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1. ROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
1.1. SPRAWOIZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Wyszczegodlnienie na dzief na dzief Nr noty
31.12.2018 | 31.12.2017
Aktywa
Aktywa trwate 1313 2 608
Wartoéci niematerialne - - 4.3
Rzeczowe aktywa trwate 396 632 4.5, 4.6
Pozyczki udzielone - -
Naleznosci - 23 4.9, 4.12
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 885 1953 4.10
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 33 - 4.20
Aktywa obrotowe 64 729 68 447
Zapasy 402 2 543 4.11
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 23 982 29 668 4.21
Naleznosci z tytutu dostaw oraz pozostate naleznosci 8 258 13 972 4.9, 4.12
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 891 - 4.12
Pozyczki udzielone - -
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31129 21 159 4.9 4.13
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 67 1105 4.20
Aktywa razem 66 042 71 055
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Wyszczegdlnienie e G L e Nr noty
31.12.2018 | 31.12.2017
Pasywa
Kapitat wiasny 54 229 54 126
Kapitat podstawowy 619 435 4.14

Akcje wtasne - -1192 4.15

Kapitat zapasowy 50 488 50 856 4.15

Pozostate kapitaty 1656 1263 4.15

Niepodzielony wynik finansowy 1 466 2 564 4.15

- zysk (strata) z lat ubiegtych - -

- zysk (strata) netto biezgcego roku 1 466 2564
Zobowigzania 11813 16 929
Zobowiqzania dlugoterminowe 4649 8 225

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - 42 4.9;4.19

Ditugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii - 2 636 4.9,4.19

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 337 452 | 4.6:4.9;4.19

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucije 1799 1 342 4.9:4.19

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 459 3494 4.10

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 53 59 4.17

Pozostate rezerwy dtugoterminowe - -

Zaliczki otrzymane z tytutu umodw o ustuge budowlang - -
Zobowigzania krétkoterminowe 7 164 8 704

Krétkoterminowe kredyty | pozyczki 482 1235 4.9, 4.19

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 2 630 -

Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 115 184 | 4.6:4.9:4.19

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 2817 5385 4.9,4.19

Zobowigzania z tytutu umowy (w tym o ustuge budowlang) 558 969

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - -

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 404 475 4.9:4.18

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 116 120 4.17

Pozostate rezerwy krotkoterminowe 42 231 4.18

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 105 4.20
Pasywa razem 66 042 71 055
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1.2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

za okres za okres
Wyszczegdlnienie od 01.01. do | 0od 01.01. do | Nr noty
31.12.2018 | 31.12.2017
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 40 304 48 599
- od jednostek powigzanych B B
Przychody netto ze sprzedazy produktow 2987 2127 4.22
Przychody netto ze sprzedazy ustug 37317 45 843 4.22
Przychody netto ze sprzedazy fowardw i materiatéw B 629 4.22
Koszt witasny sprzedazy 33 569 39 252
- od jednostek powigzanych 14 626 14241
Koszt sprzedanych produktéw 2944 2377 4.22
Koszt sprzedanych ustug 30 625 36 259 4.22
Koszt sprzedanych towardw i materiatdow B 616 4.22
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 6735 9 347
Koszty sprzedazy 711 1 064 4.22
Koszty ogdlnego zarzgdu 4 574 4740 4.22
Pozostate przychody operacyjne 1177 500 4.22
Pozostate koszty operacyjne 483 581 4.22
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2144 3462
Przychody finansowe 181 200 4.23
Koszty finansowe 419 385 4.23
Pozostate zyski (straty) z inwestycji B B
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1 906 3277
Podatek dochodowy 44 713 4.25
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1466 2564
Dziatalno$¢ zaniechana B B
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 1466 2564
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1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres za okres
L. od 01.01. do | od 01.01. do
Wyszczegolnienie 31.12.2018 | 31.12.2017
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowanej 1466 2 564
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowaneji zaniechanej 1466 2 564
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
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowane;j: - B
- podstawowy 0,12 0,21
- rozwodniony 0,12 0.21
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowanej i zaniechanej: B B
- podstawowy 0,12 0.21
- rozwodniony 0,12 0,21
1.4. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za okres za okres
Wyszczegolnienie od 01.01. do | od 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Zysk (strata) netto 1466 2 564
Inne catkowite dochody ) )
Podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku ) )
finansowego
Podatek dochodowy odnoszqcy sie do elementdw innych catkowitych ) )
dochoddéw podlegajgcych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego
Nie podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku ) )
finansowego
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do elementdw innych catkowitych ) )
dochoddw nie podlegajgcych przekwdalifikowaniu do wyniku finansowego
Catkowite dochody 1466 2 564
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1.5. SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat z wyceny

Niepodzielony

PP Kapitat Kapitat Akcje transakciji Pozostate .
Wyszczegolnienie . . . wynik Razem
podstawowy | zapasowy wilasne zabezpieczajgcych kapitaty finansow
przeptywy Y
Saldo na dzien 01.01.2018 635 50 856 -1192 0 1263 2564 54 126
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci - - - - - - 0
Saldo po zmianach 635 50 856 -1192 0 1263 2564 54 126
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.12.2018 -16 -368 1192 0 393 -1098 103
Umorzenie akcji -16 -368 1192 - -808 - 0
Dywidendy - - - - - -1 363 -1363
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - 1201 -1 201 0
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - - - 1466 1466
Pozostate zmiany - - - - - - 0
Inne catkowite dochody - - - - - - 0
Saldo na dzien 31.12.2018 619 50 488 0 0 1656 1466 54 229




Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Kapitat z wyceny

Niepodzielony

Wyszczegélnienie Kapitat Kapitat Akcje 1ru'nsakt.:ji Pozo.sfale wynik Razem
podstawowy Zapasowy wilasne zabezpieczajgcych kapitaty finansowy
przeptywy
Saldo na dzien 01.01.2017 635 50 856 -1192 808 939 52 046
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci 0
Saldo po zmianach 635 50 856 -1192 0 808 939 52 046
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.12.2017 0 0 0 0 455 1625 2080
Umorzenie akcji 0
Dywidendy -372 -372
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 455 -455 0
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy 2 564 2 564
Pozostate zmiany -112 -112
Inne catkowite dochody 0
Saldo na dzien 31.12.2017 635 50 856 -1192 0 1263 2564 54 126
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1.6. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH (METODA POSREDNIA)

za okres od | za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1906 3277
Korekty: 497 617
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywdw trwatych 277 299
(Zysk) strata na sprzedazy Jlikwidacji rzeczowych aktywdw frwatych -171 -66
Odseftki, prowizje zaptacone 385 347
Inne korekty 7 37
$rodki pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale
obrotowych 2 404 3 894
Zmiana stanu zapasdéw 2141 2722
Zmiana stanu naleznosci 5737 13 185
Zmiana stanu naleznosci z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych - -
Zmiana stanu zobowigzan -2 182 -414
Zmiana stanu rezerw, rozliczeh miedzyokresowych i zaliczek 807 324
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzan z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) 5276 - 2879
$rodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 14182 16 832
Zaptacony podatek dochodowy -1 502 331
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 12 680 17 163
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw frwatych -40 -5
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 65 66
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyijnej 25 61
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 2 630
Sptaty odsetek, prowizji od obligacji -163 -123
Sptaty kredytéw i pozyczek -804 -871
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek 172 -141
Sptata zobowigzanh z tytutu leasingu finansowego -184 -252
Odsetki zaptacone od leasingu -50 -84
Dywidendy wyptacone -1 363 -372
Wyptaty z zysku dla Rady Nadzorczej - -112
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2734 675
Przeptywy pienieine netto razem 9 970 17 899
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 9 970 17 899
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 21159 3260
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 31129 21159
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2. IFORMACJE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE
ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata

z przeksztatcenia spdtki Ed Invest Sp. z 0.0. - akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A
Nr 10048/2008.

Spoétka prowadzi dziatalnos$¢ na terytorium catego kraju na podstawie przepiséw Kodeksu Spdtek
Handlowych.

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

Spoétce nadano numer statystyczny REGON 012820030.

Akcje ED invest S.A. sqg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych.
Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD
41207).REGON 012820030.

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

2.2. SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujgcy:

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

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W trakcie roku obrotowego 2018 nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Na dzienh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej Spdtki byt

nastepujqcy:

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

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2018 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

2.3. CHARAKTER DZIALALNOSCI

Zgodnie Polskqg Klasyfikacjg Dziatalnosci przewazajgcqg dziatalnoscig Spodtki sa:

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw (PKD 41),
roboty zwigzane z budowqg pozostatych obiektdw inzynierii lgdowej i wodnej (PKD 42,9),
rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),

wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacii
budowlanych (PKD 43,2),

wykonywanie robét budowlanych wykohczeniowych (PKD 43,3),

pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9),

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68,1),

dziatalno$¢ zwigzana z obstugqg rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD 68,3),

pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnodci gospodarczej i zarzgdzania
(PKD 70,22.Z),

dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne
(PKD 71,1).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spétka prowadzita dziatalno$¢ w zakresie

wykonywania robdt budowlanych oraz dziatalnosé zwigzang z obstugg rynku nieruchomosci.

2.4. GRUPA KAPITALOWA

Spoétka nie jest jednostkg dominujgcq i znaczgcym inwestorem oraz nie nalezy do zadnej grupy

kapitatowe;.

2.5. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACIJI

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 19 marca 2019 roku.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 | Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.6. INFORMACIJE O PODSTAWIE SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOZIDAWCIZEJ ORAZ ZASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.1. PODSTAWA SPORZADZENIA | OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Sprawozdanie finansowe za 2018 rok zostato sporzgdzone zgodnie z koncepcjg kosztu
historycznego za wyjgtkiem pozycji dotyczacych umdw o ustuge budowlang wykazanych w
warto$ci oszacowanej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie z okreslong ponizej

politykg rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe za 2018 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami
ogtoszonymi w formie Rozporzgdzeh Komisji Europejskiej obowigzujgcymi na dzieh 31 grudnia 2018

roku.

Sprawozdanie finansowe za 2018 rok zostato sporzqgdzone w  sposdb  zapewnigjgcy
poréwnywalnos¢ danych przedstawionych dla analogicznych okreséw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOZDAWCIA ORAZ ZASTOSOWANY POZIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spdfki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej w tysigcach

ztotych.

2.6.3. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarcze] przez Spodtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od konca okresu
sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
2.6.4. SELONOWOSC 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, 1j. w czerwcu, lipcu i sierpniu.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.7. IMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Imiany standardéw lub interpretaciji
Ponizej zostaty przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR i MSSF oraz nowe interpretacje
KIMSF, ktére Spdtka zastosowata w okresie rozpoczynajgcym sie od 1 stycznia 2018 roku. Ich

zastosowanie nie miato istotnego wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

Zmiany standardéw lub interpretaciji obowigzujace i zastosowane przez Spétke od 2018 roku

1. Nowy MSSF ¢ ,Instrumenty finansowe”
Nowy standard zastgpit dotychczasowy MSR 39. Zmiany wprowadzone przez standard w
rachunkowosci instrumentdéw finansowych obejmujq przede wszystkim:
- inne kategorie aktywdw finansowych, od ktérych uzalezniona jest metoda wyceny aktywow:

=  wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

* wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik (z opcjg ujecia skutkdw
wyceny w pozostatych catkowitych dochodach dla instrumentéw
kapitatowych);

przydziat aktywéw do kategorii dokonywany jest w zaleznosci od modelu biznesowego
odnoszgcego sie do danego sktadnika aktywdw oraz charakteru przeptywdw z niego,

- nowe zasady rachunkowosci zabezpieczeh odzwierciedlajgce w wiekszym stopniu zarzgdzanie
ryzykiem, zwiekszajgce mozliwos$¢ wyznaczenia instrumentdw jako pozycje zabezpieczajgce oraz
likwidujgce sztywne zasady wyznaczania efektywnosci w przedziale 80-125%,

- nowy model utraty wartosci aktywdw finansowych oparty na przewidywanych stratach i
powodujgcy konieczno$¢ szybszego ujmowania kosztéw w wyniku finansowym. Nowy model
zaktada, ze juz od momentu ujecia aktywa finansowego jednostka szacuje oczekiwane straty
kredytowe za pomocg 3-stopniowego modelu opartego na zmianach ryzyka kredytowego;

standard przewiduje uproszczenia m.in. dla naleznosci handlowych i aktywdw z tytutu umowy.

Zarzgd Spoétki podjat decyzje, ze zastosowanie MSSF 9 w zakresie klasyfikacji i wyceny odbedzie sie
retrospektywnie bez korekty danych poréwnawczych. Skutki wdrozenia standardu zostaty ujete

jako zmiana bilansu otwarcia zyskdw zatrzymanych na dzieh 1 stycznia 2018 roku.

Spoétka dokonata analizy wptywu nowego standardu na jej sprawozdanie finansowe.

Klasyfikacja aktywdw finansowych zgodnie z MSSF 9 jest uzalezniona od modelu biznesowego
zarzgdzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych.
Zgodnie ze standardem aktywa finansowe klasyfikowane sg wytqcznie do trzech grup:

- aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik,

- aktywoéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

- aktywoéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Klasyfikacja aktywdw finansowych zmienita sie jedynie w odniesieniu do tytutu. Dotychczas aktywa
finansowe kwalifikowane byty jaoko pozyczki i naleznosci i grupa ta obejmowata naleznosci
handlowe, naleznosci pozostate (kaucje) oraz $Srodki pieniezne. Wedtug MSSF 9 aktywa te
kwalifikujg sie do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

Zmiana nie ma wptywu na wartosci bilansowe aktywdw finansowych.

Pozyczki i naleznosci

Na dzien pierwszego zastosowania MSSF 9 Spdtka dokonata oceny posiadanych aktywow
finansowych pod katem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9. Na bazie tej oceny Spdtka jest
zdania, iz aktywa finansowe klasyfikowane dotychczas do kategorii pozyczek i naleznosci (w tym
naleznosci z tytutu dostaw iustug oraz z tytutu kaucji) oraz srodki pieniezne spetniagjg kryteria
modelu biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywdw w celu Sciggniecia umownych
przeptywdw pienieznych, co powoduje wycene wedtug zamortyzowanego kosztu, wiec zmiana
standardu nie spowoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spbtce zasad wyceny.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, tj. naleznosci utrzymywane w celu $ciggniecia. Naleznosci te, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, muszg podlegac odpisowi z tytutu traty wartos$ci. MSSF 9 wprowadza
nowe podejscie do szacowania strat w odniesieniu do aktywdw finansowych wycenianych
wedtug zamortyzowanego kosztu. Podejicie to bazuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych
w odréznieniu  od poprzednio stosowanego modelu wynikajgcego zMSR 39, ktdry bazuje
na koncepcji strat poniesionych. Zdaniem Spdtki, zmiana koncepcji ze straty poniesionej na rzecz
straty oczekiwanej nie ma istotnych konsekwenciji w zakresie ostatecznej wysokosci tworzonych
odpisdéw z tytutu utraty wartodci naleznosci. Z uwagi na to, iz dotychczas Spdtka rozpoznawata
zardwno straty poniesione zwigzane z przeterminowaniem naleznosci, gtdwnie na bazie analizy
indywidualnej (odpis na przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jak i odpis utworzony w
zwigzku z oczekiwang stratg (odpis na naleznosci od Spoétdzielni Mieszkaniowej z tyt. realizacji
inwestycji Wilga VIl zad. 8). Naleznosci Spdtki nie zawierqgjq istotnego elementu finansowania, w
zwiqgzku z tym odpis z tytutu utraty warto$ci bedzie wyliczany przez Spdtke na podstawie
oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie zycia naleznosci. Oszacowanie $ciggalnosci
naleznosci Spdtka bedzie ustala¢ na podstawie przesztych danych historycznych, gdyz saldo
naleznosci obejmuje trzy grupy pozycji, ktére mozna pogrupowaé na bazie ich typu,
podobienstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientdw w przesztosci. W zwiqgzku z
powyzszym Spdtka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowej (warto$¢ bilansowa brutto 3 950 tys. PLN) —
gtdbwnego odbiorcy Spodtki, ktdére w rzeczywisto$ci stanowiq nalezno$ci od potencjalnych
nabywcdow lokali bedgcych w sprzedazy prowadzonej przez Spodtke w imieniu Spdtdzielni,

- nalezno$ci handlowe od odbiorcéw pozostatych (warto$¢ bilansowa brutto 2 367 tys. PLN),

- naleznosci z tytutu kaucji (warto$¢ bilansowa brutto 266 tys. PLN).

Na naleznosci od Spdtdzielni Spdtka szacuje odpis aktualizujgcy nie z uwagi na ich
przeterminowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejiciem wymaganym

przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis aktualizujgcy na dzieh 31 grudnia 2018 roku wynidst
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.
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109 tys. zt. Z kolei naleznosci od pozostatych odbiorcédw na dzieh 31 grudnia 2018 roku wyniosty 2
367 tys. PLN, z czego 2333 tys. PLN byto objete odpisem aktualizuigcym ze wzgledu na
przeterminowanie i wysokie ryzyko nieSciggalnosci juz w latach poprzednich. Po analizie nie
zidentyfikowano istothego wptywu zmiany podej$cie na dane za rok 2017 w zwigzku z czym nie
ujmowano korekty przez wyniki z lat ubiegtych.

Spoétka réwniez nie wyodrebnita w rachunku zyskdw i strat osobnej linii Straty z tyt. oczekiwanych

strat kredytowych ze wzgledu na nieistotno$¢ pozyciji w roku 2018.

Zgodnie z przeprowadzong analizg wptywu MSSF 9 na sprawozdania finansowe, wptyw nowych

zasad dotyczgcych utraty warto$ci na wycene naleznos$ci handlowych Spodfki jest nieistotny.

$rodki pieniezne

W zwiqgzku ze spetnieniem warunkdw zdliczenia $rodkdw pienieznych do wycenianych w
zamortyzowanym koszcie, istnieje konieczno$¢ oszacowania wptywu ewentualnych odpiséw
zgodnie z metodologiq oczekiwanej straty. Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniajg
test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI, 1j. reprezentujq jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu
biznesowego (utrzymywane w celu ciggniecia), w zwigzku z tym nadal bedqg wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu. Spdtka utrzymuje salda gotdwki w bankach o wysokiej wiarygodnosci
kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w zwigzku z czym aktywa te majg niskie ryzyko
kredytowe na dzieh sprawozdawczy i tym samym Spdtka nie ujmuje odpisdw aktualizujgcych ich
wartose.

Spoétka nie posiada aktywdw utrzymywanych do terminu wymagalnosci oraz instrumentdw

kapitatowych wycenianych w wartosci godziwe;.

Zobowiqgzania finansowe

Zobowigzania finansowe z tyt. kredytdw i pozyczek, leasingu oraz obligacji Spdtka wycenia wedtug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, tj. zgodnie réwniez z
nowymi zasadami wymaganymi MSSF 9. Spdtka nie posiadata na dzien 31 grudnia 2018 roku
zobowigzan finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedtug wartoéci godziwej przez wynik
finansowy. Ponadto w 2018 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw umow
kredytowych, ktére nie skutkujg wytgczeniem zobowigzah z ksigg. Kategorie zobowigzah
finansowych nie zmienity sie w wyniku wdrozenia nowego MSSF. Spdtka nie posiada innych

zobowigzan finansowych jak tylko wyceniane w zamortyzowanym koszcie.
W przypadku wszystkich klas aktywow i zobowigzan finansowych zmiana kategorii wyceny w

zZwigzku z pierwszym zastosowaniem MSSF 9 w dniu 1 stycznia 2018 roku nastepowata bez zmiany

wartosci bilansowej.
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2. Nowy MSSF 15 ,, Przychody z uméw z klientami”

Nowy standard zastgpit dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 oraz zwigzane z nimi interpretacje i ma
zastosowanie do wszystkich umow z klientami za wyjgtkiem umdw wytgczonych z zakresu MSSF 15,
w tym umodw uregulowanych zapisami innych standardéw. MSSF 15 zapewnia jeden spdjny 5-
stopniowy model ujmowania przychoddw obejmujgcy nastepujgce kroki:

o identyfikacja umowy z klientem,

o identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia wynikajgcych z umowy,

o okreslenie ceny,

0 przypisanie ceny do zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

0 Ujecie przychodu po wypetnieniu lub podczas wypetniania zobowigzan do

wykonania $wiadczenia.

Nowy 5-stopniowy model uzaleznia ujecie przychodu od uzyskania przez klienta kontroli nad
dobrem lub ustugg. Ponadto standard wprowadza dodatkowe wymogi ujawniania informacji oraz
wskazdwki dotyczgce kilku szczegdtowych kwestii tj. tgczenie kiku umdw, zmiany umowy, metody
pomiaru wypetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia, cena zmienna, prawa zwrotu,
gwarancje, relacja zleceniodawca - posrednik, opcje nabycia kolejnych ddbr lub ustug,
bezzwrotne optaty ptatne z gdry, licencje i tantiemy, umowy odkupu, umowy komisu, sprzedaz ze
wstrzymang dostawqg, komponenty finansowe wbudowane w umowy z klientami (ptatnosé
odroczona lub ptatno$¢ z godry), wynagrodzenia niepieniezne, koszty umowy, w tym koszty

pozyskania umowy.

Spoétka dokonata analizy wptywu standardu na sprawozdanie finansowe.

Standard ten okresla zasady przedstawiania charakteru, kwot, rozktadu w czasie oraz niepewnosci
co do przychoddw i przeptywdw pienieznych z umodw z klientami i ma zastosowanie do wszystkich
umoéw skutkujacych przychodami. Fundamentalng zasadg nowego standardu jest ujmowanie
przychoddw w wysokosci ceny transakcyjnej w momencie przekazania przyrzeczonych w umowie
towardw lub ustug na rzecz klienta, ktére ma miejsce wtedy, gdy klient uzyskuje kontrole nad tymi
sktadnikami aktywoéw. Wszelkie towary lub ustugi sprzedawane w pakietach, ktére da sie
wyodrebni¢ w $wietle zawartej z klientem umowy, nalezy uimowac¢ oddzielnie. Ponadto wszelkie
upusty i rabaty dotyczgce ceny transakcyjnej nalezy co do zasady alokowac do poszczegdlnych
elementow pakietu. W przypadku, gdy wysoko$¢ przychodu jest zmienna, kwoty zmienne sg
zaliczane do przychoddw, o ile istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi
odwrdcenie ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci. W ocenie Spdtki, w umowach,
ktére posiada istnieje tylko jeden obowigzek do wykonania $wiadczenia w zwigzku z czym Spdtka
alokuje cene sprzedazy do tego konkretnego zobowigzania. W umowach nie wystepuje element
finansowania. Spdétka réwniez w ramach umoéw nie przekazuje dodatkowych zobowigzan

gwarancyjnych a wiec rowniez nie ma koniecznosci ujmowania i rozliczania tego.
W zwigzku ze zmiang prezentacji i koniecznosciq wyodrebnienia w sprawozdaniu z sytuacii

finansowej pozycji aktywdw i zobowigzan z tyt. umowy Spdtka dokonata odpowiednich zmian i

przeksztatcita rowniez dane za poprzednirok aby zachowad poréwnywalnosé. Wdrozenie nowego
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MSSF 15 odbyto sie bez wptywu na dane za rok poprzedni. W ocenie Zarzgdu dotychczas
stosowane zasady ujmowania przychoddw ze sprzedazy sq zgodne z nowym standardem. Zmiany

zaprezentowano w punkcie 3.

3. Imiana MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji”
Rada MSR uregulowata trzy kwestie:
- sposdb ujmowania w wycenie programu regulowanego w $Srodkach pienieznych warunkéw
innych niz warunki nabywania uprawnien,
- klasyfikacja ptatnosci akcjami w przypadku, gdy jednostka jest zobowigzana pobra¢ podatek od
pracownika,
- modyfikacja programu, ktéra skutkuje zmiang z programu rozliczanego w srodkach pienieznych
na program rozliczany w instrumentach kapitatowych.
Spoétka nie uruchamiata programdw ptatnosci akcjami, w zwigzku z czym opisane zmiany nie miaty

wptywu na sprawozdanie finansowe Spoéfki.

4. ZImiana MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
W zwigzku z wejsciem w zycie w 2018 roku nowego standardu dotyczgcego instrumentdw
finansowych (MSSF 9) Rada MSR wprowadzita przejsciowe (do czasu wejscia w zycie nowego MSSF
17) zasady stosowania nowych zasad rachunkowosci instrumentéw w  sprawozdaniach
finansowych ubezpieczycieli. W przeciwnym wypadku ich wyniki bytyby narazone na sporqg
zmiennos¢.
Zaproponowano dwa alternatywne podejscia:
- korygowanie zmiennosci powodowanej przez MSSF 9 dla niektdérych aktywdw poprzez odrebng
pozycje w sprawozdaniu z wyniku i innych dochoddw catkowitych,
- zwolnienie ze stosowania MSSF 9 do czasu wejscia w zycie nowego standardu dotyczgcego
ubezpieczen (lub roku 2021).
Zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki ze wzgledu na to,

ze nie prowadzi ona dziatalnosci ubezpieczeniowe;.

5. Imiany MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdinych
przedsiewzieciach”

Zmiany wynikajgce z ,,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016", w ramach ktérych
doprecyzowano, ze w sytuacjach, gdy MSR 28 dopuszcza wycene inwestyciji alboo metodg praw
wtasnosci albo w wartosci godziwej (przez organizacje zarzgdzajgce kapitatem wysokiego ryzyka,
fundusze wzajemne itd. lub udziaty w jednostkach inwestycyjnych), wyboru tego mozna dokonac
odrebnie dla kazdej z takich inwestycji.
Spoétka nie posiada inwestycji w jednostkach stowarzyszonych, w zwigzku z czym opisana zmiana

nie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Spofki.
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6. Imiana MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”
Zmiana doprecyzowuje zasady, wedtug ktérych nieruchomos¢ jest przeklasyfikowywana do lub z
kategorii nieruchomosci inwestycyjnych z lub do srodkdéw trwatych bqdz zapasdw.
Przede wszystkim zmiana klasyfikacji nastepuje, gdy zmieni sie sposéb uzytkowania i zmiana ta musi
by¢ udowodniona. Standard wprost moéwi, ze zmiana intencji zarzgdu sama w sobie nie jest
wystarczajgca.
Zmiane standardu nalezy zastosowad do wszystkich zmian w uzytkowaniu, ktére nastqpiq po
wejsciu w zycie zmiany do standardu oraz do wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych
posiadanych na dzien wejscia w zycie zmiany standardu.
Spoétka nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych, w zwigzku z czym opisana zmiana nie miata

wptywu na sprawozdanie finansowe Spoéfki.

7. Nowa KIMSF 22 ,Transakcje walutowe i zaliczki”

Interpretacija okresla, jaki kurs nalezy stosowac w przypadku sprzedazy lub zakupu w walucie obce;j,
ktére poprzedzone sq otrzymaniem lub uiszczeniem zaliczki w tej walucie. Zgodnie z nowq
interpretacjq zaliczke na dzien jej zaptaty nalezy ujgé po kursie na ten dzien. Nastepnie w
momencie ujecia w rachunku zyskéw i strat przychodu osigganego w walucie lub kosztu lub
zakupionego sktadnika aktywdw nalezy je ujg¢ po kursie z dnia ujecia zaliczki, a nie po kursie z
dnia, gdy zostat ujety przychdd lub koszt lub sktadnik aktywdw.

Spoétka nie dokonuje transakcji bedgcych przedmiotem Interpretacii, w zwigzku z czym jej wejscie

w zycie nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spdtki.

Standardy i interpretacje obowigzujgce w wersji opublikowanej przez |1ASB, lecz nie zatwierdzone
przez Unie Europeijskg, wykazywane sq ponizej w punkcie dotyczgcym standardéw i interpretacii,

ktére nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacii przed datg ich wejscia w zycie

W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczedniejszego

zastosowania standardu lub interpretacii.

Opublikowane standardy i interpretacije, ktére nie weszty w zycie dla okresdw rozpoczynajgcych

sie 1 stycznia 2018 roku iich wptyw na sprawozdanie Spdtki

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub
znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okresdw rocznych nastepujgcych po
2018 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale

niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskq.
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1. Nowy MSSF 16 ,Leasing”
Z dniem 1 stycznia 2019 roku wejdzie w zycie nowy MSSF 16 ,Leasing”.
Nowy standard regulujgcy umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzierzawy) zawiera nowqg
definicje leasingu.
Znaczqce zmiany dotyczqg leasingobiorcéw: standard wymaga ujecia w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej dla kazdej umowy leasingowej ,prawa do korzystania ze sktadnika aktywdw”
i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystania z aktywdw jest nastepnie
amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Przewidziano
uproszczenia dla umoéw krétkoterminowych (do 12 miesiecy) i aktywdw o niskiej wartosci.
Podejscie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych
w dotychczasowym MSR 17.
MSSF 16 wymaga dokonywania szerszego zakresu ujawnien w poréwnaniu do wymogdw MSR 17
(dotyczy to zarébwno leasingobiorcy, jak i leasingodawcy). Nowy standard zaktada mozliwose
zastosowania zmodyfikowanego podejicia retrospektywnego oraz pewnych praktycznych
rozwigzah w ramach przepisdéw przejsciowych.
W ocenie Spéitki zastosowanie nowego standardu nie bedzie miato istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe.
Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spdtka uzytkowata rzeczowe aktywa tfrwate na podstawie umow
najmu lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214i218. Obie umowy zostaty zawarte
na czas nieokreslony.

Wartos¢ aktywa oraz zobowigzania z tytutu ww. umdw na dzien bilansowy przedstawia ponizsza

tabela.
Wyszczegdlnienie na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2018
Wartosc¢ netto Srodka trwatego 4185 -
Razem zobowigzanie finansowe - 4209

Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdznie;j.

2. ZImiana MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”
Zmiana polega na dopuszczeniu kwadlifikowania do kategorii aktywdw wycenianych w
zamortyzowanym koszcie takich instrumentéw, ktére w przypadku wczesniejszej sptaty powodujq,
ze jednostka ofrzyma kwote mniegjszg niz suma kapitatu i naliczonych odsetek (fzw. ujemne
wynagrodzenie).
Spoétka szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdanie finansowe ze
wzgledu na to, ze nie wystgpity fransakcje objete zmianami

Zmiany obowiqzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.

3. Nowa KIMSF 23 ,,Niepewnosé co do traktowania podatkowego dochodu”
Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy" rozstrzyga podejscie do sytuaciji, gdy interpretacja

przepisdw ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjac, jakie
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rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w fym sqgdy. Kierownictwo
powinno w pierwszej kolejnosci oceni¢, czy jego interpretacja zostanie prawdopodobnie
zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jedli tak, nalezy przyja¢ do sporzqadzania sprawozdania
finansowego takq interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnos$¢ kwot zwigzanych z
podatkiem dochodowym metodg wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci
oczekiwanej. Spoétka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktdw i okolicznosci wptywajgce na
ustalong warto$¢. Jesli warto$¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie z
MSR 8.

Spoétka ocenia, ze nowa interpretacja nie bedzie miata istothnego wptyw na jej sprawozdanie
finansowe, gdyz nie przeprowadzita fransakcji, ktérych ujecie podatkowe budzi wgtpliwosci.
Interpretacja obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub

pdzniej.

4. Imiana MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach”
Imiana standardu uscisla, ze do instrumentdw finansowych innych, niz wyceniane metodg praw
witasnosci, w jednostkach stowarzyszonych i wspdlinych przedsiewzieciach nalezy stosowaé MSSF 9
nawet jesli instrumenty te stanowiq element inwestyciji netto w takiej jednostce.
Spoétka szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie
posiada takich instrumentdw finansowych.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdiniej.

5. ZImiany MSR 12 ,,Podatek dochodowy”, MSR 23 , Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF
3 ,Polgczenia przedsiewzieé” i MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”

Mniejsze poprawki do standarddéw, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standarddéw
(cykl 2015 -2017):
- MSR 12: Rada MSR uscislita sposdb ujmowania podatku dochodowego bedgcego konsekwencjg
dywidend. Podatek ujimowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako
obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodéw lub kapitatdw w zaleznosci od tego,
gdzie ujeto przeszte transakcje, ktére wygenerowaty wynik.
- MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika
aktywodw, ktdry zostat juz ukohczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdlnego, ktérego koszt
moze by¢ pdzniej kapitalizowany w wartosci innych aktywdw.
- MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczgce rozliczania potgczenia przedsiewzied
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatéw, dotyczg réwniez posiadanych
wczesniej udziatdw we wspdinych dziatalnosciach.
- MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujgcy wspdinej
kontroli, w sytuaciji, gdy uzyska wspding kontrole nad wspding dziatalno$cig bedgcq
przedsiewzieciem, nie powinien ponownie wyceniac udziatdw w tej wspdlnej dziatalnosci.
Spoétka szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe w sposdb istotny,
poniewaz:

- Spdtka nie jest strong transakciji bedgcych przedmiotem zmiany MSR 12,
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- wszystkie dostosowania sktadnika aktywdw o istotne] wartosci sg finansowane przez Spdtkg ze
srodkdw pozyskiwanych z zewngtrz specjalnie w tym celu,
- Spdtka nie prowadzi wspdlnej dziatalnosci w rozumieniu MSSF 11.

Zmiany obowiqzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.

6. Nowy MSSF 17 ,Insurance Contracts”
Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umow
ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.
Nowy standard nie wptynie na sprawozdania finansowe Spdétki, poniewaz nie prowadzi dziatalnosci
ubezpieczeniowe.

Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;j.

7. Imiana MSR 19 ,$wiadczenia pracownicze”
Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywdw lub zobowigzanie netto z tytutu programu
okreslonych $wiadczeh sg ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia,
jednostka powinna:
- ustali¢ koszty biezgcego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujgc
zatozenia wykorzystane przy ponownej wycenie oraz
- okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania

netto.

Nowy standard nie wptynie na sprawozdania finansowe Spbfki, poniewaz nie oferuje pracownikom
programoéw okreslonych swiadczenh po okresie zatrudnienia.

Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdznie;j.

8. Imiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw”

Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do pominiecia
lub znieksztatcenia w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 11 MSR
8 réznita sie od zawartej w Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto
powodowac trudnosci w dokonywaniu osqddw przez jednostki sporzgdzajace sprawozdania
finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujgcych MSR i MSSF.
Spétka ocenia, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz
dotychczas dokonywane osqdy w zakresie istotnosci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane
przy zastosowaniu nowej definiciji.

Zmiany obowiqzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

9. Imiana MSSF 3 ,Polgczenia przedsiewzieé”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia. Zmiana obowigzuje dla potgczen przedsiewzie¢ dla
ktérych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego rocznego okresu sprawozdawczego
rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla transakcji nabycia aktywow, ktdre
wystgpity w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej. W zwigzku z tym zmiana nie wptynie na

sprawozdanie finansowe Spdiki.
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Zarzgd Spotki zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania

przez standardy lub interpretacje.

2.38. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgcy sie 1 stycznia, a konczqcy sie 31
grudnia. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzqd kieruje sie zasadq istotnosci. Istotne
pominiecia lub znieksztatcenia pozycji sq istotne, jezeli mogg, pojedynczo lub razem, wptyngé na
decyzje gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdw na podstawie sprawozdania
finansowego. Istotno$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w
kontekscie towarzyszgcych okoliczno$ci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielkos$¢ lub rodzaj
pozyciji, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptyngé na decyzje gospodarcze

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

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych oraz na dzieh sporzqdzenia rocznego

sprawozdania w sposdb nastepujgcy:

Wartosci niematerialne

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

poczgtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci.

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

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate

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

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktérym przyjeto srodek

frwaty do uzywania, a jej zakohczenie - nie pdzniej niz z chwilg zrdbwnania wartodci odpisdw
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amortyzacyjnych z wartoscig poczgtkowq srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacji,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidaciji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego.

Szacowane okresy uzytkowania sktadnikéw aktywodw dla Spotki wynoszg:

Budynkii budowle 10-25 lat
Maszyny i urzgdzenia 2-10 lat
Srodki transportu 2-10 lat
Komputery 1,5-6 lat
Pozostate 2-10 lat

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy Srodki frwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéow
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu kosztdw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomnigjszonych o

odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Instrumenty finansowe

Spoétka uimuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktdrym 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:

- aktywoéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik,

- aktywoéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

- aktywoéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,

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

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

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

« warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w
okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej

i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

Spoétka nie posiada innych aktywdw finansowych niz te wyceniane wg zamortyzowanego kosztu.
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Spoétka dokonata oceny posiadanych na dzien 31 grudnia 2018 roku aktywdw finansowych
pod katem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9. Na bazie tej oceny Spdtka jest zdania, iz
aktywa finansowe klasyfikowane poprzednio do kategorii pozyczek i naleznosci (w tym naleznosci
z tytutu dostaw iustug oraz z tytutu kaucji) oraz$rodki pieniezne spetniajg kryteria modelu
biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywdw w celu $ciggniecia umownych przeptywdw
pienieznych, co powoduje wycene wedtug zamortyzowanego kosztu, wiec zmiana standardu nie
powoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spdtce zasad wyceny.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spdtce wystepuje jeden model
zarzgdzania, tj. naleznosci utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznosci Spotki nie zawierajg
istotnego elementu finansowania. Odpis z tytutu utraty wartosci jest wyliczany przez Spdtke na
podstawie oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie zycia naleznosci. Oszacowanie
Sciggalnosci naleznosci Spdtka ustala na podstawie przesztych danych historycznych, gdyz saldo
naleznosci obejmuje trzy grupy pozycji, ktére mozna pogrupowaé na bazie ich typu,
podobienstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientdw w przesztosci. W zwiqgzku z
powyzszym Spdtka ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowe] — gtdbwnego odbiorcy Spditki, ktdre w
rzeczywistosci stanowig naleznosci od potencjalnych nabywcdw lokali bedgcych w sprzedazy
prowadzonej przez Spdtke w imieniu Spodtdzielni,

- 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 podejiciem wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na tej podstawie odpis aktualizujgcy na dzieh 31 grudnia 2018 roku wynidst
109 tys. zt. Z kolei naleznosci od pozostatych odbiorcdw na dzieh 31 grudnia 2018 roku wyniosty
2 367 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 dzien
bilansowy odsetkami (w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasqgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu gdyz wycena taka nie rdzni sie znaczgco od wyceny wg

zamortyzowanego kosztu.

Spoétka wycenia naleznosci dtugoterminowe z tytutu kaucji w zdyskontowanej wartosci biezgcej

przysztych wptywdw srodkdw pienieznych netto.

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty wykazuje sie w wartoéci nominalnej, ktéra nie roéni sie znaczgco
od wartosci wg zamortyzowanego kosztu. Srodki pieniezne stanowiq pienigdze (banknoty,
monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne, tak w gotdéwce, 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.
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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. Spdtka utrzymuje
salda gotéwki w bankach o wysokiej wiarygodnosci kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w
zwigzku z czym aktywa te majg niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy i tym samym

Spoétka nie uimuje odpiséw aktualizujgcych ich wartose.

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sq w
nastepujgcych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;:

« dtugoterminowe/ krotkoterminowe kredyty i pozyczki,

«  Dtugoterminowe/krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii,

«  Pozostate dtugoterminowe/krétkoterminowe zobowigzania finansowe,

« Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug,

«  Pozostate zobowigzania krétkoterminowe,

» Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje.
Na dzieh nabycia Spdtka wycenia zobowigzania finansowe w warto$ci godziwej, czyli najczescie]
wedtug warto$ci godziwej otrzymanej kwoty. Koszty fransakcji Spdtka wtgcza do wartosci
poczgtkowej wyceny wszystkich zobowigzah finansowych, poza kategoriq zobowigzanh
wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.
Po poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie z
zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzan finansowych
przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sqg w wartosci
wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.
Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci
finansowe.
Zobowigzania finansowe z tyt. kredytdw i pozyczek, leasingu oraz obligacji Spdtka wycenia wedtug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Spdtka nie posiadata
na dzien 31 grudnia 2018 roku zobowigzan finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedtug

wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, tj. w wartosci
nominalnej powiekszone] o ewentualne, wymagalne na dzieh wyceny, odsetki za zwtoke (na

podstawie wystawionych otrzymanych not).

Zapasy

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

warto$ci w stosunku do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
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Dla ustalania kosztoéw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnego przekazania)

rzeczowych sktadnikéw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

*  Materiaty wedtug cen przecietnych, metodq FIFO

« 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.

Zasady ustalania odpisdw 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 aktudlizujgcych warto$¢ zapasdw nie majg
zastosowania dla gruntdw, na ktdrych jest realizowana inwestycja, zapaséw produktdw i towardw
zamiennych, bgdz nietypowych, chyba Ze utracity one ekonomiczng uzytecznosé. Kazdorazowo,
Spoétka dokonuje jeszcze indywidulanej 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 okresow .

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzagje i wedtug zasad
okres$lonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug warto$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 warto$ci nominalne;.
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoéci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjne;j

ponad warto$¢ nominalng akcji, pomniejszonej o koszty emisji .
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W wyniku z lat ubiegtych ujmowane sq rowniez wykryte w biezgcym roku obrotowym, a popetnione
w poprzednich okresach sprawozdawczych, btedy oraz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad
rachunkowosci, w czesci dotyczgcej poprzednich lat obrotowych.

Rezerwy na zobowiqgzania

Rezerwy na zobowigzania stanowig zobowigzania, jakie wynikajg z przesztych zdarzen, ale ktérych
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 operacii gospodarczych w
toku.

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

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

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.

Przychody ze sprzedazy (zasady obowigzujgce od 1 stycznia 2018 roku)

ED invest S.A. readlizuje gtdwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczgce realizacji przedsiewziec
inwestycyjnych na podstawie umdw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgcym wtasnosciq Spotdzielni. Przychody ze sprzedazy z redlizacji umoéw ze Spétdzielnig
wyniosty 92,6% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spdtke w 2018 roku i powstaty gtdwnie z
wyceny bilansowej i realizacji kontraktéw dtugoterminowych. Pozostate 7,4% stanowity przychody
uzyskane z dziatalnosci deweloperskiej, tj. ze sprzedazy wyrobdéw stanowigcych lokale z

przynaleznym gruntem na osiedlu mieszkaniowym ,,Nasturcji”.

Przychody ze sprzedazy stanowiq wytgcznie przychody z umédw z klientami objete zakresem MSSF
15. Sposdb ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spdtki, w tym
zardbwno wartosé, jok i moment rozpoznania przychoddw, okredla piecioetapowy model

obejmujgcy nastepujgce kroki:

« identyfikacja umowy z klientem,
« identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia,
«  okredlenie ceny fransakcyjnej,

*  przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,
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*  Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub poich

wypetnieniu.

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

Spoétki ponizej opisano polityke w podziale na wyodrebnione segmenty.

Umowy o ustuge budowlang

Identyfikacja umowy z klientem

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

+ strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi
zwyczajowymi praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkdw;

«  Spodtka jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczgce ddébr lub ustug, ktdre
majq zostac przekazane;

«  Spodtka jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majq
zostac przekazane;

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

« jest prawdopodobne, ze Spdtka otfrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w

zamian za dobra lub ustugi, ktdére zostanqg przekazane klientowi.

W ramach tego segmentu Spdtka realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spotdzielni
Mieszkaniowej na gruntach stanowigcych jej wiasno$¢. Umowy ze Spdtdzielnig zawierane sg w
formie pisemnej i okredlajg m.in. prawa stron dotyczgce przekazywanych débr lub ustug oraz
warunki ptatnosci. Niektére umowy zawierane ze Spdtdzielnig dotyczqg inwestycji realizowanej w

kilku etapach.

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

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

innych obowigzkdw okreslonych w umowie.

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

realizacji $wiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyjne;j

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

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

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

uznac za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie ustugi.

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

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

Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczqg najbardziej prawdopodobng kwote, jakg
jest wynagrodzenie okre$lone w umowie (suma wptat wktaddw budowlanych, jakie powinny by¢
whiesione przez nabywcdw lokali) i jest alokowana do poszczegdinych etapdw przedsiewziecia

inwestycyjnego. W umowach nie sq przewidziane zadne rabaty i upusty.
Pomimo tego, ze finalnym odbiorcqg Spdtki sq klienci indywidualni, a ostateczna cena transakcyjna

jest uwarunkowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z nabywcami lokali (w zwigzku z

czym kwota faktycznie ofrzymanej zaptaty moze by¢ rdzna od przyrzeczonej w umowie przez

30



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

klienta (Spdtdzielnie)), to na podstawie doswiadczeh z przesztosci i analizy historycznych
rzeczywistych przychoddéw ze sprzedazy osigganych przez Spétke w  pordwnaniu  do
wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchyleh. Ponadto, w przypadku
wystgpienia zdarzen istotnie wptywajgcych na wysoko$¢ planowanych przychoddw z realizacji

danego przedsiewziecia Spbétka dokonuje aktualizacji szacowanych cen fransakcyjnych.

Na podstawie realizowanych przez Spdtke umdw dotyczgcych dziatalnosci budowlane] ponosi
ona odpowiedzialno$¢ z tyt. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowg na catos$¢ prac
oraz gwarancji w takim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcodw. 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 uznaije jej za

mozliwe do wydzielenia zobowigzanie do realizacji $wiadczenia.

Umowy Spotki nie zawieragjq istotnych komponentdw finansowania.

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

wypetnieniu

Zgodnie z MSSF 15 zobowigzanie do readlizacji $wiadczen uznaje sie za spetnione w chwili
przeniesienia na klienta kontroli nad ustugami (,,aktywami”) bedgcymi jego przedmiotem. Spdtka
uimuje przychody z readlizacji uméw zawartych ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq przez okreslony
przedziat czasu rozliczajgc je jako kontrakty dtugoterminowe, 1j. ustalajgc przychody metodg

stopnia zaawansowania prac.

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

przychoddw przez okreslony przedziat czasu.

Spoétka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujg¢. Kontrakty Spodtki sq catosciowo realizowane na powierzonym
gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projektdw poprzez
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy. Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzaju realizowanych robdt
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. W zaleznoéci od ich charakteru przedstawia sie je w

zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
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Podstawq stosowania tej metody sqg szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane
przez Spdtke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny za
dany kontrakt sporzgdza wyjsciowy budzet kosztdw i przychoddw, a nastepnie na kazdy moment
mierzenia stopnia zaawansowania realizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacii.

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

a) przychody ujmuje sie wytgcznie do wysokosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
kosztéw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, oraz

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

Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie jako koszty, np. umowy, ktérych waznos$¢ jest bardzo wagtpliwa, umowy ktdrych
zakonczenie jest uzaleznione od wynikdw toczqcej sie rozprawy sgdowe;.

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

przychodow.

. Segment dziatalnosci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Spdtka dokonuje sprzedazy domodw jednorodzinnych i mieszkan
stanowigcych jej zapasy wyrobdw gotowych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sg w
formie pisemnej (umowa przedwstepna sprzedazy i umowa ostateczna w formie aktu
notarialnego) i okreslajg m.in. wysoko$¢ wynagrodzenia Spotki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spdtka zobowigzuije sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Spdtka ujmuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uzna¢ za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena fransakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczg najbardziej prawdopodobng
kwote, jakqg jest wynagrodzenie okreslone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania
do Swiadczenia, jakim jest sprzedaz lokalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze
momentem, w ktdrym 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 wbéwczas ujmowany
jest przychdéd ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie aktywdw klientowi przed momentem
zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczesnie przekazania mu kontroli nad nimi, w zwigzku

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

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

typ ustugi redlizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.

Aby uspdjni¢ terminologie z MSSF 15 dotychczasowe naleznosci i zobowigzania z tytutu umdow

budowlanych zostaty nazwane w sprawozdaniu z sytuacji finansowymi odpowiednio aktywami lub
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zobowigzaniami z tytutu umowy (w tym o ustuge budowlanq). Aktywowane koszty doprowadzenia

do zawarcia umdw i koszty wykonania umdw prezentuje sie w pozyciji 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 rdznicami
przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacejw przysztosci zaptaty, w zwiqzku z wystepowaniem dodatnich rdznic
przejsciowych, to jest réinic, ktdre 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 przewidywanh
bedq stosowane, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc
za podstawe stawki podatkowe, ktdre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty faktycznie na
dzien 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, ktdére wedtug przewidywan bedg miaty zastosowanie do
dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) okresdw, w ktérych oczekuie sie, ze rdznice

przejsciowe odwrdcq sie.

Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wtedy, gdy ryzyko i korzy$ci zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) pozostajg u finansujgcego, wéwczas korzystajgcy nie wykazuje go w
swoich aktywach jako srodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu metodq liniowq przez
okres trwania leasingu. Wstepne koszty bezposrednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jezeli sg znaczne rozlicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych w sprawozdaniu
finansowym optat z tytutu leasingu, albo tez odpisuje sie w ciezar kosztdw okresu ich poniesienia,

gdy sqg nieznaczne.

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wtedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) zostajg przeniesione na korzystajgcego. Jezeli umowa leasingu, najmu

lub dzierzawy spetni jeden z siedmiu warunkdw wymienionych w paragrafie 10 Miedzynarodowego
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Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zadlicza sie do Srodkédw trwatych Spotki
(korzystajgcego) i dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi odpis wartosci
przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moze by¢ dokonana metodq liniowq lub
degresywng. Jezeli nie ma pewnoséci nabycia wtasnosci srodka trwatego przed zakohczeniem
umowy, to warto$¢ srodkdw trwatych jest w petni amortyzowana w krétszym z dwdch okreséw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, ujmowany jest w sprawozdaniu z sytuacii finansowej w
wartosci nizszej z dwdch kwot:

1. w wartosci godziwej,

2. w wartosci biezgcej (zdyskontowanej) sumy optat leasingowych, ustalonej za pomocq stopy
dyskontowej réwnej stopie procentowej leasingu, z uwzglednieniem wartos$ci kohcowej przedmiotu

leasingu w korespondenciji z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.

Subiektywne osgdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg
rézni¢ sie od oszacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych

Zarzgd Spoétki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomiczne] uzytecznosci aktywdw
tfrwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzien 31.12.2018 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spdtke dia celdw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogq roéznic sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przez Spotke. Na
poziom rezerw wptyw majq zatozenia dotyczqce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptyngtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzien 31.12.2018 roku, jednakze z uwagi, iz poziom rezerw nad
Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istotny na sprawozdanie

finansowe.
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Przychody ze sprzedazy

Zarzgd Spoétki dokonuje osgddw w zakresie identyfikacji zobowigzan w ramach jednej umowy oraz
odpowiedniego przypisania ceny fransakcyjnej jak i rébwniez oceny czy kontrola nad aktywem

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

Odpisy aktualizujgce zapasy

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

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

Odpis na przeterminowane naleznosci oraz aktywa z tyt. umdw

Spoétka dokonuje aktualizacji wartoéci naleznosci handlowych na kazdy dzieh bilansowy.
Okreslajgc poziom odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug uwzgledniane sq zmiany ich
jakos$ci 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 andalizuje indywidulanie dla poszczegdlnych umow

czy nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw.

Niepewnos¢ szacunkdw

Rodzaji warto$¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan oraz przychoddw i kosztéw, na ktdére wptywajg

szacunki Zarzqgdu

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2018 31?1 gzzlg? 7
Aktywa z tytutu umodw (w tym o ustuge budowlanqg) 23 982 27 668
Przychody z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang )za okres 37 250 46 242
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 30518 35914
Amortyzacja za okres 277 299
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2 459 3694
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 885 1953
Rezerwy 211 410
Odpisy aktualizujgce zapasy 604 2183
Odpisy aktualizujgce naleznosci 2 807 2718
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2.9. PREZENTACJA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

»Rachunek zyskéw i strat” oraz ,,Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw” Spdtka prezentuje
odrebnie. ,,Rachunek zyskéw i strat” sporzqdza sie w wariancie kalkulacyjnym, a ,,Rachunek
przeptywdw pienieznych” metodg posredniq. Dane pordwnawcze dotyczqgce okresu
poprzedzajgcego prezentuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za biezqgcy okres. Informacje poréwnawcze Spdtka przedstawia takze w odniesieniu
do informaciji opisowych, jezeli sg przydatne dla zrozumienia sprawozdania finansowego za okres

biezqcy.

2.10. SEGMENTY OPERACYJNE

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezposrednim sqgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtébwnych segmentéw operacyjnych: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu
finansowym dotyczq dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw, a przychody ze

sprzedazy produktdw dotyczqg przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej.

2.11.POLACIZENIE JEDNOSTEK GOSPODARCZIYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastgpito potqczenie jednostek gospodarczych.

2.12.TRANSAKCJE W WALUTACH OBCYCH

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka nie przeprowadzata transakcji w walutach

obcych.

2.13.KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZINEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu,
budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywdw, sg aktywowane jako czes¢ ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Pozostate koszty finansowania
zewnetrznego ujmuije sie jako koszty w okresie poniesienia.

Dostosowywane aktywa to aktywa, ktére wymagajg znacznego czasu, aby przygotowad je do
zamierzonego (zgodnego z przeznaczeniem) uzytkowania lub sprzedazy. Sg to np. aktywa
wytwarzane we wtasnym  zakresie, jak budynki, maszyny ioprogramowanie (wartosci

niematerialne).
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W zakresie, w jakim Spdtka pozycza Srodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
sktadnika aktywdw, okredla sie kwote kosztéw finansowania zewnetrznego, ktérg mozna
aktywowac jako réznice miedzy rzeczywistymi kosztami finansowania zewnetrznego poniesionymi
z tytutu danej pozyczki lub kredytu w danym okresie a przychodami z tytutu tymczasowego
zainwestowania tych pozyczonych srodkow.

Spoétka zawiesza aktywowanie kosztéw finansowania zewnetrznego w dtuzszym okresie czasu, w
ktérym zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego sktadnika aktywéw. Spdtka
moze ponosi¢ koszty finansowania zewnetrznego w dtuzszym okresie czasu, w ktérym zawiesita
prowadzenia dziatah niezbednych do przygotowania sktadnika aktywdw do zamierzonego
uzytkowania lub do sprzedazy. Tego rodzaju koszty sg kosztami zwigzanymi z utrzymywaniem
czesciowo przygotowanych aktywdw i nie mogqg by¢ aktywowane. Spdtka jednak zazwyczaj nie
zawiesza aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego w okresie, w ktérym prowadzone sq
istotne prace techniczne i administracyjne. Nie zawiesza takze aktywowania kosztéw finansowania
zewnetrznego wtedy, gdy tymczasowe opdzinienie stanowi niezbedng cze$¢ procesu
przygotowania aktywdw do ich zamierzonego sposobu uzytkowania lub do sprzedazy.

Spoétka zaprzestaje aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego wéwczas, gdy zasadniczo
wszystkie dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdéw do
zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sq zakonhczone.

Sktadnik aktywoéw jest zazwyczaj gotowy do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy, gdy
fizyczna budowa zostata zakohczona, mimo iz rutynowe prace administracyjne mogg trwac
nadal. Jezeli jedynymi nieukohczonymi pracami sg niewielkie modyfikacje, takie jak na przyktad
mato znaczqce prace wykohczeniowe dokonywane na zyczenie kupujgcego lub uzytkownika,
oznacza 1o, iz zasadniczo wszystkie dziatania zostaty zakohczone.

Jezeli Spotka konczy budowe dostosowywanego sktadnika aktywdw etapami, za$ kazdg z
zakohczonych czeSci mozna wykorzystywaé w trakcie budowy pozostatych, to zaprzestaje
aktywowania kosztow finansowania zewnetrznego, gdy zasadniczo wszystkie dziatania niezbedne
do przygotowania danej czesci do zamierzonego jej uzytkowania lub sprzedazy zostaty

zakohczone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI
W roku 2018 nie dokonywano korekt bteddw.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku dokonano zmiany prezentaciji Aktywow i Zobowigzah z tytutu umow
(w tym o ustuge budowlang), ktdére zostaty zaprezentowane per saldo oraz dokonano zmiany
prezentacji zaliczek otrzymanych z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) przenoszgc je z
pozycji dtugoterminowe/krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe pasywne do pozycji

zobowigzan z tyt. umdw ( w tym o ustuge budowlang), a jezeli na danej umowie aktywa z tyt.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

umow przewyzszajg wartos¢ zobowigzan z tyt. umdw dokonano prezentacji per saldo, w zwigzku

ze zmiang wynikajacg z MSSF 15 i dostosowaniem danych pordwnawczych.

Réznice prezentacyjne na dzieh 31 grudnia 2017 roku przedstawiajg ponizsze tabele:

Byto Powinno byé
Wyszczegdinienie na dzieh na dzien Réznica
31.12.2017 31.12.2017
Aktywa
Aktywa z tyt. umow ( w tym o ustuge budowlang) 29 668 29 668
Nalezno$ci tyt. umdw o ustuge budowlang 79 009 -79 009
Aktywa razem 120 396 71 055 -49 341
Powinno
Byto byé
Wyszczeg6inienie na dzien na dzien Réznica
31.12.2017 31.12.2017
Pasywa
Zobowigzania z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang) 10 543 969 -9 574
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 37 069 105 -36 964
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2803 0 -2803
Zobowigzania dtugoterminowe 11028 8225 -2803
Zobowigzania krotkoterminowe 55242 8 704 -46 538
Pasywa razem 120 396 71055 -49 341

W zwigzku z powyzszymi zmianami dokonano réwniez zmian w rachunku przeptywdw pienieznych

Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych

Powinno
Byto byé
Wyszczegbinienie na dzieh | nadzieh | Réznica
31.12.2017 | 31.12.2017

Zmiana aktywdw i zobowigzan z tyt. umowy (w tym o ustuge budowlang) 0 2879 2879
Imiana stanu naleznoici -33 060 13185 | -46245
Zmiana stanu zobowigzan 8675 -414 9087
34 601 324 34277
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. NOTY OBJASNIAJACE

4.1. ZYSK NA AKCJE

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spdiki
podzielony przez srednig wazong liczbe akciji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na

akcje zostata zaprezentowana ponizej.

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do

31.12.2018 31.12.2017
Dziatalnosé kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowane;j 1466 2 564
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 12 386 687 12 386 687
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w szt.) 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziatalnosci kontynuowanej (PLN) 0.12 0.21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje z dziatalnosci kontynuowanej (PLN) 0,12 0,21
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 1 466 2 564
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.) 12 386 687 12 386 687
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w szt.) 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziatalnosci ogdétem (PLN) 0,12 0,21
Rozwodniony zysk (strata) na akcje z dziatalnosci ogétem (PLN) 0,12 0,21

Srednia wazona liczba akgji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu to liczba akcji zwyktych na
poczatku danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych odkupionych lub wyemitowanych
w ciggu tego okresu wazona wskaznikiem odzwierciedlajgcym okres wystepowania tych akciji.
Wskaznik odzwierciedlajgcy okres wystepowania poszczegdlnych akciji jest to liczba dni, przez jokg

okreslone akcje wystepujg, do catkowitej liczby dni w danym okresie.

Przy wyliczeniu zardwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Spdtka stosuje
w liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Spdtki tzn. nie wystepuje efekt
rozwadnigjgcy wptywajgcy na kwote zysku (straty). Zardbwno w roku biezgcym jak i w roku

poprzednim do $redniej wazonej liczby akcji nie uwzgledniano akcji wtasnych.

4.2. SEGMENTY OPERACYJNE

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtdbwnych segmentéw operacyjnych: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i

zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy produktdw i ustug wykazane w
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

sprawozdaniu finansowym dotyczg dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientow

oraz dziatalnosci deweloperskiej. Catos¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2018 ROKU

Segmenty
Wyszczegdlnienie Dziatalnosé Dziatalnosé
budowlana | deweloperska P
Przychody ogétem 37317 2987 40 304
Sprzedaz na zewnqgtrz 37 317 2987 40 304
Sprzedaz miedzy segmentami - ) 0
Koszty ogélem 30 625 2944 33 569
Wynik segmentu 6692 43 6735
Nieprzypisane do segmentéw

Koszty ogdlnego zarzqdu, sprzedazy 5284
Pozostate przychody operacyjne 1177
Pozostate koszty operacyjne 483
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2144
Przychody finansowe 181
Koszty finansowe 419
Zyski (straty) z inwestycii -
Zysk (strata) brutto 1907

Gtéwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zarbwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkan sprzedawane sqg bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast wiekszos¢ mieszkan sprzedawanych jest na podstawie
petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spodtdzielnie Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spdtdzielnig, na
mocy ktérych Spoétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i Spdiki,
ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkah powoduje, iz Spdtka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze sprzedazy z
realizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty 92,6% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spotke w
2018 roku i powstaty gtdwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych
na rzecz SM Goctaw Lotnisko oraz z zakohczenia i rozliczenia realizacji jednego z etapdw budowy

przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtownymi dostawcami Spotki, ktérych udziat w kosztach w 2018 roku ksztattowat sie powyzej 10%

sQ:

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

Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynek E w Warszawie — udziat w

kosztach 59,04%,

«  Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko W Warszawie — udostepniajgca teren pod

budowe osiedli j.w. - udziat w kosztach 6,59%.

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2017 ROKU

Segmenty
Wyszczegdlnienie Dziatalnosé Dziatalnosé
budowlana | deweloperska P
Przychody ogétem 45 844 2755 48 599
Sprzedaz na zewngirz 45 844 2755 48 599
Sprzedaz miedzy segmentami - ) 0
Koszty ogélem 36 259 2993 39 252
Wynik segmentu 9 585 -238 9 347
Nieprzypisane do segmentéw

Koszty ogdlnego zarzqdu, sprzedazy 5804
Pozostate przychody operacyjne 500
Pozostate koszty operacyjne 581
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3462
Przychody finansowe 200
Koszty finansowe 385
Zyski (straty) z inwestycii -
Zysk (strata) brutto 3277

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

mozliwe.

Gtéwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$¢ mieszkah sprzedawane sqg bezposrednio do odbiorcy

indywidualnego, natomiast wiekszo$¢ mieszkan  sprzedawanych jest na  podstawie

petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spodtdzielnie Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spdtdzielnig, na

mocy ktérych Spoétka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdlny cel Spdtdzielni, jak i Spdiki,
ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkah powoduje, iz Spodtka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od Spdtdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze sprzedazy z
realizacji umowy ze Spdtdzielnig wyniosty 95,2% ogdlnych przychoddw uzyskanych przez Spotke w
2017 roku.

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtownymi dostawcami Spotki, ktérych udziat w kosztach w 2017 roku ksztattowat sie powyzej 10%
sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — Wykonawca zadania

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

mieszkaniowego Iskra VI budynek E — udziat w kosztach 61,1%,

»  Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko — udostepniajgca teren pod budowe osiedli

j-w. - udziat w kosztach 13,4%.

4.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Na dzien 31 grudnia 2018r jak i na dzien 31 grudnia 2017r wartosci niematerialne byty w 100%

umorzone i ich warto$¢ w bilansie wyniosta zero.

Najistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych sg oprogramowania komputerowe. Na
dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017 roku wartosci niematerialne byty w 100%
umorzone. W 2018 roku koszty amortyzacji warto$ci niematerialnych ujete w ksiegach wyniosty
16 tys. ztotych. W trakcie roku Spdétka nabyta wartoéci niematerialne i prawne w kwocie 16 tys.
ztotych i dokonata ich jednorazowej amortyzacii.

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

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego za rok 2018 wartosci niematerialne Spotki nie

stanowity zabezpieczenia zobowigzanh.
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

eld Patenty i Oprogramowanie | Koszty prac FeHeniEls delliedd e Razem
Wyszczegolnienie towarowe licencje prog yp wartosci wartosci
komputerowe rozwojowych | . . . o
niematerialne | niematerialne

Stan na dzien 31.12.2018 roku

Wartos¢ bilansowa brutto - 29 - - - 29

Suma dotychczasowego umorzenia i odpisdw
aktualizujgcych (-) - -29 - - - -29
Wartosé bilansowa netto na dzien 31.12.2018 roku - - - - - -

Stan na dzien 31.12.2017 roku

Warto$¢ bilansowa brutto 13 - - - 13

Suma dotychczasowego umorzenia i odpisdw
aktualizujgcych (-) - -13 - - - -13
Wartosé bilansowa netto na dzien 31.12.2017 roku - - - - - -

4.4. WARTOSC FIRMY

Pozycja nie wystepuje.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.5. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Wyszczegdlnienie na dzief na dzief
R 31.12.2018 31.12.2017
Grunty - -
Budynki i budowle 3 3
Maszyny i urzgdzenia 2 3
Srodki transportu 387 620
Pozostate srodki trwate 4 6
Wartosé bilansowa netto 396 632
Rzeczowe aktywa trwate w frakcie wytwarzania - -
Zaliczki na srodki frwate - -
Rzeczowe aktywa trwate ogétem 396 632
Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartosé¢ rzeczowych
aktywdw trwatych:
Budynkii| Maszyny i $rodki IR
Wyszczegolnienie Grunty Y yny srodki Razem
budowle | urzgdzenia | fransportu
trwate
Za okres 01.01 do 31.12.2018 roku
Wartosé bilansowa netto
na dzien 01.01.2018 roku 0 3 3 620 6 632
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 24 - - 24
Zmniejszenie stanu z tytutu
zbycia (+) - - - - - -
Amortyzacja (5 - - -26 -232 -2 -260
Pozostate zmiany - - - - - 0
Wartos¢ bilansowa netto
na dzien 31.12.2018 roku 0 3 2 387 4 396
Budynkii| Maszyny i Srodki ARG
Wyszczegolnienie Grunty Y yny srodki Razem
budowle | urzgdzenia | transportu
trwate
Za okres 01.01 do 31.12.2017 roku
Wartosé bilansowa netto
na dzien 01.01.2017 roku 0 4 4 170 8 184
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - - 5 740 - 745
Zmniejszenie stanu z tytutu
zbycia (-) netto - - - - - 0
Amortyzacija (-) - -1 -6 -290 -2 -299
Pozostate zmiany - - - - - 0
Wartos¢ bilansowa netto
na dzien 31.12.2017 roku 0 3 3 620 [ 632
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)
Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Budynki . & . | Pozostate
Wyszczegblnienie Grunty i quzyny. : Blechl srodki Razem
urzqdzenia | transportu
budowle trwate
Stan na dziery 31.12.2018 roku
Wartos¢ bilansowa brutto ) 50 48 860 9 967
S.umo‘dlo’rychczo‘sowego umorzenia 47 46 473 5 571
i odpiséw aktualizujgcych (-) -
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2018 roku 0 3 2 387 4 396
Stan na dziert 31.12.2017 roku
Wartos¢ bilansowa brutto ) 50 24 1186 9 1269
S.umo‘dlo’rychczo‘soyvego umorzenia 47 2 566 3 -637
i odpiséw aktualizujgcych (-) -
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2017 roku 0 8 8 620 é 632

W trakcie roku Spdétka dokonata zbycia srodkdéw transportu o wartosci brutto 326 tys. ztotych

umorzonych w 100%.

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

frwatych pozabilansowych.

Spoétka korzystata w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym ze srodkdw transportu

na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo zawartych w okresach wczesniejszych.

Spoétka 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, w
zwigzku z czym nie ma mozliwosci wskazania tgcznej wartosci przysztych minimalnych optat z tego
tytutu. W 2018 roku Spdtka ujeta w wyniku koszty optat z tytutu czynszu na kwote 138 tys. zt. Spdtka

przewiduje, ze co roku bedzie ponosi¢ koszty najmu na podobnym poziomie.
Na dzien bilansowy Spodtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych
aktywdw trwatych. W 2018 roku catos¢ kosztdw amortyzacii zostata ujeta w wyniku finansowym

jako koszty Zarzgdu. Spdtka nie aktywowata tego rodzaju kosztdw do wartosci innych aktywow.

Spoétka posiada srodki trwate o wartosci 128 tys. ztotych, ktdre na dzien bilansowy byty w catosci

umorzone a nadal uzytkowane przez Spotke.

W ocenie Zarzgdu wartos¢ bilansowa srodkdw trwatych nie rdzni sie znaczgco od ich wartosci

godziwej.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.6. AKTYWA W LEASINGU

WARTOSC BILANSOWA RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGU FINANSOWYM

- . & . Pozostate
PO Budynkii| Maszyny i Srodki z .
Wyszczegolnienie Grunty budowle | urzqdzenia | fransportu srodki Razem
trwate

Stan na dzien 31.12.2018 roku
Warto$¢ bilansowa brutto ) ) ) 740 ) 740
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujgce - - - -364 - -364
Wartosé bilansowa netto
na dzief 31.12.2018 roku 0 0 0 376 0 376
Stan na dzier 31.12.2017 roku
Wartos¢ bilansowa brutto ) ) ) 1066 ) 1066
Skumulowane umorzenie i odpisy 473 473
aktualizujgce - - - -
Warto$é bilansowa netto
na dzien 31.12.2017 roku 0 0 0 593 0 593

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spoétka posiadata 2 samochody w leasingu na podstawie zawartych
umow:
e Nr 245437 z dnia 9 marca 2017 roku
- Leasingodawca — Mercedes Benz Leasing Polska Sp. z 0. o.
- okres leasingu - 36 miesiecy
- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL
e Nr 245088 z dnia 9 marca 2017 roku
- Leasingodawca — Mercedes Benz Leasing Polska Sp. z 0. o.
- okres leasingu - 48 miesiecy

- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2017
... wartosé wartosé
Wyszczegdlnienie optaty biezgca optaty biezgca
optat optat

minimalne | minimalnych [ Minimalne | minimalnych

Przyszte minimalne optaty z tytutu umow leasingu finansowego
Ptatne w okresie do 1 roku 154 115 233 184

Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 361 337 514 452

Ptatne powyzej 5 lat

Przyszte minimalne optaty z tytutu umoéw leasingu

. p 515 452 747 636
finansowego ogdétem

Koszty finansowe -63 ) -111 0]
Wartos¢ biezgca minimalnych optat z tytutu umow 452 452 636 636

leasingu finansowego
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

4.7. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata w okresach objetych sprawozdaniem finansowym

nieruchomosci inwestycyjnych.

4.8. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata i nie posiada inwestycji w jednostkach zaleznych.

4.9. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

KATERGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN

Wartos¢ aktywodw finansowych prezentowana w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej wedtug stanu

na dzieh 31 grudnia 2018 roku odnosi sie do nastepujgcych kategorii instrumentéw finansowych

okreslonych w MSSF 9:

aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AZK),

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik — wyznaczone jako
wyceniane w ten sposdb przy poczatkowym ujeciu lub pdzniej (AWGW-W),

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik — obowigzkowo wyceniane
w ten sposdb zgodnie z MSSF 9 (AWGW-O),

instrumenty kapitatowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody (IKWGP),

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody
(AFWGP),

instrumenty finansowe wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce (IZ),

aktywa poza zakresem MSSF 9 (Poza MSSF?).

Na dzien 31 grudnia 2017 roku wartos¢ bilansowqg aktywdw finansowych odniesiono do

wynikajgcych z MSR 39 nastepujgcych kategorii instrumentéw finansowych:

pozyczkii naleznosci (PiN),

aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik — przeznaczone do obrotu
(AWG-0),

aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik — wyznaczone przy
poczgtkowym ujeciu do wyceny w warto$ci godziwej (AWG-W),

inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci (IUTW),

aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (ADS),

instrumenty finansowe wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce (IZ),

aktywa poza zakresem MSR 39 (Poza MSR39).
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

AKTYWA FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Kategoria Kategoria
na dzief na dzief instrumentéw | instrumentéw
Wyszczegdlnienie finansowych | finansowych
31.12.2018 | 31.12.2017 2018 2019
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki diugoterminowe 0 23
Aktywa obrotowe:
Nole_zno’sq z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 8032 13932
naleznosci
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
891 -
dochodowego
Kwoty zatrzymane (kaucje) 226 40
Pozyczki udzielone ) )
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 9 149 13972
Naleznosci i pozyczki, w tym: 9 149 13 995
- Aktywa finansowe 4105 10 302
naleznosci z tyt. dostaw i ustug 3878 10 262 AZK PIN
Pozostate naleznosci 226 40 AZK PIN
- Naleznosci niefinansowe 5045 3670 Nie dotyczy
Pozyczki ) ) AZK PIN
$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 31129 21159 AZK PIN

Spoétka dla celdw prezentacii w sprawozdaniu z sytuacii finansowej wyodrebnia klase naleznosci i

pozyczek. W czesci diugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sg w sprawozdaniu z

sytuaciji finansowej w osobnych pozycjach. W czesci krotkoterminowej Spdtka réwniez odrebnie

prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci oraz pozyczki udzielone. W

ramach pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej - naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate

naleznosci ujmowane sq zarbwno aktywa finansowe jak i niefinansowe. Szczegdtowa

specyfikacja naleznosci w podziale na finansowe i niefinansowe znajduje sie w nocie 4.12.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie obejmujg gtdwnie naleznosci

handlowe oraz kaucje a takze Srodki pieniezne iich ekwiwalenty.

Spoétka nie posiada innych aktywdw finansowych niz te zakwalifikowane jako aktywa wyceniane

w zamortyzowanym koszcie.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywodw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie

zostaty ujete w wyniku i zaprezentowane w pozycji Pozostatych kosztéw operacyjnych. Ze

wzgledu na nieistotno$¢ pozycji Spodtka nie wyodrebnita linii ,,Straty z tytutu oczekiwanych strat

kredytowych.

W prezentowanych okresach Spdtka nie posiadata naleznosci z tytutu pozyczek.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018 Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

Warto$¢ zobowigzan finansowych prezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii

finansowej wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku odnosi sie do nastepujgcych kategorii

instrumentéw finansowych okreslonych w MSSF 9:

zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (ZZK),

zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik — wyznaczone jako
wyceniane w ten sposdb przy poczatkowym ujeciu lub pdzniej (ZWGW-W),

zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik — zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu zgodnie z MSSF 9 (ZWGW-0O),

umowy gwarancji finansowych (UGF),

warunkowa zaptata w ramach potgczenia przedsiewzieé (WZP),

instrumenty finansowe wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce (IZ),

zobowigzania poza zakresem MSSF 9 (Poza MSSF9).

Na dzieh 31 grudnia 2017 roku warto$¢ bilansowqg zobowigzanh finansowych odniesiono do

wynikajgcych z MSR 39 nastepujgcych kategorii instrumentéw finansowych:

zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik — przeznaczone do
obrotu (ZWG-0O),

zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik — wyznaczone przy
poczgtkowym ujeciu do wyceny w warto$ci godziwej (ZWG-W),

zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (ZZK),

instrumenty finansowe wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce (IZ),

zobowigzania poza zakresem MSR 39 (Poza MSR39).

Spoétka zakwalifikowata zobowigzania jako finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Nie

wystepujqg inne zobowigzania finansowe zaréwno na dzieh 31 grudnia 2018 roku jak i na dzieh 31

grudnia 2017 roku.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Zobowigzania Zobowigzania
W Sinieni krétkoterminowe diugoterminowe
yszczegolinienle na dzien na dziehn na dzien na dzien

31.12.2018 | 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (7ZK):
Kredyty 482 1235 - 42
Dtuzne papiery warto$ciowe, w tym obligacje 2 630 ) - 2 636
Sumy zafrzymane - kaucje 318 306 1799 1 342
Pozostate zobowigzania finansowe (w tym z tytutu 2817 5385
dostaw)
ZonW|qzcm|o z tytutu leasingu i umow dzierzawy z 15 184 337 452
0opcja zakupu
Zobowiqgzania finansowe wyceniane wedlug 6362 7110 2136 4472
zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Instrumenty pochodne ) ) - )
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Zobowiqgzania finansowe wycenianie w wartosci
A e 0 0 0 0

godziwej przez wynik finansowy

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 6 362 7110 2136 4 472
INSTRUMENTY FINANSOWE - POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTOSCI GODZIWYCH

Wartos$é bilansowa Warto$é godziwa
Wyszczegdlnienie na dzieh na dzieh na dzien na dzieh
31.12.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2017

AKTYWA FINANSOWE 35233 31431 35233 31431
Srodki pieniezne 31129 21159 31129 21159
Pozostate naleznosci 226 40 226 40
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 3878 10 262 3878 10 262
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE 8 498 11 582 8498 11 582
Zobpqugrpo z tytutu Igosmgu operacyjnego i 452 636 452 636
umow dzierzawy z opcjg zakupu

Krgdyfy |.pozyczk| oprocenTQwone wedtug 482 1277 482 1277
zmiennej stopy procentowej

Zobowiqgzania z tytutu emisji obligacii 2 630 2 636 2 630 2 636
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 2817 5385 2817 5385
Kwoty zatrzymane (kaucje) 2117 1648 2117 1648
Pozostate zobowigzania finansowe ) ) ) )

Spoétka przyjeta, ze wartos¢ bilansowa poszczegdlnych aktywdw i zobowigzan finansowych jest

zblizona do ich wartosci godziwej. Spbtka nie posiada instrumentdw finansowych wycenianych w

wartosci godziwej.

INSTRUMENTY POCHODNE

Nie dotyczy.
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Okres obj ety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2018

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

STRUKTURA ZAPADALNOSCI ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Krétkoterminowe

Dlugoterminowe

Zobowigzania

Wyszczegdlnienie wartosé
bilansowa
do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1 do 3 lat 3 do 5 lat powyzej 5 lat

Stan na dzien 31.12.2018 roku

Kredyty i pozyczki 482 - - - 482
Dtuzne papiery wartosciowe 526 2104 - - 2 630
Leasing finansowy 56 59 337 - 452
Kaucje zatrzymane 318 - 1799 - 2117
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

finansowe 2817 ) ) ) 2817
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 4199 2163 2136 0 8498
Stan na dzien 31.12.2017 roku

Kredyty i pozyczki 494 741 42 - 1277
Dtuzne papiery wartosciowe 0 2 636 - 2 636
Leasing finansowy 130 54 452 - 636
Kaucje zatrzymane 306 - 1342 - 1 648
ézggg\izeonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 5385 ) . ) 5385
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 6315 795 4 472 0 11 582
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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy

01.01-31.12.2018

Waluta

sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano
inaczej)

STRUKTURA WALUTOWA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

na dzien 31.12.2018

na dzien 31.12.2017

Wyszczegolnienie
w walucie po przeliczeniu w walucie po przeliczeniu
a) zioty polski (PLN) 8 498 8 498 11 582 11 582
Zobowigzania finansowe RAZEM 8498 8498 11582 11582

KREDYTY | POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2018 ROKU

Kwota pozostata do sptaty na dzien
bilansowy
Nazwaloraz Kwota wg umowy Termin Oprocentowa czes¢ czesc
siedziba jednostki sptaty nie diugotermin | krotkotermin | gyt
owa owa a
PLN Waluta PLN PLN
BANK OCHRONY WIBOR 3M +
SRODOWISKA S.A. 3800 PLN 30.09.2019 | stata marza - 482 PLN
WARSZAWA banku 3,0 p.p.
BANK OCHRONY WIBOR 1M +
SRODOWISKA S.A. 3000 PLN 25.02.2019 stata marza - - PLN
WARSZAWA banku 3,0 p.p.
Razem 6 800 0 482
*Warto$¢ nominalna pozyczki hipotecznej
KREDYTY | POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2017 ROKU
Kwota pozostata do sptaty na dziehn
bilansowy
Nazwaloraz Kwota wg umowy Termin Oprocentowa czesc czes¢
siedziba jednostki sptaty nie diugotermin | krotkotermin | wqjyt
owa owa a
PLN Waluta PLN PLN
Bank Ochrony WIBOR 3M +
Srodowiska S.A. 3800 PLN 30.09.2019 stata marza 51* 1235 PLN
Warszawa banku 3,0 p.p.
ﬁonk Ochrony WIBOR 1M +
Srodowiska S.A. 1 500 PLN 26.02.2018 stata marza - - PLN
Warszawa banku 3,0 p.p.
Razem 5300 51 1235

*Warto$¢ nominalna pozyczki hipotecznej

Dostepny limit kredytdw na dzieh bilansowy wynosi 3 min PLN w ramach umowy kredytu

odnawialnego w rachunku biezgcym.

Zardwno na dziehn 31 grudnia 2018 roku jak i na dzieh 31 grudnia 2017 roku Spdtka posiadata
wyemitowane obligacje o warto$ci nominalnej 2 630 tys. ztotych z terminem wykupu 24.08.2019 i
oprocentowaniem WIBOR 3M+4,5 p.p. Na dzieh 31 grudnia 2017 roku warto$¢ bilansowa wynosita

2 636 tys. ztotych i prezentowana byta jako dtugoterminowe zobowigzania (uwzgledniony efekt
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

dyskonta). Na dzieh 31 grudnia 2018 roku warto$¢ bilansowa obligacji wynosita 2 630 tys. ztotych i

prezentowane byty jako krétkoterminowe zobowigzania.

4.10. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Nadwyzka aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego na -1741 -1028
poczgtek okresu obrotowego, z tego:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczgtek
1953 662
okresu obrotowego
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczgtek
3 694 1 690
okresu obrotowego
Zmiany w ciggu roku: 167 -713
(Obcigzenie) / uznanie wyniku finansowego 167 -713
Zwiekszenie / pomniejszenie kapitatu wtasnego - -
Nadwyzka aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego na -1574 1741
koniec okresu obrotowego, z tego:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
885 1953
okresu obrotowego
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2 459 3694
okresu obrotowego
Uznanie/
(Obciqgzenie) | Zwiekszenie/
wyniku (Zmniejszenie)
Stan na finansowego kapitatu Stan na
Wyszczegbinienie 01.01.2018 z tytutu wlasnego 31.12.2018
Yy 9 (wg stawki | zmiany stanu z tytutu (wg stawki
19%) réznic zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
- zobowigzania na przyszte swiadczenia 12 2 10
pracownicze -
- Swiadczenia na rzecz pracownikdw 29 ) 29
(urlopy) -
- opisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw 415 -300 ) 115
- koszty audytu iinne 44 -36 ) 8
- strata podatkowa 1 460 -730 ) 730
-inne _ B - 0
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 1953 -1068 0 885
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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdawczy

01.01-31.12.2018

Waluta
sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agle h: inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Uznanie/
(Obciazenie) | Zwiekszenie/
wyniku (Zmniejszenie)
Stan na finansowego kapitatu Stan na
Wyszczegdlnienie 01.01.2017 z tytutu wlasnego 31.12.2017
4 9 (wg stawki | zmiany stanu z tytutu (wg stawki
19%) réznic zZmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
- zobowiqgzania na przyszte swiadczenia 14 2 . 12
pracownicze
- Swiadczenia na rzecz pracownikow o4 2 ) 20
(urlopy)
- opisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw 620 -205 - 415
- koszty audytu iinne 4 40 - 44
- sfrata podatkowa - 1 460 - 1 460
-inne - - - -
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 662 1290 0 1953
(Uznanie)/
Obciqgzenie | (Zwiekszenie)/
wyniku Imniejszenie
Stan na finansowego kapitatu Stan na
Wyszczegdlnienie 01.01.2018 z tytulu wilasnego 31.12.2018
4 9 (wg stawki | zmiany stanu z tytutu (wg stawki
19%) réznic zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
- wycena umdw o ustuge budowlang 3 652 -1 233 - 2419
- dyskonto zobowigzan z tyt. kauciji 42 -2 - 40
-inne - - - 0
Rezerwy brutto z tytutu podatku
odroczonego 3694 -1235 0 2 459
(Uznanie)/
Obcigzenie | (Zwiekszenie)/
wyniku Imniejszenie
Stan na finansowego kapitatu Stan na
Wyszczegblnienie 01.01.2017 z tytutu wiasnego 31.12.2017
Yy 9 (wg stawki | zmiany stanu z tytutu (wg stawki
19%) réznic zmiany stanu 19%)
przejsciowych réznic
i straty przejsciowych
podatkowej
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
- wycena umdw o ustuge budowlang 1 690 1962 - 3652
- dyskonto zobowigzan z tyt. kaucji - 42 - 42
-inne - - - -
Rezerwy brutto z tytutu podatku
odroczonego 1690 2004 0 3694
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 Z\;?;l:/}/?)zdawcza' ztoty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokr agleh: inaczej)

Podatek dochodowy odnoszacy sie do kazdej pozycji innych catkowitych dochoddw we

wszystkich prezentowanych okresach sprawozdawczych nie wystgpit.

Spoétka utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja
uzalezniona jest od uzyskania w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej
dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réznic przejsciowych. Kwota tych aktywdw na 31.12.2018
wynosi 730 tys. PLN (2017 rok: 1 460 tys. PLN). Podstawq ujecia aktywdw sq zatwierdzone przez

Zarzgd aktualne budzety oraz strategia dziatalnosci.

4.11.  IAPASY

STRUKTURA ZAPASOW
Ayt na dzien na dzien
Wyszczegolnienie 31.12.2018 31.12.2017
Wyroby gotowe 402 2 543
Towary - -
Wartosé bilansowa netto 402 2543

Warto$¢ wyrobdéw gotowych stanowiqg niesprzedane lokale z przynaleznym gruntem na osiedlu

mieszkaniowym ,,Nasturcji” w Nowej Woli.
Wartos¢ wyrobdw gotowych ujetych w 2018 roku jako koszt — 3 719 tys. zt.

ZMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY

Odpis .
P Odpis
PRI aktualizujgcy A
Wyszczegolnienie aktualizujacy Razem
wyroby
towary
gotowe
za okres od 01.01. do 31.12.2018
Stan na dzien 01.01.2018 roku 2183 0 2183
Odpisy utworzone - - -
Odpisy wykorzystane w zwigzku ze sprzedazq (-) - 984 - - 984
Odpisy rozwigzane (-) - 595 - - 595
Stan na dzien 31.12.2018 roku 604 0 604

Spoétka w biezgcym roku czesciowo wykorzystata odpis aktualizujgcy zapasy w zakresie sprzedazy
zredlizowanej korygujgc koszt wytworzenia sprzedanych produktéw gotowych. Spdtka réwniez
rozwigzata czesciowo odpis, 1. w kwocie 595 tys. ztotych i ujeta przychdd z tego tytutu w
pozostatych przychodach operacyjnych. Rozwigzanie odpisu wynikato z dokonania analizy przez

Zarzad cen mozliwych do uzyskania ze sprzedazy.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Wyroby gotowe stanowiq zabezpieczenie pozyczki hipotecznej z Banku Ochrony Srodowiska S.A.,

0 czym poinformowano w nocie nr 4.27.

4.12.  NALEINOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

na dzieh na dzien
Wyszczegllnienie 31.12.2018 31.12.2017
Naleznosci finansowe 23
Kwoty zatrzymane (kaucje) 23
Inne naleznosci finansowe dtugoterminowe -
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci finansowych )
dtugoterminowych(-)
Naleznosci finansowe dlugoterminowe (netto) 23
Naleznosci niefinansowe 0
Razem naleznosci dlugoterminowe 23
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
na dzien na dzien
Wyszczegdlnienie 31.12.2018 31.12.2017

Naleznosci finansowe 4105 10 302
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 6 320 12 615
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tyt. dostaw i ustug (-) -2 442 -2 353
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug (netto) 3878 10 262
Kwoty zatrzymane (kaucje) 276 90
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych

krotkoterminowych (-) -0 -50
Pozostate naleznosci finansowe (netto) 226 40
Naleznosci niefinansowe 5045 3670
Naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug 233 0
Inne naleznosci finansowe krétkoterminowe 2 0
Naleznosci z tytutu podatkédw, cet i dotacii 891 0
Przedptaty i zaliczki 4234 3985
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) -315 -315
Razem naleznosci 9150 13 972
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NAI,.EiNO§CI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2017
Wyszczegdlnienie po po
w walucie : . w walucie . .
przeliczeniu przeliczeniu
a) ztoty polski (PLN) 92150 92150 13972 13972
Razem 9150 13 972
ZMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEZNOSCI
za okres za okres
Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 2718 24648
Odpisy aktualizujgce ujete jako koszt w okresie sprawozdawczym 89 70
Odpisy aktualizujgce odwrdcone ujete jako przychdd w okresie ) )
sprawozdawczym (-)
Odpisy aktualizujgce wykorzystane w okresie sprawozdawczym (-) - -
Stan na koniec okresu 2 807 2718
Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci.
NALEZNOSCI FINANSOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA
: na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2017
Wyszczegolnienie
Biezgce Zalegte Biezgce Zalegte
Naleznosci finansowe krétkoterminowe
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 3987 2333 10 282 2333
Odplsy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tyt. 109 21333 20 21333
dostaw i ustug (-)
Pozostate naleznosci finansowe 226 50 40 50
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych
RO -50 -50
naleznosci (-) - -
Pozostate naleznosci finansowe netto ) ) ) )
Naleznosci finansowe razem 4105 0 10 302 0
413. $RODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Wyszczegdlnienie na dzief na dzief
WA, 31.12.2018 31.12.2017
a) w walucie polskiej 31129 21159
- srodki pieniezne na rachunkach bankowych 819 562
- srodki pieniezne w kasie 239 25
- depozyty krétkoterminowe 30071 20 572
b) w walutach obcych - -
c) w walutach obcych ( po przeliczeniu na zt) - -
Razem 31129 21159
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Warto$¢ ksiegowa powyzszych aktywdw odpowiada ich warto$ci godziwe;.

Spoétka gromadzi i lokuje Srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzgdu sg wiarygodne,
dlatego ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne.
Srodki zgromadzone na rachunku VAT o ograniczonej mozliwoéci dysponowania wynoszqg 57 1ys.
ztotych.

Spéta dla celdéw sporzgdzenia rachunku przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w

sposdb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

4.14. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Wyszczegolnienie el GEE el GEE
31.12.2018 31.12.2017
Liczba akcji 12 386 687 12 705 054
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 635 253

Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.

Struktura kapitatu podstawowego na dzieh 31 grudnia 2018 roku przedstawiata sie nastepujgco:

. . Wartosé serii/
Rodzaj Rodzaj o “ .
g A o . . . . . . emisji wg Sposob pokrycia
Seria / emisja | uprzywilejowania ograniczenia Liczba akciji LE s
e s wartosci kapitatu
akciji praw do akciji N .
nominalnej
seria A brak brak 12 386 687 619 334 | wktady pieniezne
619 334

W dniu 7 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 8
w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego Spoétki. Uchwale tg §2 pkt.1 w zwigzku z umorzeniem
akcji wtasnych, a takze wobec zdematerializowania akcji zapisanych w Krajowym Depozycie
Papieréw Warto$ciowych S.A. pod kodem PLEDIVO0014, a w konsekwenciji braku mozliwosci ich
zindywidualizowania zardbwno co do serii, jak i numeru, ZWZ postanowito zmieni¢ oznaczenie
wszystkich istniejgcych akcji Spotki na okaziciela serii A, B i C bez zmiany ich warto$ci nominalnej i
oznaczy¢ je jako serie A akcji zwyktych na okaziciela Spofki.

Zmiana powyzsza zostata zarejestrowana przez Sqgd Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie,
Wydziat Xlll Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 26 lipca 2018 roku i od tej daty
kapitat zaktadowy Spdtki zgodnie z wpisem do KRS wynosi 619 334,35 PLN i jest podzielony na
12 286 687 akcji serii A o warto$ci nominalnej 0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gtos.
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ZMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)

Wartos¢ Cena Data
nominalna Liczba emisyjna rejestraciji
Akcja wg serii/emisji serii/emisji akcji (PLN) serii/emisji
Kapitat podstawowy na dzien 01.01.2017 roku
Seria A 0,05| 10000000 500 000 | 20.01.2009
Seria B 0,05| 2548 201 127 410 30.11.2010
Seria C 0,05 156 853 7843 | 31.12.2010
Kapitat podstawowy na dzien 31.12.2017 roku 0,05] 12705054 635 253 -
Seria A (scalenie) 0,05] 12386 687 619 334 | 27.07.2018
Kapitat podstawowy na dzien 31.12.2018 roku 0,05]| 12386 687 619 334 -
STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2018 .
taczna Udziat w Udziat w
Akcjonariusz Liczba akcji n:r:;:lcfliq mt;e_:::;m Ti?:z,’:;:j
(PLN) (%) gloséw (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 1617% 16,17%
Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 16.17% 16,17%
PKO TFI 646 391 32320 5.22% 522%
Akcjonariusze drobni * 1 534 295 76715 12,39% 12,39%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIZDANIA

FINANSOWEGO

taczna Udziat w Udziat w

Akcjonariusz Liczba akcji n:r:;:lcfliq mt;e_:::;m Ti?:z,’:;:j
(PLN) (%) gloséw (%)
Zofia Egierska 3570783 178 539 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 1617% 16,17%
Zbigniew Wasilewski 2003 100 100 155 1617% 16,17%
PKO THI 646 391 32320 5,22% 522%
Akcjonariusze drobni 1 534 295 76715 12,39% 12,39%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

ZMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Zgodnie ze stanem ksiegi akcyjnej w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r wystgpity

nastepujace zmiany w strukturze pakietéw akcji.
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Akcjonariusz e el e Zmiana stanu
31.12.2018 31.12.2017

Zofia Egierska 3570783 3570783 -
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2003 100 2003 100 -
Zbigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 -
PKO TFI 646 391 646 391 -
Akcjonariusze drobni* 1 534 295 1852 662 -318 367
Razem 12 386 687 12 705 054 -318 367

W dniu 7 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 7 w sprawie

umorzenia dobrowolnego 318 367 akcji zwyktych na okaziciela Spotki o wartosci nominalnej 0,05

PLN kazda nabytych przez Spdtke ( skup zakohczony 31 grudnia 2012 roku ) w celu ich umorzenia.

Umorzenie akcji odbyto sie poprzez obnizenie kapitatu zaktadowego o kwote 15918,35 PLN

odpowiadajgcg tgcznej warto$ci nominalnej umorzonych akcji wiasnych.

Spoétce jako akcjonariuszowi akcji umorzonych nie przystugiwato wynagrodzenie z tytutu ich

umorzenia.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Sqd Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie,

Wydziat XlIl Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 26 lipca 2018 roku.

ZMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI PO 31 GRUDNIA 2018 R.

. . Stan na dZif d na dzien .
Akcjonariusz publikacji 31.12.2018 Zmiana stanu
raportu

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

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie zaszty zmiany w strukturze pakietdéw akcij.

60



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

Waluta
sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

4.15. POZOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY
Wyszczegdblnienie we ekl we ekl
31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 50 856 50 856
Zwiekszenia (podziat zysku) - -
Zmniejszenia (pokrycie straty z lat ubiegtych) - -
Pozostate zmiany -368 -
Stan na koniec okresu, w tym: 50 488 50 856
Eg;g;/vkao warto$ci emisyjnej akcji nad ich wartoscig nominalng 19316 19316
- kapitat zapasowy z zyskdw zatrzymanych 31172 31 540
AKCJE WLASNE
Wyszczegdblnienie L Gz L e
31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu -1192 -1192
Zwiekszenia - -
Zmniejszenia 1192 -
Stan na koniec okresu 0 -1192
POZOSTALE KAPITALY (KAPITAL REZERWOWY)
Wyszczegdblnienie L e L e
31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 1263 808
Zwiekszenia — podziat wyniku finansowego 1201 455
Zmniejszenia -808 -
Stan na koniec okresu, w tym: 1656 1263
- kapitat rezerwowy utworzony na wykup akcji wtasnych - 808
- kapitat rezerwowy utworzony z zyskdw zatrzymanych 1656 455

Zgodnie z uchwata ZWZ z dnia 7 czerwca 2018 roku umorzenie akcji wtasnych odbyto sie poprzez

obnizenie kapitatu zaktadowego Spodtki o kwote 15 918,35 PLN oraz odniesienie kwoty 368 420,85

PLN w ciezar kapitatu zapasowego i rozwigzanie niewykorzystanego funduszu rezerwowego

utworzonego na skup akcji wtasnych na kwote 807 830,40 w ciezar kapitatdw pozostatych.

ZLYSKI ZATRZYMANE

Wyszczegdlnienie na dzief na dzief
L 31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 2 564 939
Zwiekszenia 1466 2564
Zmniejszenia -2 564 -939
Stan na koniec okresu 1466 2 564
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Iwiekszenie zyskéw zatrzymanych nastgpito w wyniku wypracowanego zysku w 2018 roku w
wysokosci 1 466 tys. PLN, natomiast zmniejszenie w wyniku przeznaczenia zysku za 2017 rok na
wyptate dywidendy w wysokosci 1 363 tys. PLN i pozostaty zysk w wysokosci 1 201 tys. PLN na kapitat
rezerwowy.

4.16. DYWIDENDY

Zysk netto za rok obrotowy 2017 wynidst 2 563 593,14 PLN. Na mocy uchwaty Nr 6 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 7 czerwca 2018 roku zysk netto zostat przeznaczony:
- wkwocie 1 362 535,57 PLN na wyptate dywidendy, 1j. 0,11 zt na jedng akcje Spdfki,

- w kwocie 1 201 057,57 PLN na kapitat rezerwowy.

Dzien ustalenia prawa do dywidendy wyznaczono na 14 czerwca 2018 r., a wyptata nastgpita w
dniu 27 czerwca 2018 r.

Spoétka planuje zyska za rok 2018 przeznaczony w czesci na wyptate dywidendy oraz w czesci na

przeznaczy¢ kapitata rezerwowy.

4.17. SWIADCZENIA PRACOWNICZE

KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZIYCH

za okres od za okres od
Wyszczegblnienie 01.01. do 01.01. do

31.12.2018 31.12.2017
Koszty wynagrodzeh 2 567 2 907
Koszty ubezpieczen spotecznych 314 351
Koszty programodw ptatnosci akcjami - -
Inne koszty dotyczgce $wiadczen pracowniczych 75 88
Koszty $wiadczen pracowniczych razem 2956 3346
Ujete w:
Koszty Zarzgdu 446 477
Koszty Sprzedazy 2510 2867

ZOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Zobowigzania i rezerwy Zobowigzania i rezerwy
diugoterminowe krétkoterminowe
Wyszczegdlnienie
na dzien na dzien na dzien na dzien

31.12.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Rezerwy na odprawy emerytalne 53 59 ) )
Rezerwy na niewykorzystane urlopy ) ) 116 115
Rezerwy na premie ) ) ) 5
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Zobowiqzania i rezerwy z tytutu swiadczen
pracowniczych razem

53|

59|

‘I16|

120

Warto$¢ biezqcqg rezerw ujeto w oparciu o wewnetrzne szacunki Zarzqadu przy uwzglednieniu
ponizszych zatozen:

31.12.2018 31.12.2017
Stopa dyskonta 3.5% 3,.5%
Przewidywany wskaznik wzrostu wynagrodzen 1% 1%
ZMIANY REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE
Rezerwa
Rezerwa | Rezerwa Rezerwa | Rezerwa z tytutu
na na LEHETLTE na na Rezer | odroczn
W dlnieni dprawy | nagrod na .pozosfa'l e koszty | niewykor | wa na ego Razem
yszczegoinienie | odprawy 9rody | <wiadczenia Y g
emerytal | jubileusz X i sprawy | zystane | premie | podatku
pracownicze
ne owe sgdowe urlopy dochod
owego
za okres od 01.01.
do 31.12.2018
Stan na dzien
01.01.2018 roku 59 0 0 0 115 5 0 179
Rezerwy
utworzone - - ) - ] - - 1
Rezerwy
wykorzystane (-) - - ) - - -5 - -5
Rezerwy
rozwigzane (-) -6 - ) - - - - -6
Stan na dzien
31.12.2018 roku 53 0 0 0 116 0 0 169
- rezerwy
dtugoterminow -
e 53 ) ) ) ) ) 53
-rezerwy
krotkoterminowe - - ) - 116 - - 116
Rezerwa
Rezerwa | Rezerwa Rezerwa | Rezerwa z tytutu
na na LT U na na L odroczn
w dlnienie | odprawy | nagrod 2 PG koszty i | niewykorz wana ego Razem
yszczego prawy grody . . y . g
oo Swiadczenia premi
emerytal | jubileusz X sprawy ystane podatku
pracownicze e
ne owe sgdowe urlopy dochod
owego
za okres od 01.01.
do 31.12.2017
Stan na dzien
01.01.2017 roku 72 - ) - 128 0 - 200
Rezerwy
utworzone - - ) - - 5 - 5
Rezerwy
wykorzystane (-) - - ) - - - - 0
Rezerwy
rozwigzane (-) -13 - ) - -13 - - -26
Stan na dzien
31.12.2017 roku 59 0 0 0 115 5 0 179
-rezerwy
dtugoterminowe 59 - ) - - - - 59
-rezerwy
krotkoterminowe 0 - ) - 115 5 - 120
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Nazwa Spétki:

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

Poziom zaokr agleh:

4.18. POZOSTALE REZERWY

Warto$¢ rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach

przedstawiaty sie nastepujqco:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ ICH ZMIANY

Rezerwy diugoterminowe | Rezerwy krétkoterminowe
Wyszczegdlnienie na dzief na dzief na dzien na dzief
31.12.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Rezerwy na straty z tytutu umdw o ustuge
budowlang - - - -
Pozostate rezerwy na zobowigzania ) ) 42 231
Pozostate rezerwy na zobowiqzania razem 0 0 42 231
Rezerwa na
Rezerwy na stt;?:{uz Pozostate
Wyszczegdlnienie udzielone uméw o rezerwy na Razem
gwarancje zobowiqzania
ustuge
budowlang
Stan na dzien 01.01.2018 roku 0 0 231 231
Rezerwy utworzone ) ) 42 42
Rezerwy wykorzystane (-) ) ) -231 -231
Stan na dzien 31.12.2018 roku 0 0 42 42
- rezerwy dtugoterminowe ) ) ) )
- rezerwy krétkoterminowe ) ) 42 42
Stan na dzien 01.01.2017 roku 0 0 19 19
Rezerwy utworzone ) ) 231 231
Rezerwy wykorzystane (-) ) ) -19 -19
Stan na dzien 31.12.2017 roku 0 0 231 231
- rezerwy dtugoterminowe ) ) ) )
- rezerwy krétkoterminowe ) ) 231 231

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku Spodtka utworzyta rezerwe na koszty badania sprawozdania

finansowego w wysokosci 24 tys. PLN oraz na sporzgdzenie sprawozdania finansowego 18 tys. PLN.

Spoétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego
wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdéw, bgdz wykonawcdw, w formie

gwaranciji lub kauciji.

Nie wystgpita rowniez konieczno$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.
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Poziom zaokr agleh:

4.19. IOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Wyszczegdblnienie Lz L e
31.12.2018 31.12.2017
Zobowiqgzania finansowe 2136 4472
Pozyczki i kredyty bankowe - 42
Kwoty zatrzymane (kaucje) 1799 1342
Inne zobowigzania finansowe 337 452
Zobowigzania z tyt. emisji obligaciji - 2 636
Zobowigzania niefinansowe - -
Razem zobowiqgzania 2136 4472

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyjnej wykazane w bilansie nie sq
oprocentowane. Podlegajg dyskontowaniu do wartodci biezgce] wedtug Sredniej stopy

procentowej WIBOR 1m + marza (do wyceny przyjeto marze 3,5%). Wyrazone sq one w walucie

polskiej.
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA
na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2017
Wyszczegdlnienie po po
w walucie | przeliczeniv| w walucie | przeliczeniv
na PLN na PLN
a) ztoty polski (PLN) 2136 2136 4 472 4 472
Razem 2136 4472
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Wyszczegdblnienie we ekl we ekl
31.12.2018 31.12.2017
Zobowiqgzania finansowe 6 362 7110
Pozyczki i kredyty bankowe 482 1235
Zobowigzania z tytutu emisji obligacii 2 630 0
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 2817 5385
Kwoty zatrzymane (kaucje) 318 306
Inne zobowiqgzania finansowe (leasing) 115 184
Zobowigzania niefinansowe 644 1138
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ZUS i dotacji 86 169
Zobowigzania z tytutu umowy ( w tym o ustuge budowlanq) 558 969
Inne zobowigzania niefinansowe - -
Razem zobowiqzania 7 006 8248

Warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug odpowiada ich warto$ci godziwej.
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Waluta

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 sprawozdawcza;

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh: inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

na dzien 31.12.2018

na dzien 31.12.2017

Wyszczegodlnienie

w walucie | P° przeliczeniv w po przeliczeniu
na PLN walucie na PLN
7 006
a) ztoty polski (PLN) 7 006 8248 8248
Razem 7006 8 248

4.20. ROIZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Dlugoterminowe Krétkoterminowe
Wyszczegdlnienie na dzieh na dzieh na dzien na dzieh
31.12.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe
- polisy ubezpieczeniowe - - 28 54
- gwarancje 33 - 37 27
- inne rozliczenia - - 2 1024
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 33 0 67 1105
Pasywa- rozliczenia miedzyokresowe
- przy;hody przysztych okreséw (wptacone 0 ) )
zaliczki ) -
- inne rozliczenia - - - 105
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 0 - 105
4.21. UMOWY O USLUGE BUDOWLANA
UMOWY O USLUGE BUDOWLANA
Wyszczegblnienie ez L e
31.12.2018 31.12.2017
Kwota przychoddw z umowy poczgtkowo ustalona w umowie 312 649 280 345
Zmiany -29 232 -9 407
taczna kwota przychodéw z umowy 283 417 270 938
Koszty poniesione do dnia bilansowego 51 421 49 243
Koszty pozostajgce do realizacji umowy 186 884 154 104
Szacunkowe tqczne koszty umowy 238 305 203 347
Szacunkowe zyski 45111 67 591
Stan ofrzymanych zaliczek na dzieh bilansowy 22 324 38798
Koszty poniesione do dnia bilansowego w zwigzku z realizacjg umowy 51 421 49 243
Wynik ujety do dnia bilansowego 12732 14 640
Przychody szacowane na dzien bilansowy 64153 79 009
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego 0 0
Aktywa z tytutu umow na dzienh bilansowy 64153 79 009
Zobowigzania z tytutu umdw na dzien bilansowy 17 847 10 543
Zaliczki z tytutu umow na dzieh bilansowy 22 324 38798
R mom| 2948
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 Z\;?;l:/t/?)zdawcza' ztoty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokr agleh: inaczej)

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku stan zaawansowania kontraktéw przyjetych do wyceny metodg

stopnia zaawansowania przedstawiat sie nastepujgco:

e Iskra Vletap Il bud. E - 9841 %
»  Orlik ul. Rogalskiego - 15%

e Orlik Jantar bud. E - 15%

e Orlik Jantar bud. D - 12%

«  Wilga ul. Uminskiego bud. A - 11%

«  Wilga ul. Uminskiego bud. C - 15%

«  Wilga VIl zadanie 7 - 5%

Na dzieh 31 grudnia 2017 roku stan zaawansowania kontraktéw przyjetych do wyceny metodqg

stopnia zaawansowania przedstawiat sie nastepujgco:

* Iskra VI etap Il bud. B,D,C,F - 99.36%
* Iskra VI etap Il bud. E - 36,30 %
»  Orlik ul. Rogalskiego - 9%
«  Orlik Jantar bud. E - 8%
+  Orlik Jantar bud. D - 8%
«  Wilga ul. Uminskiego bud. A - 8%
«  Wilga ul. Uminskiego bud. C - 9%

Wartosci oparte sg na najlepszych szacunkach Zarzgdu i obarczone sq ryzykiem niepewnosci.
Na dzieh 31.12.2018i 31.12.2017 roku nie wystgpity sumy zatrzymane dotyczgce kontraktéw, ktére

byty w trakcie realizacji na prezentowane dni bilansowe.

Spdtka dokonata analizy wptywu standardu MSSF 15 na sprawozdanie finansowe.

W ocenie Spodtki, w umowach, ktére posiada istnieje tylko jeden obowigzek do wykonania
Swiadczenia w zwiqgzku z czym Spdtka alokuje cene sprzedazy do konkretnego zobowigzania.
W umowach nie wystepuje element finansowania. Spdtka réwniez w ramach umdw nie przekazuje
dodatkowych zobowigzah gwarancyjnych, a wiec réwniez nie ma koniecznosci ujmowania

i rozliczania tego.

W zwigzku ze zmiang prezentacji i koniecznosciq wyodrebnienia w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej pozycji aktywdw i zobowigzan z tyt. umowy Spdtka dokonata odpowiednich zmian
i przeksztatcita réwniez dane za poprzedni rok aby zachowac pordwnywalnosé. Zmiany

zaprezentowano w punkcie 3.
Wdrozenie nowego MSSF 15 nie miato wptywu na biezgce sprawozdanie finansowe Spdtki i na

dane za rok poprzedni. W ocenie Zarzgdu dotychczas stosowane zasady ujmowania przychoddw

ze sprzedazy sq zgodne z nowym standardem. Opis standardu zaprezentowano w punkcie 2.7.
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4.22. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Dziatalno$¢ budowlana 37317 45844
Dziatalno$¢ deweloperska 2987 2755
Przychody ze sprzedazy ogétem 40 304 48 599
PRZYCHODY ZE WZGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Odbiorcy krajowi 40 304 48 599
Odbiorcy zagraniczni - -
Przychody ze sprzedazy ogétem 40 304 48 599
KOSZTY WEDLUG RODZAJU
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Amortyzacja 277 299
Zuzycie materiatdw i energii 198 282
Ustugi obce 24774 28 265
Podatki i optaty 209 28
Wynagrodzenia 2575 2907
Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia 393 439
Pozostate koszty rodzajowe 387 1026
Koszty wedtug rodzaju razem 28 813 33 246
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatdow 0 616
Zmiana stanu produktdw, produkcji w toku (-) 10 041 11194
Koszt wytworzenia $wiadczeh na wtasne potrzeby jednostki - -
Koszt witasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego 38 854 45 056
zarzqdu
KOSZTY ZE WZGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Dostawcy krajowi 38854 45056
Dostawcy zagraniczni - -
Koszty og6tem 38 854 45 056
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POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 171 66
b) Pozostate, w tym: 1006 434
- refaktury 378 368
- rozwigzanie rezerw na koszty 32 -
- rozwigzanie odpisdw aktualizujgcych na zapasy 596 -
- spisanie zobowiqzan - 57
-inne - 9
Pozostate przychody operacyjne razem 1177 500
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -
b) Odpisy aktualizujgce wartosé sktadnikéw aktywow 89 70
- Zapaséw - 0
- naleznosci 89 70
c) Pozostate, wtym: 394 511
- utworzenie rezerw - 14
- zaptacone kary i odszkodowania - -
- darowizny 12 -
- refaktury 382 376
-inne - 121
Pozostate koszty operacyjne razem 483 581
4.23. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE
PRZYCHODY FINANSOWE
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 163 58
Pozyczki i naleznosci 1 1
Inne 4 -
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych) 13 141
Przychody finansowe ogétem 181 200
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

sprawozdawcza:
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Poziom zaokr agleh: inaczej)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

KOSZTY FINANSOWE

za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Zobowiqgzania z tytutu leasingu finansowego 50 52
Pozyczka hipoteczna 43 141
Dtuzne papiery wartosciowe 163 123
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 14 -
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych) 20 37
Inne koszty finansowe 129 32
Koszty finansowe ogdtem 419 385
424,  ZYSKI/STRATY Z INWESTYCJI
Nie dotyczy.
4.25, PODATEK DOCHODOWY
PODATEK DOCHODOWY
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Podatek biezgcy 607 0
Podatek odroczony - 167 713
Korekty biezgcego podatku za poprzednie okresy - -
Razem: 441 713
za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Zysk przed opodatkowaniem (brutto) 1906 3277
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19%
Réznice pomiedzy zyskiem/stratq brutto a podstawq opodatkowania 1289 -10 964
Przychody nie zaliczane do przychoddéw podatkowych (-) -862 -46 435
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychoddw (+) 511 35670
Korekty zwiekszajgce przychody podatkowe 15878 0
Korekty zwiekszajgce koszty uzyskania przychoddéw -10 395 -199
Odliczenie straty podatkowej -3 843 0
Podstawa opodatkowania 3195 -7 687
Podatek dochodowy 607 0
UZGODNIENIE EFEKTYWNEJ STAWKI PODATKOWEJ
za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
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sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018

Poziom zaokr agleh:

inaczej)

Zysk przed opodatkowaniem (brutto) 1906 3277
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 362 623
Efekt podatkowy przychoddw niebedqgcych przychodami wedtug

- 2803 -8 822
przepisow podatkowych
Efekt podatkowy kosztdw niestanowiqcych kosztéw uzyskania

. .. -1 876 6739

przychoddéw wedtug przepiséw podatkowych
Efekt podatkowy strat poniesionych w danym okresie - 1460
Efekt podatkowy odliczonej straty podatkowej -730 0
Podatek biezqcy 607 0
Podatek odroczony - 167 713
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat 441 713
Efektywna stawka podatkowa 231% 21,8%

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad
sprawy celne czy dewizowe) mogqg by¢ przedmiotem kontroli organdw administracyjnych, ktére
uprawnione sq do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulaciji
prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci i
niespojnosci. Czesto wystepujgce réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych zaréwno wewngtrz organdw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi
i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktdw. Zjawiska te
powodujqg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o
bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg byé przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od
kohca roku, w ktérym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli
dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spdtki mogqg zostaé powiekszone o dodatkowe

zobowigzania podatkowe.

4.26.  PRZEPLYWY PIENIEZINE

za okres za okres
Wyszczegodlnienie

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2018 31.12.2017
Korekty:
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywdw frwatych 277 299
(Zysk) strata na sprzedazy/likwidacji zeczowych aktywdw frwatych -171 -66
Koszty odsetek 385 347
Inne korekty 7 37
Korekty razem 498 617
Bilansowa zmiana stanu zapaséw 2 141 2722
Bilansowa zmiana stanu naleznosci handlowych i pozostatych oraz
dtugoterminowych 5737 13 185
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Waluta
sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

inaczej)
za okres za okres
Wyszczegolnienie
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Zmiana stanu zobowigzan w tym: -2 182 -414
- zmiana zobowigzah handlowych -2 568 -1 396
- zmiana pozostatych zobowigzan -71 -3
- zmiana kaucji dtugoterminowych 457 987
Imiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych oraz zaliczek,
w tym: 807 324
- Zmiana rezerw pracowniczych -10 -21
- zmiana pozostatych rezerw -189 212
- zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych w aktywach 1 005 28
- zmiana stanu przedptat -105 105
- korekta o wptaty z dziatalnosci inwestycyjnej 105 -
Imiana stanu aktywéw i zobowiqgzan z tytutu uméw (o ustuge
budowlanq) 5276 -2 879
Zmiana aktywdw z tyt. umdw (w tym o ustuge budowlang) 5687 -3 848
Zmiana zobowigzah z tyt. umdw (w tym o ustuge budowlang) -411 969
Wycena w Odsetki Odsetki i
Pozveia nadzen |, . e | sotata | SKOTYGOWane] naliczone | prowizje | na dzieh
/) 31.12.2017 aghie = cenie i prowizje | zaptacone | 31.12.2018
nabycia

Kredyly 1277 | 795 ] 172 -172 482
Wygmﬁgwone 2636 % 163 -163 2630
obligacje - -

Odsetki naliczone i zaptacone od pozyczki wynosity w okresie 43 tys. ztotych a od obligacji 163 tys.

ztotych. Spdétka poniosta rowniez koszty w kwocie 129 tys. ztotych prowizji.

Wycena w Odsetki Odsetki i
Pozveia na dzien Zaciagniecie | spiata | Skorygowanej naliczone | prowizie | na dzien
zycl 31.12.2016 agnle P cenie i prowizje | zaptacone | 31.12.2018
nabycia
Kredyty 2120 ) -871 28 141 -141 1277
Wyemitowane ; 2 630 6 123 123 2 636
obligacje -
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sprawozdawcza:
wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano
inaczej)

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

4.27. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | ZABEZPIECZENIA

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

sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Wyszezeadlnienie na dzien na dzien
yszczegoinient 31.12.2018 31.12.2017
Gwarancje wtasciwego usuniecia wad i usterek 2 546 3082
Zobowigzania warunkowe ogétem 2 546 3082

Udzielone gwarancije na dzien 31 grudnia 2018 roku:

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

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

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 r., na kwote
1.059 tys. zt, dla Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na redlizacje
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 dzien 31 grudnia 2017 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r., na kwote
2.070 tys. zt, dla Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na readlizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego ,, A" przy ul. Jugostowianskiej, 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 Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrze$nia 2006 roku, na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,,Goctaw — Wilga VIli VI, wazna w okresie od 01 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wrzesnia
2019 roku.

ZABEZPIECZENIA
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Poziom zaokr agleh:

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego na
kwote 1.500 tys. PLN. W dniu ? lutego 2018 roku do powyzszej umowy zostat podpisany Aneks nr 2
przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia 25 lutego 2019 roku oraz zwiekszajqcy limit do
3.000 tys. PLN. W dniu 22 Ilutego 2019 roku do powyzszej umowy zostat podpisany Aneks nr 3
przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia 27 marca 2019 roku
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. 1.800 tys. PLN.

ZLabezpieczenie pozyczki hipotecznej

Spoétka posiadata na dzien 31 grudnia 2018 roku i na 31 grudnia 2017 roku zobowigzania
warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipotecznej udzielonej przez Bank Ochrony Srodowiska S.A. z
siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadtuzenia z Plus-Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, w
kwocie 3.800 tys. PLN.

Saldo zobowigzania z tytutu umowy pozyczki hipotecznej na dzien 31 grudnia 2018 roku wyniosto
482 tys. PLN. Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowej WIBOR 3M i statej
marzy banku, wynoszgcej 3,0 p.p. Sptata ma nastgpi¢ do 30 wrzesnia 2019 .

Pozyczka jest zabezpieczona:

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

2. Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzeh losowych,
3. Wekslem wtasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjg wekslowaq,
4, Pethomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.

ZLabezpieczenie obligaciji

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 1 000
PLN kazda.

Zabezpieczeniem roszczeh posiadaczy obligacji serii C ED invest S.A. sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garazy wynikajgcych
z umdw Spodtki ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe

lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji Iskra VI.
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Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dziatajgcym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15 wrzeénia 2016 roku tgczng warto$¢ wyzej wymienionych Ekspektatyw,
na podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 PLN brutto.

Najwyzsza suma zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawami rejestrowymi

okreslona zostata na 15.000.000 PLN (stownie: pietnascie milionéw ztotych).

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o ustuge budowlang

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

«  Wdniu 1sierpnia 2017 roku, na mocy umowy o wspolnym przedsiewzieciu zawartej w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw —Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh
Spoétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu Il bud. E Iskra VI, tj. ok.
929 tys. PLN.

W dniu 30 listopada 2018 roku, na mocy umowy o umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia
7 czerwca 2017 roku ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED invest S.A.
wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh Spdtdzielni
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 Aninski fj.
ok. 947 tys. PLN.

« W dniu 24 pazdziernika 2018 roku, na mocy umowy 0 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z
dnia 31 marca 2017 roku ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco stanowigca zabezpieczenie roszczeh
Spoétdzielni wynikajgcych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabywcami lokali, na sume 3% wartosci przedmiotu umowy dla etapu | Orlik Jantar ul.
Rogalskiego tj. ok 1 755 tys. PLN.

NALEZINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

. oo na dzien na dzien
Rodzaj naleznosci 31.12.2018 31.12.2017
Ofrzymanych gwarancji i poreczen od znaczgcego inwestora 1747 3351
Otrzymanych gwarancji de minimis BGK 1800 900
Zobowigzania warunkowe ogbtem 3546 4251
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Ofrzymane gwarancje na dzien 31 grudnia 2018 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 r. na kwote
1746 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku zumowq
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny wielorodzinny
z ustugami i garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od ul. Burzynskiego do
wjazdu na osiedle Wilga VIl zad. 8, wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzesnia
2019 roku.

Otrzymane gwarancje wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2017 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 r. na kwote 1
746 tys. zt od Przedsiebiorstwa Produkcyjno - Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowqg
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny wielorodzinny
z ustugami i garazem podziemnym Osiedle Wilga VIl zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego wraz z budowq ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od ul. Burzynhskiego do
wjazdu na osiedle Wilga VIl zad. 8 , wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzesnia
2019 roku,

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

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

Ponadto wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 i 2016 roku Spdétka Ed invest S.A. posiadata
otrzymang gwarancje de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty kredytu otrzymanego z BOS S.A., 1i.
do 900 tys. zt.
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4.28. RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtdwne instrumenty finansowe wystepujgce w Spdtce to pozyczka stuzgca pozyskaniu sSrodkdw
finansowych na dziatalnos¢ Spdiki, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji, umowy
leasingu finansowego, srodki pieniezne oraz lokata krotkoterminowa. Poza wymienionymi powyzej

Spoétka posiada instrumenty finansowe w postaci naleznosci i zobowigzah z tytutu dostaw i ustug.

Ryzyko stép procentowych

Spoétka otrzymata pozyczke hipoteczng oprocentowang wedtug zmiennej stopy procentowej,
oraz posiada zobowigzania z tytutu leasingu, dla ktérych odsetki skalkulowane sg w oparciu o

dtugookresowe state stopy procentowe.

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Spoétka nie przeprowadza transakcji rozliczanych w walucie oraz nie posiada kredytéw i pozyczek

w walucie innej niz PLN.
Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe stanowi o braku mozliwosci wywigzywania sie z zobowigzah przez wierzycieli
Spotki.

Spoétka na biezgco monitoruje wszelkie zalegtosci w regulowaniu ptatnosci oraz dokonuje transakcji

z kontrahentami o potwierdzonej wiarygodnosci.

Obszary, w ktdrych to ryzyko powstaje sg nastepujgce:

Wyszczegdlnienie na dzief na dzien
yszczeg 31.12.2018 31.12.2017

]l:loleznosa z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 4105 10 302
inansowe

23 982 29 668
Aktywa z tyt. umdw (w tym o ustuge budowlang)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31129 21159
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 59 216 61129

77



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 Z\;?;l:/}/?)zdawcza' ztoty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokr agleh: inaczej)

Ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi

Spoétka gromadzi i lokuje Srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzgdu sg wiarygodne.

Dlatego ryzyko zwiqgzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami w dluine papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spoétka nie posiada inwestycji w dtuzne papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytulu dostaw i ustug oraz pozostatymi

naleznosciami finansowymi

na dzien 31.12.2018 na dzien 31.12.2017
Wyszczegdlnienie Biezgce Zalegte Biezgce Zalegte
w tys. PLN w tys. PLN
Naleznosci krétkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3987 2333 10 283 2333
Scijs?g\z/\/ci:iﬁsgztj)qce warto$¢ naleznosci z tytutu 109 2333 20 2333
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 3878 0 10 2463 0
Pozostate naleznosci finansowe 226 50 40 50
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych
naleznosci (-) - -50 - -0
Pozostate naleznosci finansowe netto 226 0 40
Naleznosci finansowe 4105 0 10 303
Aktywa z tyt. uméw (w tym o ustuge budowlanq) 23 982 0 29 668

Spodtka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci oraz
aktywdw z tytutu umowy. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umowy
zastosowano uproszczong wersie modelu zaktadajgcq kalkulacje straty dla catego zycia

instrumentu. W ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug a takze w przypadku aktywdw z tytutu
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umowy. Szacunki odpiséw sq dokonywane na zasadzie zbiorowej. Szacunek odpisu jest oparty

przede wszystkim na informacji dotyczgcych przysztych mozliwych do realizacji cen.

Znacznq czes¢ transakcji sprzedazy produktdw i ustug Spdtka dokonuje na podstawie przedptat.

Zdaniem Zarzadu ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatymi nalezno$ciami jak i aktywami z tyt. umowy nie sg znaczqce.

Ryzyko ptynnosci

Krétkoterminowe: Diugoterminowe: Zobowigzania
Wyszczegdlnienie — (wartosé
doém- [6do12| 1do3 3do5 | powyzej bilansowa)
cy m-cy lat lat 5 lat

na dzien 31.12.2018
Kredyty i pozyczki 482 ) ) ) ) 482
Dtuzne papiery wartoéciowe 526 2104 ) ) ) 2630
Leasing finansowy 56 59 337 ) ) 452
Kaucje zatrzymane 318 ) 1799 ) ) 2097
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 2817 ) ) ) ) 2817
finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 4199 2163 2136 0 0 8498
na dzien 31.12.2017
Kredyty i pozyczki 494 741 42 ) ) 1277
Dtuzne papiery wartoéciowe ) ) 2 636 ) ) 2636
Leasing finansowy 130 54 452 ) ) 636
Kaucje zatrzymane 306 0 1342 ) ) 1648
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 5385 ) ) ) ) 5385
finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 6315 795 4472 0 0 11 582

W ocenie Zarzgdu Spdtka posiada dobrg kondycje

regulowanie biezgcych zobowigzan.

finansowq, pozwalajgcg na terminowe

W celu ograniczenia zagrozeh utraty ptynnosci Spdtka

analizuje i zarzgdza pozycjq ptynnosci, prognozuje spodziewane i potencjalne wptywy i wydatki.

Spotka zarzgdza kapitatem, aby zapewni¢ zdolnos¢ kontynuowania przez nig dziatalnosci oraz

oczekiwang stope zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg

Spoéiki. Spdtka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych.

Spoétka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.
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Zarzgdzanie kapitatem
Spoétka zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére

wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng Spdtki i zwiekszaty jej warto$¢ dla akcjonariuszy oraz innych
podmiotdw zainteresowanych kondycjq finansowq Spotki.

Spoétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatdw wtasnych. Spdtka
zarzqdza strukturg kapitatowq i w wyniku zmian warunkdéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany.

W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej Spdtka moze wyptaci¢ dywidende
akcjonariuszom, zwréci¢  kapitat  akcjonariuszom lub  wyemitowa¢ akcje. W  okresach
sprawozdawczych zakohczonych 31.12.2018 roku i 31.12.2017 roku nie wprowadzano zadnych
zmian do celdéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze. Spdtka zamierza sptacac
biezqgce zobowigzania z tytutu kredytu w BOS Banku z uzyskanych wptat ze sprzedazy lokali w

realizowanych i zrealizowanych inwestycjach.

4.29. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
OSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ Z
UWZGLEDNIENIEM INFORMACIJI W ZAKRESIE:

« postepowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelno$ci emitenta lub jednostki od
niego zaleznej, ktérych wartos$¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatdw wtasnych emitenta, z
okresleniem: przedmiotu postepowania, warto$ci przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

« dwu lub wiecej postepowan dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna
warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdw wtasnych emitenta, z
okresleniem tgcznej wartosci postepowan odrebnie w grupie zobowigzah oraz
wierzytelno$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 POZWU O ZAPLATE WIERZYTELNOSCI

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi
0 zasgdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21
7zt powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest sumg odszkodowania z tytutu nie
przystgpienia przez w/w Spdtdzielnie do redlizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spotkg a poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej
»Wilga 2000 oraz wierzytelnosci przystugujgcej Spdtce od Spodtdzielni Mieszkaniowej ,, Wilga 2000
za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata byé
zredlizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowq. Wskutek zaniechan

Pozwanego do realizacji w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych
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przez Spobtke | Pozwanego negocjacji i rozmdéw. W wyniku braku porozumienia Spdtka wystgpita
przeciwko Spdétdzielni 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 powddztiwa o zaptate. (RB nr 10/2017).
Postanowieniem Sgdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu
rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn.. akt I C 1505/17 toczgcej 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 ztOTYCH 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) Spoétka wniosta o zasgdzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000" z siedzibg w
Warszawie kwoty 52.155,61 zt (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt piec ztotych

sze§cdziesiat jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku.

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 VIl Wydziat Gospodarczy, podczas ktdrej Sgd 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 wrze$nia 2017 roku postanowieniem Sqdu
Okregowego w Warszawie zostato oddalone wobec czego postepowanie w tej sprawie zostato
prawomocnie zawieszone do Czasu rozpoznanid sprawy rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa
2083/16.

ZGLOSZENIE WIERZYTELNOSCI W POSTEPOWANIU UPADLO SCIOWYM DOTYCZACYM SPOLKI
EDBUD S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE W UPADLO SCI LIKWIDACYJINEJ. POST EPOWANIE
UPADLOSCIOWE TOCZY SIE PRZED SADEM REJONOWYM DLA M. ST. WARSZAWY, WYDZIAL X
GOSPODARCZY D/S UPADLO SCIOWYCH | NAPRAWCZYCH POD SYGNATUR A 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 upadtos$e spdtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
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Waluta
sprawozdawcza:
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 ztoty polski (PLN)

Poziom zaokr agleh:

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$¢ w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesigt
dziewie¢ tysiecy dwiescie trzynascie ztotych szes$cdziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq
wierzytelno$¢ sktadajqg sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369,74 zt (stownie: dwa miliony piecset piecdziesigt pie¢ tysiecy
trzysta sze$cdziesigt dziewieé ztotych siedemdziesigt cztery grosze), ktdérg ED Invest S.A. wnosi o
zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie nalezno$¢ gtéwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydzie$ci osiem
tysiecy osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),

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

odsetek, ktdre nie nalezqg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku
uznano wierzytelnos¢ Spdtki w kwocie 715.649,64 zt (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szeséset
czterdziesci dziewiel ztotych szedcdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zt
(stownie: czterdzie$ci dziewiel tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewiel ztotych trzydziesci piec

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

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

sto osiemdziesiqt cztery ztote sze$cdziesigt dziewiec groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadto$ciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten
sposdb, iz uznat wierzytelnos¢ Spodtki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion
osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze$¢dziesigt dziewiec 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.
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2018 Z\;?;l:/}/?)zdawcza' ztoty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyra zone s g w tysi gcach ztotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokr agleh: inaczej)

4.30. INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

Lp. Wyszczegolnienie

1. Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox" Sp. z 0.0.

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox" Sp. z 0.0. jest podmiotem powigzanym z Ed invest
S.A. poprzez powigzania osobowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spoétki i posiadajg ponizej
progu 20% akcji i gtoséw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzgdu Spdtki. Osoby te
ponadto sg cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi cztonkami zarzgdu i jedynymi udziatowcami spotki
RedoxInvest Sp.z 0.0., a takze komandytariuszami posiadajgcymi kazdy po 49% udziatdw w spodtce
Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski ofrzymali zgode
Spoétki na uczestniczenie w ww. spdtkach konkurencyjnych jako wspdlnicy i cztonkowie organdéw
ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzadu Spéfki.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdétce Redox
Invest Sp. z 0.0., ktérych jedynymi wspdlnikami i cztonkami zarzgdu sq cztonkowie Zarzqadu Spdtki —

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Wynagrodzenia Zarzgdu 1016 1280
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 332 432
$wiadczenia razem 1348 1712
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INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. - 31.12.2018

Pozyczki Przychody
St . . ze Zakupy w
Naleznosci | Zobowigzania . . Pozostate
A . Aktywa sprzedazy | okresie od | Przychody | Koszty
Spotki powigzane na na 31.12.2018 fi kresi fi fi przychody
31.12.2018r. . inansowe | ygsielone | Ofrzymane | W Okresie 01.01- inansowe | finansowe operacyjne
od 01.01- |31.12.2018r.
31.12.2018r.
| Ogétem 28 1518 - - - - 14 626 - - 352,00
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE 01.01. - 31.12.2017
_ Przychody
Naleznosci | Zobowigzania Pozyczki ze Zukupy W Pozostate
A . Aktywa sprzedazy | okresie od | Przychody | Koszty
Spotki powigzane na na 31.12.2017 | .. . . . przychody
31.12.2017r r finansowe w okresie 01.01- finansowe | finansowe operacyine
-12.2017r. : Udzielone | Otrzymane | od 01.01- [31.12.2017r. peracyl
31.12.2017r.
| Ogétem - 3 847 - - - 20 342 - - 368,00

Z tytutu dywidendy wyptaconej w 2018 roku za rok 2017 Cztonkowie Zarzgdu uzyskali tgcznie kwote 1 363 tys. PLN,

Z tytutu dywidendy wyptaconej w 2017 roku za rok 2016 Cztonkowie Zarzgdu uzyskali tgcznie kwote 372 tys. PLN , cztonkowie Rady Nadzorczej 112 tys. PLN.

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach rownorzednych z tymi, ktére obowiqzujg w transakcjach zawartych na warunkach

rynkowych.
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4.31.

WYNAGRODZENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2018 ROKU

Wyszczegdblnienie Wynagrodzenie | | inne Razem
swiadczenia

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzqdu

Zofia Egierska 360 23 383
Jerzy Dyrcz 360 33 393
Marek Uzdowski 120 120
Zbigniew Wasilewski 120 120
Razem 960 56 1016
Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej

Bohdan Brym 58 66
Henryk Kacprzak 50 10 60
Edyta Rytel 43 52
Krzysztof Mikotajczyk 43 51
Barttomiej Bieleninnik 43 51
Robert Fijotek 43 52
Razem 281 51 332

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2017 ROKU

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenie §wiaI:::enia Razem

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzqdu

Zofia Egierska 425 23 448
Jerzy Dyrcz 425 37 462
Marek Uzdowski 185 0 185
Zbigniew Wasilewski 185 0 185
Razem 1220 60 1280
Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej

Bohdan Brym 76 12 88
Henryk Kacprzak 67 11 78
Edyta Rytel 58 7 65
Krzysztof Mikotajczyk 58 9 67
Barttomiej Bieleninnik 58 9 67
Robert Fijotek 58 9 67
Razem 375 57 432
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INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZLONKOM ZARZADU |

RADY NADZORCIZEJ

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Zaliczki wyptacone cztonkom Zarzqdu
Zofia Egierska 96 53
Jerzy Dyrcz 132 83
Uzdowski Marek 65 -
Razem 293 136
Zaliczki wyptacone cztonkom Rady Nadzorczej
Razem - -
Razem 293 136
Stan niesptaconych zaliczek na dzier 31 grudnia 2017 roku
Zofia Egierska 20
Jerzy Dyrcz 0
Razem 20

Cztonkowie Zarzqgdu i Rady Nadzorczej na dzieh publikacji raportu za rok obrotowy 2018 posiadali

nastepujgce ilosci akcji:

Akcionariusz Stan na dzien
1 publikacji raportu
Zofia Egierska 3570783
Jerzy Dyrcz 2629018
Marek Uzdowski 2003 100
Zbigniew Wasilewski 2003 100
Robert Fijotek* 285762
Razem 10 491 763
*na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o ilosci posiadanych akcji z dnia 24 sierpnia 2018 roku.
4.32. ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Pracownicy umystowi 12 14
Pracownicy fizyczni - -
Razem 12 14
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inaczej)
ROTACJA KADR
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Liczba pracownikdw przyjetych - -
Liczba pracownikéw zwolnionych 2 1

4.33.  WYNAGRODZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH
za okres od za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2018 31.12.2017
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 24 24
Przeglad sprawozdanh finansowych 35 35
Doradztwo rachunkowe - -
Pozostate ustugi - 3
Razem 61 62

Umowy zawarte na badanie i przeglgdy sprawozdan finansowych za 2018 rok:

umowa z Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp.k. (zawarta 16.04. 2018r.) obejmujgca
przeglagd sprawozdania finansowego za | kwartat 2018 r. - fermin realizacji do 14 maja
2018r., warto$¢ netto — 11 tys. zt,,

Umowa z Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp.k. (zawarta 16.04. 2018 r.) obejmujgca:

- badanie sprawozdania finansowego za 2018 rok — termin realizacji do19 marca 2018r.,
warto$¢ netto — 24 tys. zt.,

- przeglad sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2018r. do 30 czerwca 2018 .
— fermin realizacji do 21 sierpnia 2018 r., warto$¢ netto — 13 tys. zt.,

- przeglgd sprawozdania finansowego za okres od 1 lipca 2018r. do 30 wrzes$nia 2018 r. —

termin realizacji do 13 listopada 2018 r., warto$¢ netto — 11 tys. zt.

Umowy zawarte na badanie i przeglgdy sprawozdan finansowych za 2017 rok:

umowa z SWGK Audyt Sp. z o.0. (zawarta 19 kwietnia 2017r.) obejmujgca przeglad
sprawozdania finansowego za | kwartat 2017 r. - termin realizacji do 8 maja 2017r.,
warto$¢ netto — 11 tys. zt.,

Umowa z Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp.k. (zawarta 5 czerwca 2017 r.) obejmujgca:

- badanie sprawozdania finansowego za 2017 rok — termin realizacji do19 marca 2018r.,

warto$¢ netto — 24 tys. zt.,
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- przeglad sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2017r. do 30 czerwca 2017 .
— fermin realizacji do 21 sierpnia 2017 r., warto$¢ netto — 13 tys. zt.,
- przeglgd sprawozdania finansowego za okres od 1 lipca 2017r. do 30 wrzes$nia 2017 r. —

termin realizacji do 13 listopada 2017 r., warto$¢ netto — 11 tys. zt.

4.34. IDARIENIA PO DACIE BILANSU

Polqczenia, przejecia, zatozenia nowych podmiotéw zaleznych

W okresie od zakohczenia roku obrotowego 2018 do czasu publikacji sprawozdania finansowego
nie nastgpity potgczenia, przejecia oraz zatozenia nowych podmiotdéw zaleznych, aniinne istotne

zdarzenia.
Rozstrzygniecie przetargu na realizacje wspdlnego przedsiewziecia

Uchwatg nr 5 z dnia 25 lutego 2019 roku Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-
Lotnisko” dziatajgc na podstawie §44 p-k 1 statusu Spotdzielni wybrata ED invest S.A. oraz Grupe
PROFBUD Sp. z 0.0. Sp. K. do redlizacji wspdlnego przedsiewziecia na terenie bedgcym w

uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni.
Wykup obligaciji

W dniu 20 lutego 2019 roku Spdtka dokonata 20% wykupu obligacji zwyktych na okaziciela serii ,,C”
w kwocie 526 tys. zt zgodnie z ,,Dokumentem informacyjnym sporzgdzonym w zwigzku z emisjg

niezabezpieczonych na dzieh emisji obligacii serii C" z dnia 17 stycznia 2017 roku.

4.35. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarcze] przez Spdtke przez okres co najmniej 12 miesiecy od zakohczenia okresu
sprawozdawczego. Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

4.36. 'WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

Wyszezeadlinienie na dzien na dzien
yszczegoinient 31.12.2018 31.12.2017
Kurs obowigzujgcy na ostatni dzieh okresu 4,3000 4,1709
Kurs Sredni w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
o RN S . 4,2669 4,2447
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie
NGiwyzszy Kurs w okresie 4,1423 zdn. 4,4157 zdn.
wyszy 29.01.2018 02.01.2017
Najnizszy kurs w okresie 43978 z dn. 4,1709 2 dn.
inizszy 03.07.2018 29.12.2017
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WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ Z PRZELICZENIEM NA EURO

za okres za okres za okres za okres
od 01.01. | od 01.01. | od 01.01. | od 01.01.
Wyszczegbinienie 31.12?2018 31.122017 31.12?2018 31.122017
PLN EUR
Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 40 304 48 599 9 5446 11 449
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2144 3462 502 816
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1906 3277 447 772
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 1466 2 564 344 604
Zysk (strata) netto 1 466 2 564 344 604
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR) 0,12 0,21 0,03 0.05
/R(éfjvg;)dmony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN 012 0.2] 0,03 0,05
Rachunek przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne; 12 680 17 163 2972 4043
§rodki piepie.ine netto wykorzystane w dziatalnosci 05 61 6 14
inwestycyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2734 675 -641 159
Zmiqno neTT,o stanu Srodkdéw pienieznych iich 9970 17 899 0337 4217
ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR* 4,2669 4,2447
na dzien na dzien na dzien | na dzien
Wyszczegélnienie 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 | 31.12.2017
PLN EUR
Bilans
Aktywa 66 042 71055 15 359 17 036
Zobowiqgzania dtugoterminowe 4649 8225 1081 2 644
Zobowiqgzania krotkoterminowe 7164 8704 1 666 2087
Kapitat wiasny 54 229 54126 12 611 12977
Kapitat podstawowy 619 635 144 152
Liczba akgciji 12 386 687 12705054 | 12386 687 | 12705054
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 12 386 687 12 386 687 | 12386 687 | 12 386 687
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 12 386 687 12386 687 | 12386 687 | 12 386 687
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 4,38 4,37 1,02 1,05
jZ:ddnecrlglfz\jAéO(nwcPlLLij }NngJoé?COﬂO dywidenda na 011 0,03 0 0
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** 4,3000 4,1709
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzqdu

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Matgorzata Jankowska

Warszawa, dnia 19 marca 2019 roku
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzgd Spdtki potwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe ED Invest S.A. obejmujgce okres
dwunastu miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2018 roku, jak réwniez dane pordwnywalne za
okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2017 r., zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowej zatwierdzonymi  przez Unie Europejskg oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej oraz ze
odzwierciedla w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Spodtki oraz jej
wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spdtki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i

osiggnie¢ oraz sytuacii Spdtki, w tym opis podstawowych zagrozeh i ryzyka.

Zarzgd Spoétki potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
dokonujgcy badania rocznego sprawozdania finansowego Spodtki zostat wybrany zgodnie
Z przepisami prawa. Zardwno podmiot, jak i biegli rewidenci dokonujgcy badania, spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania w rocznym

sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzqdu

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu
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