roku o 1 408 tys. zt.
W | kwartale 2019 roku ED invest S.A. osiggneta zysk netto 709 tys. zt,, a w analogicznym okresie
2018 roku wypracowany zysk wynosit 361 tys. zt.

Osiggniete wyniki sg pochodng zmiennosci portfela inwestycyjnego realizowanego przez Spdtke.

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE OGOLEM

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01 do 01.01 do
31.03.2019 31.03.2018
a) Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0 171
b) Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartosé sktadnikow
aktywoéw 388 0
c) Pozostate, w tym: 97 124
-refaktury 97 100
-rozwigzanie rezerw na koszty 0 24
-inne
Pozostate przychody operacyjne ogotem 485 295
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE OGOLEM
za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01 do 01.01 do
31.03.2019 31.03.2018
a) Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych
b) Utworzenie odpiséw aktualizujacych wartosé sktadnikéw aktywéw
c) Pozostate, w tym: 97 122
-refaktury 97 120
-utworzenie rezerw na koszty
-inne 2
Pozostate koszty operacyjne ogétem 97 122
PRZYCHODY FINANSOWE
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01 do 01.01 do
31.03.2019 31.03.2018
a) Odsetki 30 44
-bankowe 28 4]
-pozostate 2 3
b) Pozostate 17 1
-dyskonto (dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) 17 1
-inne
Przychody finansowe ogétem 47 45
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

KOSZTY FINANSOWE

za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01 do 01.01 do

31.03.2019 31.03.2018
a) Odsetki, prowizje bankowe 163 137
- odsetki i prowizje z tytutu kredytéw bankowych 72 82
- Z tytutu leasingu 40 14
- obligacje 4] 4]
-inne 10 0
b) Pozostate koszty finansowe 0 7
- dyskonto (dot. rozrachunkéw dtugoterminowych) 0 7
-inne 0 0
Koszty finansowe ogdtem 163 144

5.14 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE

za okres od | za okres od | za okres od | za okres od
i 01.01 do 01.01 do 01.01 do 01.01 do
Wyszczegodlnienie 31.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.03.2018
PLN EUR

Przychody ze sprzedazy 6 453 8 140 1 487 1 948
Koszt wtasny sprzedazy 4 383 6 364 1010 1523
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 1010 569 233 136
Zysk (strata) brutto 894 470 206 113
Zysk (strata) netto na dziatalnosci kontynuowanej 709 361 163 86
Zysk (strata) netto 709 361 163 86
Catkowity dochdd netto za okres 709 361 163 86
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 199 13 352 46 3195
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 0 41 0 10
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej -1 165 -402 -268 -96
Przeptywy pieniezne netto razem -965 12 991 -222 3109
Srednia wazona ilos¢ akcii 12 386 687 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Srednia wazona rozwodniona liczba akcii
zwyktych w tys. szt. 12 386 687 12 386 687 12 386 687 12 386 687
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN/EUR) 0,06 0,03 0,01 0,01
Rozwodniony zysk(strata) na jedng akcje zwyktq
(w PLN/EUR) 0,06 0,03 0,01 0,01
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen: inaczej)

na dzien na dzien na dzien na dzien na dzien na dzien

Wyszczegéinienie 31.03.2019 | 31.12.2018 | 31.03.2018 | 31.03.2019 | 31.12.2018 | 31.03.2018

PLN EUR

Aktywa razem 66 308 66 042 68 209 15416 15359 16 208
Zobowiqgzania

dtugoterminowe 6 760 4 648 7 900 1572 1081 1877
Zobowiqgzania

krotkoterminowe 4 609 7 165 5822 1072 1 666 1 384
Kapitat wiasny 54 939 54 229 54 487 12773 12 611 12 947
Kapitat podstawowy 619 619 635 144 144 151
Srednia wazona il05¢ akcii 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12 386 687

Srednia wazona rozwodniona
liczba akcji zwyktych w tys. szt. | 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12386 687 | 12 386 687
Warto$¢ ksiegowa na jedng
akcje (w PLN/EUR) 4,44 4,38 4,39 1,03 1,02 1,04
Rozwodniona wartos¢

ksiegowa na jednq akcje (w
PLN/EUR) 4,44 4,38 4,39 1,03 1,02 1,04

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za | kwartat 2019 i 2018 roku

Do przeliczeh poszczegdinych pozycii bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

$redni NBP 31.03.2019 4,3013
Sredni NBP 31.12.2018 4,3000
Sredni NBP 31.03.2018 4,2085

Do przeliczeh poszczegdinych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych zastosowano kurs, stanowigcy srednig arytmetyczng srednich kurséw NBP na koniec

kazdego miesigca za okres:

01.01.-31.03.2019 4,3402
01.01.-31.03.2018 4,1784

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W1 KWARTALE 2019 ROKU
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

Za pierwszy kwartat Spotka osiggneta zysk netto w kwocie 709 tys. zt.
W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 6 453 tys. zt
w tym: 818 tys. zt z tytutu sprzedazy produktéw, aw analogicznym okresie 2018 roku 8 140 tys. zt w

tym: 1 517 tys. zt. z tytutu sprzedazy produktdw..
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

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

W prezentowanym okresie | kwartatu 2019 roku Spdtka kontynuowata prace budowlane zwigzane
z realizacjq osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynek E. W dniu 16 kwietnia 2019 roku przekazano

wraz z rozliczeniem inwestycje Iskra VI bud. E do uzytkowania i do eksploatacji przez Spoétdzielnie

Mieszkaniowg Goctaw-Lotnisko.

7. CILYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE ZINACZACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku nie wystgpity czynniki i zdarzenia o charakterze

nietypowym majqgce znaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

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

W dniu 24 lutego 2017 roku Spdtka dokonata emisji i przydziatu 2 630 sztuk 30 miesiecznych obligacii
zwyktych na okaziciela serii ,,C", o warto$ci nominalnej réwnej cenie emisyjnej wynoszgcej 1000 zt
kazda. W 20 lutego 2019 roku Spdtka dokonata sptaty pierwszej franszy obligacji w wysokosci i 526
tys. zt.

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

Wptywdw z emisji zostaty przeznaczone na finansowanie inwestycji budowlanej Iskra VI budynki
BD, CFiE.

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

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzien 15.09.2016 roku tgczng wartos¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operaftu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnoSci zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi

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

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

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku nie dokonano wyptaty i nie zadeklarowano do wyptaty

dywidendy.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokraglen:

10. ZDARZENIA PO DNIU 31 MARCA 2019 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOZDANIU, A MOGACE
W INACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

W dniu 17 kwietnia 2019 roku Spdtka otrzymata gwarancje nalezytego usuniecia wad i usterek
Nr 28000161487 w wysokosci 876 tys. zt na okres od 17.04.2019 do 10.04.2021 roku stanowigca
zabezpieczenie dla Umowy o wspdinym przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong

aneksami od 1 do 9, na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego "Goctaw - ISKRA VI bud. CF".

W dniu 16 kwietnia 2019 roku zostat podpisany protokdt odbioru i przekazany do uzytkowania

budynek ,,E" mieszkalny wielorodzinny z garazami podziemnymi w zadaniu inwestycyjnym ISKRA VL.

W dniu 09 kwietnia 2019 roku zostata podpisana umowa z wykonawcqg HOCHTIEF Polska S.A. na
realizacje inwestycji pn. ,Orlik” wielorodzinny zespdt mieszkaniowo-ustugowy z garazami
zlokalizowanej w Warszawie przy ul Rogalskiego. Rozpoczecie robdt nastgpito z dniem przekazania

terenu wykonawcy tj. z dniem 10 kwietnia 2019 roku.

Uchwatqg Zarzgdu ED Invest S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 26 kwietnia 2019 roku w sprawie
ustanowienia prokury samoistnej Zarzgd postanawia powotaé Panig Jolante Szewczyk na
prokurenta w spdtce ED Invest S.A. z siedzibg w Warszawie i udziela jej prokury tgcznej obejmujgcej
umocowanie do czynnosci sgdowych i pozasgdowych, jakie sg zwigzane z prowadzeniem

przedsiebiorstwa wytgcznie przy jednoczesnym wspdtdziataniu zdwoma cztonkami Zarzgdu Spéiki.

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

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spotki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub  sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji

dtugoterminowych, podziatu , restrukturyzacii i zaniechania dziatalnosci.

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

Spdétka nie publikowata prognoz na rok 2019.
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Nazwa Spoétki:

ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

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

13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB ,PO§REDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEINE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

tgczna Udziat w Udziat w

Akcjonariusz Liczba akcji n;v:‘:‘ﬁia zq:ﬁ'ﬂ?\:reym cl’igccz”g}:j
(PLN) (%) glosow (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 2 003 100 100 155 16.17% 16.17%
Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 16,17% 16,17%
PKO TFI 646 391 32320 5.22% 5.22%
Akcjonariusze drobni 1 534 295 76715 12,39% 12,39%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

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

Imiany w strukturze pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu

Stan na dzien .
Akcjonariusz publikaciji 3"]'?] 212'3;1 8 Zmiana stanu
raportu

Zofia Egierska 3570783 3570783 -
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2 003 100 2 003 100 -
Zbigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 -
PKO TFI 646 391 646 391 -
Akcjonariusze drobni* 1 534 295 1 534 295 -
Razem 12 386 687 12 386 687 0

*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 14 marca 2019 roku.

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie zaszty zmiany w strukturze pakietéw akcji.

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICINEJ Z
UWZGLEDNIENIEM INFORMACIJI W ZAKRESIE:

e postepowania dotyczgcego zobowigzah albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od

niego zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatdw wtasnych emitenta,

z okresleniem: przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia

postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

e dwu lub wiecej postepowan dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna

warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych emitenta,
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokraglen:

z okredleniem tqcznej wartosci postepowan odrebnie w grupie zobowigzan oraz
wierzytelno$ci wraz ze stanowiskiem emitenta w tej sprawie oraz, w odniesieniu do
najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wierzytelnosci - ze wskazaniem
ich przedmiotu, wartoéci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszczetego postepowania;

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

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

Okregowym dla Warszawy — Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

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

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

Pozwem z dnia 30 wrzes$nia 2014 roku (ztozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 pazdziernika
2014) Spodtka wniosta o zasgdzenie od Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000" z siedzibqg
w Warszawie kwoty 52.155,61 zt (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt pie¢ ztotych

sze$cdziesiagt jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.03.2019 Waluta sprawozdawcza: | zfoty polski (PLN)

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

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw,
w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi na sprzeciw
pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia

wyrazone w pozwie.

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

sygn. Akt | ACa 2083/16.

ZGLOSZENIE WIERZYTELNOSCI W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM DOTYCZACYM SPOLKI
EDBUD S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ. POSTEPOWANIE
UPADLOSCIOWE TOCZY SIE PRZED SADEM REJONOWYM DLA M. ST. WARSZAWY, WYDZIAL X
GOSPODARCZY D/S UPADLOSCIOWYCH | NAPRAWCZYCH POD SYGNATURA AKT: X GUP 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 r. Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy
ds. Upadtosciowych i Naprawczych ogtosit upadtosé spdtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o
ogtoszenie upadtosci w MSIG, ktére miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelno$¢ w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesigt
dziewie¢ tysiecy dwiescie trzynascie ztotych szes$c¢dziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq
wierzytelno$¢ sktadaijq sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$§¢ w kwocie 2.555.369,74 7zt (stownie: dwa miliony piecset piecdziesigt pie¢ tysiecy

trzysta sze$cdziesigt dziewiec ztotych siedemdziesiqt cztery grosze), ktdérg ED Invest S.A. wnosi o
zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie naleznosc gtdwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydzie$ci osiem
tysiecy osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewieédziesigt groszy),

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

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

odsetek, ktére nie nalezg do wyzszej kategorii.

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

groszy). Uznana wierzytelno$¢ zostata zaliczona do kategorii IV.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018 sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokraglen: inaczej)

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

tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze§¢dziesigt dziewie¢ groszy).

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

Spoétka zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spoétka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty deweloperskie i budowlane za posrednictwem
okreslonych firm budowlanych. Do jej najwiekszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU ,,REDOX"
Sp.z0.0., ktdry jest jednoczesnie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spdtkg. Jedynymi
udziatowcami PPU ,,REDOX" Sp. z 0.0. sg dwaj Cztonkowie Zarzgdu Spdtki, bedqgcy jednoczesnie
akcjonariuszami Spoétki, z ktérych kazdy posiada ponizej 20% akcji i gtosdw na jej Walnym
Zgromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorczej jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku ksiegowej w
PPU ,,REDOX" Sp. z 0.0.

Transakcje zawarte z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezposrednio z inwestycjami:

e ISKRA budynek E — na podstawie zawartej w dniu 22 czerwca 2017 roku umowy o roboty
budowlane na osiedlu ISKRA VI budynek E w Warszawie, wedtug pozwoleh na budowe
179/PRD/2013 oraz 71/PPD/2014.

Na dzieh 31 marca 2019 roku saldo zobowigzan wobec tej jednostki wyniosto 2 365 tys. zt, z fego:
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 506 tys. PLN, kaucje dtugoterminowe zdyskontowane 1 859

tys. zt (dyskonto narastajgco wyniosto 195 tys. zt).
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17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZIYCIKI LUB
UDZIELENIU GWARANCJI - tACINIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZINEJ OD
TEGO PODMIOTU, JEZELI LACZINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN
STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WLASNYCH EMITENTA

W pierwszym kwartale 2019 roku Spdtka nie udzielita zadnych kredytdw, znaczgcych poreczen ani

pozyczek.

18. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACIJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO 1 ICH ZMIAN, ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezentowanym kwartale 2019 roku Spdtka osiggneta przychody z realizacji budownictwa
wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 5 636 tys. zt , co stanowi 87,3 % tgcznych
przychoddw ze sprzedazy. Pozostata kwota przychoddw w wysokosci 818 tys. zt stanowi przychdd
ze sprzedazy nieruchomosci w inwestycji Osiedle Nasturciji (Nowa Wola) .

Przychody ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2019 roku w porédwnaniu do analogicznego okresu

2018 roku ulegty zmniejszeniu o 1 687 tys. zt tj. © 20,7 %.

Zysk brutto ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2019 roku wynidst 2 071 tys. zt i w poréwnaniu do

analogicznego okresu 2018 roku byt wyzszy o 295 tys. zt, tj. 0 16,6%.

Zysk z dziatalnoéci operacyjnej za | kwartat 2019 roku wynidst 1 010 tys. zt, a w pordwnywalnym

okresie 2018 roku Spdétka poniosta strate 569 tys. zt.

Strata na dziatalnosci finansowej w prezentowanym okresie wyniosta 116 tys. zt, a w
poréwnywalnym okresie 2018 roku 99 tys. zt.
Zysk netto za pierwszy kwartat 2019 roku wynidst 709 tys. zt, a w analogicznym okresie 2018 roku

Spdétka poniosta strate 361 tys. zt.

Stan srodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzieh 31 marca

2019 roku wynidst 30 164 tys. zt, na koniec 2018 roku wynidst 31 129 tys. zt.

Niski wskazniki zadtuzenia na koniec pierwszego kwartatu br. utrzymaty sie na podobnym poziomie
w stosunku do zaprezentowanych danych w sprawozdaniu rocznym. Ptynnos$¢ finansowa Spotki
na 31 marca 2019 roku ulegta poprawie wzgledem stanu na koniec 2018 roku. Utrzymujgcy sie niski
poziom wskaznika $wiadczy o samodzielnosci finansowej przedsiebiorstwa w zakresie finasowania
inwestycji wtasnych oraz majgtku.

Sytuacja finansowa Spotki pozwala na terminowq realizacje zobowigzan.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastqpity znaczgce zmiany.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOtKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

Okres sprawozdawczy 01.01-31.03.2018

Poziom zaokraglen:

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

Dziatalno$¢ w pierwszym kwartale 2019 roku oparta byta na redlizacji zaplanowanej sprzedazy
lokali mieszkalnych w inwestyciji Iskra etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD i CF, Iskra VI etap Ill bud.
E oraz Wilga VIl zad. 8.

W | kwartale 2019 roku nie zostaty podpisane zadne nowe umowy realizacyjne.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna
polityka bankdéw w zakresie dostepnosci kredytdw dla oséb fizycznych oraz finansowania inwestycji
zréznych zrédet. Pozyskiwania finansowania dla mozliwosci rownolegtego prowadzenia inwestycji
w tym samym czasie.

Na wyniki finansowe Spdtki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania

réznych zrédet finansowania zardwno poprzez emitowanie obligacji, jak tez kredytowania.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzgdu

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Matgorzata Jankowska — samodzielna ksiegowa

Warszawa, dnia 22 maja 2019 roku
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