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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.04-30.69.2018 Waiuta sprawoczdawcza: zloty polski (PLN)

Poriom zaokragler: wszystklie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polisiich (o ife nie wskazano inaczej)

1. SRODROCINE SKROCONE SPRAWOIDANIE FINANSOWE ZA TRZEC! KWARTAL 2018 ROKU

SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE I SYTUAC) FINANSOWE.

Aktywa

Aktywa frwale 165% 2020 24608 2 400
Rreczowe aklywa trwate 452 509 632 718
Naleznosc 200 { 225 23 43
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2468 1237 1953 1 624
Drugoterminowe rozliczenia miedzyckresowe 32 A9 - 15

Akfywd obrofowe 80 739 74 042 107 245 90 924
fapasy 752 188 2 543 3792
Aktywa 7 tytutus umdw o ustuge budowlang 35994 27 640 468 466 56211
Naleinoic z tyiutu dostaw graz pozosiate naleinosci 8 420 9 045 13972 19 581
Naleimoici z fyfulu bieigeego podatku dochodowego 581 - -
Srodki pienieine iich ekwiwalenty 34 706 36 053 21 159 10 225
rrdikoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 86 116 1105 1117

Aklywd razem 82 3%8 76 062 109 853 93 326




Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018

Waluta sprawozdawcza;

2oty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyratone 5§ w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczel)

SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.

30.09.2018 | 30062018 | 31:122017 | 30.09.2017.
Pasywa
Kapital wiasny 54 392 53 896 54 124 51914
Kapitat podstawowy 619 635 635 635
Akcle wiasne - -1192 -1192 -1192
Kapitat zapasowy 50 488 50856 50 854 50 856
Pozosicle kapitaty 1 656 2 464 1263 1 263
Zyski zatrzymaone 1 629 1133 2 564 352
- Zysk (straig) z lat ublegtych - - - -
- Zysk (SfTOTO} netic biechego roku 1659 1133 2 564 352
Iobowigzania 28 00é 27 1464 55727 41 412
Zobowigzania diugoterminowe 4 301 4 550 11028 10 565
Diugoterminowe kradyty i poycrki - - 42 1208
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji
ohiigac - 2611 2 636 2 635
Pozosicle dlugoterminowe zobowigzania finansowe 367 397 452 479
Pozostate zebowigrania diugoterminowse - kaucie 1643 1 508 1342 737
Rezerwa 7 tytutu odroczonego podatku
dochodowego 2232 1975 3694 2781
Zobowigzania i rezemwy z tytutu swiadczed
pracowniczych 59 59 59 48
Diugoterminowe roziiczenia miedzyokresowe - - 2 803 2677
Iobowigzania krétkoterminowe 23 705 15417 44 699 30 847
Krétkolerminowe kredvly | poiyczki 807 765 1 235 922
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji
obligacji 2 630 - - -
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 112 109 184 199
Zobowigzania krotkoterminowe 2 tytutu dostaw i
ustug 3 454 2142 5 385 6 250
Zodiczki ofrzymane z tytutu umdw o ustuge
budowlang 16 173 9 648 37 069 22797
Iobowigzania 2 tytutu biezqcego podatku
dochodowego od 0s6b prawnych - 1320 - -
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 463 382 475 398
Lobowigzania i rezerwy z fytulu Swiadczen
pracowniczych 55 55 120 101
Porzosiaie rezerwy krotkoiaminowe i1 P76 231 180
Pasywa razem §2 398 76 062 109 853 93 324




Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018

1 Waluta sprawordawcza: ] oty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszysthie kwoty wyrazone sq w tysiqeach ziotych polskich (o ile nie wskarano inaczej)

SRODROCINY SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACY INY)

sl do e -:_5;_'1'66:';_..:
-30.09:2018°1 30.09.2017 |
Dziatainesé konfynuowond
Przychody 1e sprzedaiy 5 %74 23325 11 241 28 741
- od jednostiek powigzanych - - R
Przychody netia ze sprredaiy produkidw, towardw |
maieriaiow - 2 445 1201 1 500
Przychody netio ze sprzedaiy ustug 5974 20 880 10 040 27 241
Koszt wiasny sprzedaiy 4104 17330 10 338 24 369
- od jednostek powiqzanych 3971 G870 4312 8655
Koszi sprzedanych produktow, towardw i materiatow 63 2 506 1 904 2387
Koszi sprzedonych ustug 4041 14 824 8 432 21982
Iysk (strata) brutto ze sprzedazy 1870 5995 203 4 372
Koszly sprzedazy 159 590 322 809
Koszly ogdinego zarzqdy 1022 3317 1141 3701
Pozostate przychody operacyine 100 454 8641 1043
Pozosiate koszty operacyine 37 288 30 225
Zysk {strata) z dziatalnosci operacyine] 70] 2254 251 480
Przychody finansowe 42 150 34 85
Koszty finansowe 110 334 93 284
Zysk strata przed opodatkowaniem 633 2070 192 481
Fodaiek dochodowy 137 441 43 129
Zysk (sfrata) netio A%6 14629 149 352

IYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

/30.09.2018 | 30.09.2018 | 30,09.2017 | 30.09.2017.
PIN/akcje | PLN/akcie | PLN/akcje | PIN/akcje:
Lysk {strata) netto z dziaiclnosci kontynuowanej 496 1629 149 352
Zysk {strata) netto z dziatalinoécl komynuowanej §
zaniechanej 496 14629 149 352
Srednia waZona liczba akejl zwykiych w lys. szt, 12 387 12 387 12 387 12 387
Srednic watona roawodniona liczba akcll zwykiych w
tys, szt, 12 387 12 387 12 387 12 387
z dziatalnoici kontynuowoneg]
- podstawowy 0.04 0,13 0,01 0,03
-1oTwodniony 0,04 0,13 0.01 0,03
z dzictalinotc! kontynuowanej § zaniechanei
- podstawowy 0.04 .13 0.01 0,03
- rozwodniony 0,04 0,13 0,01 0,03

W WA




Nazwa Spokki:

ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Ckres oblety sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09,2018

[ Waiuta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zackragledn:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE 7 CALKOWITYCH DOCHODOW

i | za okres od | za olres'od | za okres od | 20 okrés od’
Wyszczegéinlente | 0107do | 0l0ido | 0107.do | 0i01do

T e 130.09.2018 | 30.09.2018 | 30.09.2017 30.09.2017:

Zysk {sirala) netto 496 162% 149 352
Inhe catkowile dochody - - - -
Calkowite dochody 4946 162% 14% 352

i
/ 7
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018

E Waluta sprawozdawcza;

ztoty polski (PLN)

Poziom zackragien:

wszysthie kwoty wyraione 53 w tysigcach ziotych polskich (o ffe nie wskazano Inaczej)

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDAN!E 4 PRZEPtYWéW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

20 L okres 1 za okres ] zaokies | za okres
: de? odOtOl : odalfﬂ 'odolm '
Side idol ol irde cido s
T e L : -30.09.2018 30 072018 -30.09.2037 30.09.‘2017.
Przeptywy srodkéw pienieinych z deickainosci
operacyine;
Iysk {strata) prred opodatkowaniem 633 2070 192 481
Koreldy: 141 514 548 314
Amortyzacja wartosci niematerialnych ~ 16 - -
Amortyzracia wartodci reczowych aklywow frwotych 57 204 85 213
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidac reczowych
akiywow trwalych - - - &7
Odsetki, prowizie zaptacone 84 294 91 280
Naliczone do wyptaty dywidendy - - 372 -
Inne korekly - - - -112
Srodki pienieine z dzicialnoéci operacyjnej przed
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym 774 2 584 740 795
Imiana siany zapasdw -564 1791 1105 1 473
Irmianda stanu naleznoici 450 5175 2 440 7 356
Imianga stanu naleinoict z tytuiu podaiku dochodowego
od 0séb prawnych - - - 331
Zmiang stanu zobowigzah 1 508 -1 642 =221 -22%
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i
aliczek 6 599 -23 006 B 255 20 095
Imiana stonu aktywow i zobowigzah z tyi, umow {0
ustuge budowiang} -8 354 32 472 -9 328 -24 901
Srodki pienieine wygenerowane w toku dziatalnoéci
operacyjnej 414 17 376 2991 5120
{aptacony podaiek dochodowy -1 488 -1 488 - -
Srodid pienigine nelio z drialalnosci operacyjne] -1 074 15 888 2991 5120
Przeptywy srodkdw pienieinych z dziakoinosci
inwestycyjinel
Wydalki na nabycie zeczowych aktywaw irwatych - -39 - -5
Wplywy ze spizedaly rreczowych okiywdw frwaiych - - - 47
Srodki plenieine netto wykorzysiane w dziatainoéci
inwestycyinei - -39 - 42
Przeptywy Srodkéw plenieinych z driatalinodci finansowej
Wplywy 7 Iytutu emisii diuznych papierdw wartociowych - - - 2630
Spiaty odsetek, prowizi od obligack -41 -122 -4] -81
Wptywy 2 tyfuty zaciggniecia kredytow i pozyczek - - 9 20
Sptaty kredytdw | pozyczek -162 -482 - -20
Sploly odseiek i prowizl od kredylow i pozyczek -3] -139 -34 -148
Spiata zobowigzan z tytulu leasingu finansowego -24 -157 -41 -210
Odselki zaptacone -13 -38 -16 -36
Dywidendy wyptacone - -1 363 -372 -372
$rodki pienieine netto z dzialainoici finansowe] -273 -2 301 -495% 1783
Imiona netto stanu srodkéw pienieinychiich
ekwiwalentéw -1 347 13 547 2 4%6 & 965
rodki pienieine i ich ekwiwaienty na poczatek okresu 36 053 21159 7729 3240
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty na koniec okresu 34 704 34 704 10225 10 225
11
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem frans owym: 01.01-30.08.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkle kwoty wyraZone sa w tysigcach otych poliskich (0 lle nfe wskazano inaczej

1. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA TRIEC] KWARTAL 2018 ROKY

1.  INFORMACIE OGOLNE

INFORMACIE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiege 35 tok. 218, powstata z
przeksztaicenia spdfki Ed Invest Sp. z ¢.0. {akt notariciny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008). Spdika prowadzi dziatalnoic na terytorium catego krgju no podstawie przenisdw
Kodeksu Spdétek Handlowych. Spotka jest wpisana do rejestry przedsiebiorcdw Krajowego
Reiestru Sgdowego prowadzonege przez Sqd Rejonowy dic must. Warszowy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszowskiej Giefdzie Paplerdw
Wartoiciowych,

Podstawowym przedmiotem dziatainoici Spdiki ED invest S.A. jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PXD

41207},

Czas trwania Spoii jest nieoznaczony.

SKEAD IARZIADVY { RADY NADIORCIEJ

Na dzief sporzgdzenia niniejszego $rddrocznego skrdconego sprowozdanida finansowego skiad

Zarzqdu Spoiki byt nastepujgcy:

Zofic Egierska - Prezes {arzqgdu,
Jerzy Krzysziof Dyrez - Wiceprezes Iarzgdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

Zhigniew Tomasz Wasitewski - Wiceprezes Zarzqdu.
W ckresie trzeciegoe kwartalu 2018 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu.

Skiad Rady Nadzorcze] Spotki na dzien sporzgdzenia niniejszege Srédrocznego skréconego

sprawozdania finansowego byt nastepujgey:

- Behdan Brym - Przewodniczgey Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady,
- Edyta Rytel - Cztonek Rady,

- Krzysztof Mikotojczyk - Czitonek Rady.
- Robert Fijotek - Cztonek Rady,
- Bardomiej Bieleninnik - Czionek Rady.
W okresie trzeciege kwartatu 2018 roku nie nastgpity zmicny w skiadzie Rady Nadzorczej.
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Nazwa Spéiki: EI INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2018 Waluta sprawozdawcia: 2oty polski (PLN)

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

ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACHI

Ninigjsze skrécone §rodrocine sprawozdanie finansowe rostato zatwierdzone do publikaci w
dniu 9 listopada 2018 roku.

2.  SEIONOWOSE DIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaiy osiggane przez Spotke ED invest S.A podlegajg sezonowym wohaniom
charakterystycznym dia branzy budowiane]. I wwagi na uwarunkowaonia technologiczne
'w§¢kszos’;é prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkaniowe zwigkszona sprzedaz mieszkah obserwowana jest w okresie od
futego do kwietnia oraz od wrzeinia do listopode. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym, 1. w czerwceu, lipcu i sierpniu.

3. PODSTAWA SPORIADIENIA ORAZ ZIASADY RACHUNKOWOSCH

Srédroczne skrdcone sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2018 roky zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci numer 34 z zastosowaniem tycn

samych zasad co w ostatnim rocznym sprawezdaniv finansowym,.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe za trzeci kwartat 2018 roku zosteto sporzgdzone w
sposdb zapewnidjgcy pordwnywalnoié¢ danych przedstawicnych w raporcie dla analogicznego

okresu.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone prry zatozeniu kontynuowanic
dziataino$ci gospodarczej przez Spotke przez okres co najmnie] 12 miesiecy od dnia zakonczenia
okresu sprawozdawczege. Na dzief sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okeliczneécl wskazujgeych na zagrofenie konitvnuowania dzictalnoici. $rédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spdiki zostato sporzqdzone w jezyku poiskim. Walutg
sprawozdawczq niniejszego srédrocznego skrdconego sprawezdanic finansowego jest zioty polski,

a wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zotych polskich {o e nie wskazano inaczei).

Niniejsze §rddroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytad tqeznie z ostatnim rocznym

sprawozdaniem finansowym Spotki sporzagdzonym za rok obrotowy kotiezgey sie 31.12.2017 roku.

Istofne zasady (polityka) rachunkowoici

Rokiern obrofowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgey sie 1 stycznio, a koAczacy sie 31
grudnia. Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad kieruje sie zasadq istotnosci.
Pominiecia lub znieksziatcenia pozyci sq istotne, jezeli mogq, pojedynczo lub razem, wptyngé na

decyzie gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdow no  podstawie  sprowozdanic

}/uw OML % /f// ”



Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski {PLN}

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

finansowego. Istotnoid uzaleiniona jest od wielkoici 1 rodzaju pominiecia lub znieksziatcenia w
kentekicie towarzyszgeych okolicznodcl. Czynnikiem rozstrzygajgeym mote byd wielkoié lub rodzqj
pozyci, lub kombinacia obu tych czynnikdw.

Rozstreyganie o tym, czy pominiecie lub znieksziatcenie moie wplyngdé na decyzie gospodarcze
uzytkownikdw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwaienia cech tychie uzytkownikdw,

Aklywa | pasywa wycenia sie w okresoch kwartalnych, na dzien sporzgdzenia skrdconego

sredrocznego sprawozdanic w sposdb nastepujaey:
wartosci niematerialne

Wartoici niemateriaine  wyceria sie wediug cen nabycia b kosztéw  wylworzeniq,
pomnigjszonych ¢ odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy 2 tytutu trwale uiraty wartoscl, Odpiséw
amortyzocyjinych wartoich niematenalnych dokonuje sie w drodze roztoizenia ich wartcici

poczatkowe] na okres przewidywonej ekonomicznej uzytecznoici.

Nie rzadrziej niz na dzief bilansowy skfadniki wartoici niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub koszidw wyitworzenia, pomnigiszonych o odpisy amoryzacyjne, atakie o odpisy
z tytutu trwate utraty wartosci,

Wartoici niematericlne o nieokreslonym okresie uiytkowania nie podiegajq amortyzaci.

Rzeczowe cktywa frivate

Rzeczowe okiywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycic lub kosztow wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takie o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Odpisy amortyzacyjne {lub umorzenicwe} odzwierciediajq uhrate wartodcl srodkéw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmnigjszajge ich wartoié bilansowq. Dokonuje
sie ich drogg systematycznego roztozenia wartodci poczgtkows] Srodka trwatege na ustalony okres
uytkowania.

Rozpocrecie amortyzacii nastepuje w miesigeu nastepnym po miesigeu, w kidrym przyjeto srodek
frwaty do uzywania, a jej zakohczenie - nle pdinie] niz z chwilg zrdéwnania wartodct odpisdw
omortyzacyjnych z wartoicig poczgikowq drodka trwatego lub przeznaczenia go do kwidaci,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy

likwidaci ceny sprzedaiy netto pozostatoici Srodka frwatego.

Nie rzadzie] nii ng dzien bilansowy srodki trwate wycenia sie wedfug cen nabycic lub kosztow
wytworzenia, pomniejszonych © odpisy amaortyzacyjne lub umorzeniowe, a takie o odpisy z tyiuiu

trwate} utraty wartosci.
Nie rzadzie] niz na dzien bilansowy srodki tfrwate w budowie wycenia sie w wysokodcl ogotu koszidw

pozostajgoych w bezpodrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o

odpisy z tytutu trwate] utraty wartoscl.



Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Ohres objety sprawozdaniemn finansowym: 01.01-30.69.2018 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyratone 5§ w tysigcach zlotych poiskich (o ie nie wskazano inaczej)

insirumenty finansowe

Spotka ujmuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktorym klasyfikacjo aktywow
finansowych Jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzgdrania aktywami  finansowymi
oraz charakterystyki umownych  przeplywéw  pienieinych. Igodnie ze stondardem aktywa
finonsowe klasyfikowane sg wytgcznie do frzech grup:

- aklywow finansowych wycenianych w warloéci godziwe] z mozliiwosciq ujmowania zmiany
wyceny w wyniku,

- aktywdw finansowych wycenianych w wartoici godsiwe] z moziiwoscia umowania  zmiany
wycehny w pozostatych catkowitych dochodach,

- aktywdw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosziu.

Poiyczkiinaleinosci - ckiywa finansowe o ustalonyeh lub mozliiwych do ustalenia platnosciach
wycenia sie wediug zamortyzowanego kosziu. Poiyczkifkredyly, zardéwno udzielone przez
jednostkg, jak i nabyte, ktére nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wedtuy
zamortyzowanego kesziu. Réinica wykazywana w wyniku finonsowym bieigcego okresu
sprawozdawczego w pozycj przychody finansowe fub koszty finansowe.

lobowiqzania inne niz wykazywane w warloicl godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochoddw wyceniane sgq metodq zamortyzowanego  kosziu. MNajczesciei dotyczy to
nastepujagcych kategerii zobowigzan finansowych: zobowigzania z tyiutu dostaw i ustug,
wyernilowane instfrumenty diuine, zaciggnigte pozyczki, kredyly, lokaty klientéw. Réinica z
wyceny umowana jest w wyniku finansowym biezgcegoe okresu sprawozdawczego w pozycji

przychody finansowe lub koszty finansowe,

Spotka dokonata oceny posiadanych na dzien 30 wrzesnia 2018 roku aktywdw finansowych
pod kgtem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9. Na bazie te] oceny Spoika jest zdania, iz
aktywa finansowe klasyfikowane poprzednio do kategorii poiyczek i naleinosct fw tym naleinoici
ziytutu dostaw iustug oroz z tytutu kauch) oraz Srocki pienieine spetniajg kryteria modelu
biznesowego zoktadajgcego utrzymywanie aktywdw w celu sciggniecia umownych przeptywdw
pienigznych, co powoduje wycene wedtug zamortyzowanego kosztu, wiec zmiana siandardu nie
powoduje zmiany stosowanych dotychezas w Spéfce zasad wyceny.

W ramach anaiizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Spoice wystepuje jeden model
zarzgdzania, 1. naleznoici utrzymywane w celu $ciqgniecia. Naleinoici te, wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosziu, muszg podlegad odpisowi z tytutu fraty wartosci. MSSF 9 wprowadza
nowe podejicie do szacowania strat w odniesieniu do akiywdw finansowych wycenianych
wediug zamortyzowanego kosztu. Podejicie fo bazuje na wyznaczaniv strat oczekiwanych., W
przypadku Spotki, zmiana koncepcii ze straty poniesione] na rzecz straty oczekiwane] nie ma
istotnych konsekwenci w zakresie ostateczne] wysokoscei fworzonych odpiséw z tyiutu utraty
wartodci naleznodc. 2 uwagi na fo, iz dotychczas Spdtka rozpoznawata zaréwno straty poniesione
wigzane z przeterminowaniem naleinodch, gtéwnie na bazie andlizy indywidualine] {odpis na
przeterminowang nalezno$¢ od EDBUD S.A.), jok | odpis utworzony w zwigzku z oczekiwang stralg
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Narwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: §1.07-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraZone s3 w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

(odpis na naleinoici od Spodtdzieini Mieszkaniowe] z tyl, redlizac] inwestycii Wiiga Vil zad. 8}
MNaleinosci Spéiki nie zawierdjq istotnego elementu finansowania, w zwiqzku z tym odpis z tytutu
utraty wartoicijest wyliczany przez Spétke na podstawie oczekiwanych strat kredylowych w catym
okresle Iycia naleinoicl. Oszacowanie ciggalnoicl naleznosci Spotka ustala na podstawie
przesztych danych historycznych, gdyz saldo naleznosci obejmuje trzy grupy pozyci, ktdre moing
pogrupowad na barzie ich typu, podobienstwer ryzyka kredytowege oraz zachowonia klientow w
przeszosci, W zwigzky z powyzszym Spdika ustalita, ze wystepujq trzy jednorodne grupy:

- naleznodci handlowe od Spéidielni Mieszkaniowe] — gtdwnego odbiorcy Spotki, ktdre w
rzeczywistoicl stanowiqg naleinoici od potenciainych nabywedw iokall bedgeych w sprzedaozy
prowadzone} przez Spotke w imieniu Spétdzieini,

- naleznosci handlowe od odbiorcow pozostatych,

- naleznosci z tytutu kaud]i.

No ndleincici od Spdidzieini Spditka szacuje odpis akiualizuigey nie z uwag na ich
przeterminowanie, o z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejiciem wymaganym
przez MSSE 9. Utwarzony na te] podstawie odpis aktuadlizujgey na dzien 30 wrzednia 2018 roku wynidst
20 tys. . 1 kolei noleiznosct od pozostatych odbiorcéw na dzien 30 wrzednia 2018 roku wyniosty 2
333 tys. #t, z czego 2333 tys. zt bylo objete odpisern gkiualizujgocym ze wzgledu no

przeterminowarnie | wysckie ryzyko nieiciggalnosci.

Dokonanie odpisu akiualizujgcego jest obowiqzkowe réwniez w odniesieniu do naleznoic: od
dtuznikdw postawionych w stan lkwidacit lub w stan upadtoici, do wysokosci naleznoici nie objete]
gwarancig lub innym zabezpieczeniem naleinoici zgroszonej lkwidaiorowi lub sedziemu
komisarzowi w postepowaniv upadiodciowym, od divinikdw w przypoadku oddalenia wniosku o
ogtoszenie upadiodci, jezell majgiek diuinika nie wystarcza na zaspokojenie  koszidw
postepowania upadtoiciowege — w peine] wysokoici naleznolci, kwestionowanych przez
dtuznikéw {naleznoici sporne) oraz z kidrych zaptatg divink zatega, a wedlug oceny jego sytuacii
mcigtkowej | finansowei sptata naleznodci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna - do
wysokoscl roszezenia nie znajdujgeego pokrycia w gwarancii fub innym zabezpieczeniu, naleznosci

dochodzonych na drodze sqdowel.

Naleznoici wycenia sie na dziet bilansowy wediug zamortyzowanego kosziu. Jednakie naleinoida
z tytutu dostaw | uskug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaly wraz z naleinymi na dzief
biansowy odsetkami  (w  przypadku  wystawienia noty] 1 innymi  tytutami  zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqdu.

Spoka wycenia naleincici diugoterminowe z tyfutu kaucji gwarancyjnych w zdyskontowane]
warfoici biezgee] przysitych wptywdw drodkdw pienieznych netto.

Aktywa z fyfutu umdw o ustuge budowlang - w te] pozycii ujmuje sie nadwyike przychoddw
zarachowanych nad zofakiurowanymi z tylute redlizoacii kentrakfdw  diugotermincewych,

wycenianych metodqg stopnia zaawansowania pomniejszonych o koszty z wyceny kontrakiow.
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Narwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 f Walita sprawozdawcza: l zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazanc inaczej)

Srodki pienigzne stanowiq pienigdze (oanknoty, monety) oraz jednostki pienieine (rozrachunkowe)
krojowe i zagraniczne, tak w gotdwcee, jok | na rachunky bankowym lub w formie lokaty pienieinej,
czekii weksle obce i inne instrumenty finansowe, jezeli sq one ptaine w ciggu trzech miesiecy od
daty ich wystawienia,

Srogki pienigine na rachunkach bankowych speinigiq test klasyfikacyjny wg MSSF 9, fzw. test SPPI,
tj. reprezentujq jedynie kapitat 1 odsetki oraz test modelu biznesowego (utrzymywane w celu
sciggniecia). w zwiqzku z tym sg wyceniane wediug zamortyzowanego kosziu. Spdtka utrzymuje
salda gotdwki w bankach o wysokiej wiarygodnoici kredytowe] {wysokim ratingu kredytowym), w
zwigzku z czym ckiywa te maijq niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy i tym samym
Spotka nie uimuje odpiséw aktualizujgeych ich wartoie,

Spotka nie posiada aklywdw utrzymywanych do ferminu wymagalnosci oraz instrumentdw

kapitatowych wycenianych w wartoéci godziwel,

Zobowiqzania finansowe z Tyl kredytéw | pozyczek, leasingu oraz obligacii Spdtka wycenic wedtug
zamortyzowanego kosziu przy zostosowaniu efektywnej stopy procentowej, 1. zgodnie z zasadami
wymaganymi M3SF 9. Spdéika nie posiadata no dzied 30 wrzesnia 2018 roku zobowigzah
finansowych, kidre powinny by¢ wycenione wediug wartosci godziwe] przez wynik finansowy.
Ponadto w il kwartale 2018 roku nie mioty rmigjsca zadne renegocjocie warunkdow umaw

kredytowych, ktdre nie skutkujg wytgezeniem zobowiqzan z ksigg.

Zapasy

Lopasy wyceniane sq wedtug ceny nabycia tub kosziu wytworzenia nie wyiszych od ich cen
sprzedazy nefto na dzen bilansowy. Odpisy ckitualizujgee  dokonywane sq w syiuac utraty ich

warlodci uzytkowe].

Dlo ustalania kesztdw z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodplatnege przekazania)

rzeczowych sktadnikdw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

« materialy wedtug cen przecietnych, metodg FIFC

o fowary - grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej ., pozostate
towary metodg FIFO

e produkly gotowe: mieszkania, lokale uiytkowe, garaze - wedlug udziatu w koszcie

wytworzenia nieruchomosci.

Zosady ustalania odpiséw aktualizuigeych warto$d bilansowq zopaséw zostesty okreslone w
nastepuigey sposob:

1. dasktadnikdw, zalegaigeyeh od 12 do 24 miesiecy w 5%,

2. dio sktadnikow, zalegaigeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,

3. dlasktadnikéw, zalegajgeych od 36 do 48 miesiecy w 40%,

4. dia sktadnikdw, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,

i
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5. dlaskiodnikéw, zalegajgoych powyie] 60 miesiecy w 100%.

Powyisze zosady dotyczqce ustalania odpisdw aktudlizuigcych wartosc zapasdw nie majg
zastosowania dia gruntdw, na ktérych jest realizowaona inwestycia, zopasdw produktdw i towardw

zamiennych, bqdi nietypowych, chyba e ulracity one ekenomiczng uzytecznoic.
Roziiczenia miedzyokresowe aklywne

Rozliczenia migdzyckresows [aktywa} - wydalki i kosziy ponoszone z gory, a dotyczace przysztych

okresdw .
Kapitat wiasny

Kopitat wiasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podzictem na rodzaje | wediug zasad
okredionych przepisami prawa i postancwieniami statutu Spdtkl
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug wartoici nominaing], w wysckcéci zgodnej ze statutem

Spokki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zopasowy tworzony lest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia 2
kapitatu rezerwowego z cktualizacji wyceny oraz emisli akcli powyze] ich wartoici nominalne].

Koszty emisii akcji poniesione przy powstaniu spdtki akcyjne] lub podwyiszeniv  kapitatu
zaktadowego zmniejszaig kapitat zapasowy do wysokoscl nadwyiki wartoici emisji nad wartoscig

nomincing ckcil, o pozostaty ich czesc zalicza sie do kosztdw finansowych,

Na kapitat rezerwowy z ckiualizacii wyceny odnost sie rowniei rdinice pomiedzy wartcicia
godziwg a cenq nabycia, po pomniejszeniv o podalek edroczony, aktywdow dostepnych do
sprzedazy, jedll istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo ktérych
wartosé godziwa moize byé ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwate] utraty aktywdw trwalych, kidre uprzednio podiegaty aktualizaci wyceny
pomniejsza kapitat z akiuadlizacji wyceny do wysokoscl czesci kapitatu, ktdra dotyczy tego
sktadnika akiywdw irwatych, o w przypadku gdy odpis przewyisza ten kapital rdinica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w kidrym dekonano odpisu (koszly finansowe).

W kapitale whasnym ujmowane sq réwnie? wykryte w bisigeym roku obrotowym, ¢ popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawcezych biedy oraz dokonane w bieiqcym roku zmiany zasad

rachunkoweic, w czedci dotyczqeej poprzednich lat obrotowych.

Transakeja objecia okl lub udziatdéw za gport fraktowana jest jako inwestycia nabyta w drodze
przekazania innych niz frodki pienieine akiywow. Jezeli zatem wartosé akcii iub udziaidw objetych
za aport jest wyisza od wartosci godziwej przejetych akiywow netto, powstaig réznice cdnosi sie

na wynik finansowy lub kapitat wiasny [z aktualizacii wyceny} w zaleinoict od tego czy sktadnik

W\ g
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cktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy de dostepnych do

sprzedazy. Inwestycie podlegajg aktualizac)i wyceny w przypadku utraty wartosci.
Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jakie wynikajq z przesztych zdarzen, ale kfdrych
fermin wymagalnoici iub kwota nie s pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw
na pewne lub o duiym stopniu prawdopodobiefstwa przyszie zobowigzania, kidrych kwote
mozna w sposob wiarygodny oszacowad, a w szczegdinosci na siraty z operaci gospodarczych w
toku.

Do rezerw zalicza sie migdzy innymi rezerwy na odprawy emerytaing, koszty restrukturyzach,
odszkodowania, inne zobowigzania,

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na kidry ckazaty sie zbedne. Powstanie
zobowigzanta, na ktore uprzednic utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.

Rezerwy na zobowiqzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygednie oszacowanej

wartcsci.
Iobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzied bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakie
zobowigzanio z tytulu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty, ti. w wartosci
nominainej powigkszonej o ewentudlne, wymagalne na dzief wyceny, odsetki za zwioke (na
podstawie wystawionych, ofrzymanych not).

Zobowigzania z fytutu niezakonczonych umoéw o ustuge budowlang ~ w tej pozycii umowana jest

dodaotnia roznica kosztdéw z wyceny kontrakidw diugoterminowych nad poniesicnymi.
Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Roziiczenia miedzyokresowe bieme obejmujg kwoty zaliczone do kosziéw okresu biezgcego

pomimo, iz ich pokrycie nastapi w przyszlym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia migdzyokresowe przychoddw, dokonywane z zachowaniern zasady ostroznosci,
obejmuig w szczegdinoici:

1. réwnowarto$c ofrzymanych lub naleinych od konfrahentéw drodkow z tytutu dwiadczes, kidrych
wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. Srodki pienigzne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw frwatych, w tym
takze Srodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie
zwigkszajg one kapitatdw wiasnych. Zaliczone do rozliczer miedzyokresowych przychoddw kwoty
zwiekszaig stopniowe pozostate przychody operacyine, rownolegle do odpiséw amortyzacyjnych
tub umorzeniowych od srodkdw trwatych lub kosztdw prac rozwojowych sfinansowanych z tych

N o S

roded,



Nazwa Spolkis ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdaweza: ztoty polskl (PLN)

Poziom zaokraglefi: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach ziotych polskich (o Hle nie wskazano inaczef;

W pozyci biemych rozliczen miedzyokresowych przychoddw Spdtka ujmuje stanowiqce przychody

przysztych okresdw wptaty nobywcdw lokali z tytutu realizac]i ustug dlugoterminowych.
Wycena kontrakidw

Wycena kontraktéw dtugoterminowych dokonywana jest zgodnie z zasadami MSSF 15,

Spotka stosuje metode procentowego stopnia zaowonsowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Konfrakty Spdiki sq catodciowo realizowane na powierzonym
gruncie — tgcznie z pracami zmierzajgeymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopief
raawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projektéw  poprzer
poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracam: wynikgjgoymi z umowy, Kierownicy
posiadajg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzoju redlizowanych robdt
budowlanych. Prace zmierzajgee do uzyskania pozwolenia na budowe stanowg w zaleznoic od
proiekiu do 15% raowansowania. Pozostate wykonane prace wycehia sie na podstawie budietu
okreiajgeege koszty reafizacy kontrakiu wg stopnia zaawansowanic prac. Koszty poniesione w
frakcie roku w zwigzku z preysHymi dziataniami w ramach umowy wytgcza sie z kosztdw z tytudu
umaowy dia potrzeb ustalenia stopnia zoawansowania prac. W zaleinoici od ich charakiery
przedstawia sie ie w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych akiywach.
Podstawg stosowania tej metody sq szczegdlowe budzety dlo kaidego projekiu, aktudlizowane
przez Spéike na koniec kazdego okresu sprawordawczego. Menedzer projekiu odpowiedzialny zo
dany koniraki sporzgdza wyjiciowy budizet koszidw | przychoddw, a nastepnie ne kazdy moment
migrzenia stopnia zaowansowania realizack kontrakiu dokonuje jego aktuckzac.

Jezeli nie moina w wicrygodny sposéb oszacowad wyniku umowy, fo:

a) przychody ujmuje sie wytgceznie do wysokodci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym
koszidw umowy, dla ktérych istrigje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, oraz

b} koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktdrym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do ktdrych nie istrigje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, niezwiocznie
uimuje sig jako koszty. np. umowy, ktdrych wazno$c jest bardzo waipliwa, umowy kidrych

zakonhczenie jest uzaleinione od wynikéw toczqcee] sie rozprawy sgdowe).

ED invest S.A. realizuje gtéwnie konirakty dlugoferminowe dotyczgee reglizac) przedsiewried
inwestycyinych na podstawie umdw zawarlych ze Spdtdzieliniq Mieszkariowq (kiient) na gruncie
bedgcym wiasnosciq Spotdzieini, Przychody ze sprzedaiy z redlizaci umdw ze Spdidzienig
wyniosty 100% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spdtke w il kwartale 2018 roku i powstatly

gtéwrie z wyceny bilansowe] kontraktdw diugceterminowych,

Lawierane przez Spotke umowy weryfikowane sq pod katem kryterium identyfikac]i zawartych
w nich, przyrzeczonych na rzecz kiienta, zobowigzan do wykonaonia $wiadczen, w celu identyfikagii
wszystkich  débr  lub  ustug. Blorge poduwoge fakt, Ze moment przeniesienia  kontroli
nad przyrzeczonymi debrami | ustugami na klienta jest rézny w obuy segmentach operacyjnych

Spéiki {dziataino$é budowiana, dzictaincié deweloperska), stwierdzono, ze:

y 4
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. Segment dziotalnoic budowlane]

W ramoch fego segmentu Spotka realizuje przedsiswziecia inwestycyine na ziecenie Spétdzisini
Mieszkaniowe] na gruntach stanowigeych jej wiasnodc. Umowy ze Spéidzieinig zawierane sg w
formie pisemnej i okredlajg m.in. prawa stron dotyczgee przekazywanych débr lub ustug oraz
warunki ptatnoici. Niektdre umowy zawierane ze Spétdzielniq dotyczq inwestycji realizowane] w
kifku etapach. W zwigzku z tym, Ze ustugi (etapy) przyrzeczone w umowie stanowig odrebre
zobowigronia do wykonania $wicdczenia, Spdtka rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach
kazdego etapu Spotka identyfikuje jedno umowne zobowigzanie do wykonania $wiadczenia,
jokim jest realizacia przedsiewziecia polegajgeego na zagospodarowaniu terenu przez redlizacie
zobudowy mieszkaniowo-ustugowe]. W ramach zawartych uméw Spdétka nie zidentyfikowata
innych istoinych odrebnych elementéw, ktdre nalezatoby wyodrebnié | przyjad joko osobne
zobowigzonie do reclizacii dwiadczenia. Przedmiotowe umowy nie zawieralg elementu
finansowania,

ED invest S.A. uimuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, kiéryeh oczekuje uznaé za
nalezne w Zomian za przyrzeczone w umowte ustugl. Cena transakeyjna ustalana jest w oparciv o
pojedynczg najbardzie} prawdopodobng kwote, jokg jest wynagrodzenie okrelone w umowie
(suma wptat wkiodow budowianych, jakie powinny by¢ wniesione przez nabywcow lokali) i jest
alokowana do poszczegbinych etapdw przedsiewziecia inwestycyinego, W umowie nie sg
przewidziohe zadne rabaty 1 upusty, w zwigqzku z czym Spdtka nie przyimuje zmiennej ceny
transakeji, tylko statg. Pomimo tego, ze finalnym odbiorcg Spétki sq klienci indywiduaini, a
ostateczna cena fransakcyjna jest uwarunkowana negocjaciami cenowymi przeprowadzanymi z
nabywcomi lokall {w zwigzku z czym kwota fakiycznie ofrzymanej zaptaty mole byé réina od
przyrzeczonej w umowie przez klienta (Spétdzienie)), to na podstawie dotwiadezen z przeszioscii
analizy historycznych rzeczywistych prychoddw ze sprzedazy osiqgonych przez Spétke w
poréwnaniu do wynagrodzenia umownego wskazuje na brak istotnych odchylen. Ponadto, w
przypadky wystapienia zdarzen istotnie wptywaigeych na wysokoié planowarnych przychodéw z
reglizacii donego przedsiewzigcia oraz na koniec kardego okresu sprawozdawczego Spoétka
dokonuje aktualizac]i szacowanych cen fransakcyjnych.

Na podstawie redalizowanych przez Spdtke umow dolyczgeych drictalnoic budowlanej ponosi
ona cdpowiedzialnolc z tyh. rekojmi za wady w zakresie robdt objetych umowg na catoéé prac
oraz gwarancji w takim zakresie, w jokim uzyskata jg od swoich dostawcdw. W zwigzku z tym, ze
tego typu gwarancija nie zapewnia klienfowi dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych
wad i usterek, ani fez nie stanowi dla kiienta odrebnej ptainej ustugi, to Spétka nie uznaje jej za
mozliwe do wydzielenia zobowigzanie do rediizacii $wiadczenia,

Igodnie z MSSF 15 zobowigzanie do redlizacji édwiadczen uznoie sic za spetione w chwil
przeniesienia na klienta kontrof nad ustugami [,,aktywami") bedgeymi jego przedmiotem. Spotka
ujmuje przychody z redlizacji umdw zawartych ze Spoidzielniq Mieszkaniowq przez okredlony
przedziot czasu roziczojac je joko kontrakty diugoterminowe, . ustalajge przychody metoda
stopnia zaawansowania prac, ktdry z kolei ustalany jest metodg kosziowg na podstawie foktycznie
poniesionych kosztéw. Poniesione przez Spétke koszty pozyskania kontrakiu sg umowane w jego

budzecie | tym samym sq uimowane w wyniku finansowym przez okres realizacii inwestycii



Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom raokragien: wszystiie kwoly wyraione sq wiysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

proporcjonainie do przychoddw, W zwigzku z tym, ze fego typu przedsiewszigcia reqlizowane sg na
gruncie stanowigeym wiasnosc Spodidzielni, 1o keniroluie ona te akiywa w momencie ich
wytworzenia. Ponadto, zgodnie z umowg, w przypadku je] rozwigzania nie z winy Spodtkl, ma ona
prawo do zoptaty za prace wykonane do danego momentu. Wskazane warunki kwaiifikujg
zobowigzania Spotki w zakresie dzictalnosci budowlonej do tych wykonywanych przez ckreslony
przedziat czasu i tym samym ujmowania przychoddw przez ckrelony przedziat czasu.

. Segment dziciainoici dewelaperskiej

W ramach tego segmentu Spétka dokonuje sprzedaizy doméw jednorodzinnych | mieszkon
stanowigeych je] zapasy wyrobdw gotowych kliientom indywidualnym. Umowy zwierane sqg w
formie pisemnel (umowa przedwstepna sprzedaizy | umowa ostateczna w formie aktu
notariainego} | okrediaig m.in., wysokoié wynagrodzenia Spétki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spoika zobowigzuje sig sprzedad lokal wraz z prawami z nim
zwigzanymi w terminie i na warunkach w niej okresicnych. Spdtka uimuje przychody na podstawie
kwotl wynagrodzen, kidrych oczekuje uznad za noleine w zomicn zd prZyrzeczone w umowie
aktywo. Cena transakeyjna ustalong jest w oparciv o pojedynczg najbardziej prawdopodobng
kwote, jokqg jest wynagrodzenie okrellone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania
do Swiadczenia, jokim jest sprzedai lokalu wraz z przynaieznym mu gruntem. W zwiqzku z tym, Ze
momentem, w ktorym klient uzyskuje tytut prawny i konfrole nad przyrzeczonym sktadnikiem
akiywow oraz przechodzg na niegoe wszelkie korzyici i cigzary z nim zwigzane, a Spdika spednia
zobowigzanie do swiadczeniq, jest moment podpisania akiu notariclinego, to wowczas uimowany
jest przychod ze sprzedazy produktdw. Fizyczne przekazanie aktywodw kiienfowi przed momentem
zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczeinie przekazania mu kontrofi nad nimi, w zwiqzky
z czym Spéika nie uimuje w tym momencie przychodu ze sprzedaly.

Przeprowadzona przez Spéike analiza realizowanych uméw wykazata, iz nowe wytyczne MSSF 15
nie wprowadzajg zmian w dolychczasowym sposcbie rozliczania umow z klientami, gtéwnie z
uwagi na o, iz w ramach jednej umowy zawierane] przez Spotke z klientem Swiadczony iest jeden
typ ustugi redlizacii przedsigwziecia inwestycyinego,

Aby uspdini¢ terminologie z MSSF 15 dotychezasowe naleinoict 1 zobowigzania z tytulu umow
budowlanych zostaty nazwane w sprawozdaniv z sytuac]i finansowymi odpowiednio aktywamilub
zobowigzaniomi z tytutu umowy (o ustuge budowiang). Aktywowane koszty doprowadzenia do
rawarcio umow | koszty wykonania umodw prezentuje sie w pozycji rozliczenio miedzyokresowe.
Spotka wprowadzita réwniez zmiane prezeniacii w zokresie wyceny koniraktéw zgodnie z MSSF 15,
zgodnie z kiérg na kontrakcie prezentowane sg albo akiywa albo zobowigzania z tyf. umowy
pbudowlang] (prezentacja netto). Spdtka wprowadzita powyisze zmiany refrospekiywnie koryguige

odpowiednio dane pordwnawcze w zakresie powyzszych zmian prezentacyjnych.
Akfywa i rezerwo z tytutu odroczonego podaiku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonege podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoly przewldrianei

w przysHosci do odliczenia od podatky dochodowego, w zwiqzku z ujemnymi réinicamni

przejiciowymi, ktdre spowoduja w przysziosci zmniejszenie podsiawy obliczenia podatky
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dochodowego oraz straly podatkowe] moliiwe] do odiczenia, ustalone] przy uwzglednieniu
zasady ostroznosc,

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dechodowego tworzy sie w wysokoici kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztoici zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich tdznic
przejiciowych, fo Jest rdinic, kidre spowoduig zwickszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w pirzysziosci.

Aktywa z fytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy 1 tyhstu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sig z zastosowaniam stawek podatkowych, kiGre wediug przewidywan
bedq stosowane, gdy sktadrnik aktywow zostanie zredlizowany lub rezerwa rozwigzana, przyimujge
za podstawe stawki podatkows, kidre obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty fakiycznie na
dzief bilansowy.

Jeiell do réinych pozioméw dochodu do opodatkowania sfosuje sie zrdinicowane stawki
podatkowe, oktywa i rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, ktdre wedtug przewidywon bedg micty zastosowanie do
dochedu de opodatkowania [straty podatkowei) okreséw, w kidrych oczekuje sie, e rdinice

przejiciowe cdwrécq sie.
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzone 2 przedmiotem umowy (w tym
umowy najmu i dzierzawy) pozostajg v finansujgcego, wowczas korzystajgey nie wykazuje go w
swoich cktywach joko Srodka rwatego. Koszty wykazuie sie w sprawozdoniv zgodnie z faktycznie
ptaconymi ratomi. Wstepne koszity bezpolrednie, poniesione przed zawarciem umowy leasingu,
fezeli sg znaczne rozZiicza sie w czasie, proporcionainie do wykazywanych w sprawozdaniu
finansowym optat z tytutu leasingu, allbo tet odpisuje sig w cigzar kosztéw okresu ich poniesienia,

gdy sq nieznaczne.
Leasing finansowy

teasing finansowy zachodzi wiedy, gdy ryzyko i korzy§ci zwigzane z przedmiotem urmowy {w tym
umowy naimu i dzierzawy} zostajg przeniesione na korzystajacego. Jeieli umowa leasingu, najmu
lub dzieriawy speinijeden z siedmiu warunkdw wymienicnych w paragrafie 10 Migdzynarodowego
Standaerdu Rachunkowodci 17, fo przedmiot umowy zalicza sie do $rodkdw frwatych Spodiki
tkerzystajqeego) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyinych., Amorlyzacja stanowi odpis wartosci

przedmiotu leasingu w koszty korzystojgcego. Moze byé dokonanc metodq liniowg iub

{
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglefi: wszystiie kwoty wyraZone sg w tysigeach Hotych pofskich (o e nie wskazano inaczef)

degresywnq. Jeiell nie ma pewncici nobycia wiasnoicl srodka trwatego przed zakonczeniem
umowy, o wartodd frodkdw irwabych jest w peini amortyzowona w krodtszym z dwoch okresdw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu ulytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego 2o rozpoczecie umowy, uimowany jest w sprawozdaniu z
sytuaci finansowej w wartolci nizszej z dwdch kwot:

1. w wartoici godziwej,

2. w wartodci bieigee} (zdyskonfowanej) sumy optal leasingowych, ustaione] za pomocq stopy
dyskonfowe]j réwnej stopie procentowe] leasingy, z uwzglednieniem wartosci kohicowe] przedmioty

leasingu w korespondencii z powstatym zobowigzaniem 2 tytutu leasingu,
Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskéw T strat Spéika sporzadza w wersji kalkutacyjnej.

Przychody ze sprzedaiy obejmujg niewgtpliwe nalezne lub uzyskane kwoly netto ze spizedoiy
uimowane w ckresach, ktorych dolyczg. Przychody sg ujmowane tvike wowezas, gdy istnieje
prawdopodobiensiwe uzyskania przez Spoke korzydci ekonomicznych z tytutu przeprowadzone|
transakcil. Jezeli jednaok rodz sig niepewnoic dotyczgea Sciqgalnoici naleznej kwoty juz zaliczonei
do przychoddw, wowczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do kitére] odzyskanie
przestato byé prawdopodobne, ujmuje sie w kosztach, a nie jako korekie pierwotnie Ujetej kwoty

przychoddw.

Przychody z dzictalnosci dewetoperskie] rozpoznowane sg w momencie prolckdlamego
przekazania nabywcey lokalu jeieii sq spetnione wszystkie poniisze warunki:

+ ymowa przedwstepna zostata zawaria w formie cktu notariclnego,

» nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozosiatych przypadkach przychéd z dzictalnosci deweloperskie] rorpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnosci lokaly na nabywcee.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokali Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcii udziatu sprzedawanego lokalu , pomnigjszajac wyroby gotowe oraz

pomniejszajge towary w proporcji do udziatu gruniu przypadajgecego na dany lokal.

Przychody | koszty 2z umdw ¢ ustuge budowlang ujmowane sq zgodnie z wyie] zamieszczonyim

opisem w punkcie ,wycena kontrakidw®.
Subiektywne osgdy przy stosowaniv zasad rachunkowosci
Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Larzgd Spofki kieruje sie osqdem przy dokonywaniu

szacunkdw i zatozen, ktdre majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosc oraz prezenfowane

wariosci aktywow, zobowiqzah, przychoddw oraz kosziow. Faktycznie zrealizowane wartolci mogo
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MNazwa Spitki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA
Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.67-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyratone sa w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

réinic sie od oszacowanych przez Iorzad. Informocie o dokonanych szacunkach zostoty

zaprezentowane ponizej,

Okresy ekonomiczne] uzytecznoici aktywdow trwatych

Zarzqd Spotki dokonuje coroczne] weryfikac)i okresdw ekonomiczne) uzytecznodci aktywdw
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Na dzeh 30092018 roku Zarzgd oceni, e okresy
uiyteczneict aktywow przyiete przez Spdtke dia celdw amoriyzac) odzwierciedicjg oczekiwany
okres prrynoszenia korzyci ekonomicznych przez te aktywa w przyszioicl. Jednakie faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te akiywa w przysztcici mogqg roznié sie od zaktadanyeh, w tym

rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgiku.

Przychody z uméw ¢ ustuge budowiang

No kwote przychoddw oraz najistotniejszych pozycji aktywdw - naieinoici z umow o ustuge
budowlang uietej w sprawozdaniu finansowym wptywaig szacunki Zarzgdu dotyczgee stopnia
zacwansowania kontraktdw budowlanych oraz zysku, jaki planuje sie esiggngé na poszczegdinych
kontraktach.

Budzetowane koszty pozostajace do poniesienia w zwigrku z realizaciq poszczegéinych zadoh sg
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzomjgeq postep proc budowlanych, w
efekcle crego budiety poszczegdinych kontrakidw podiegajg akiuadlizacii na koidy dzien
bilansowy, lednokie pozostajgee do poniesienia koszty oraz rentownoié realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoscl, zwhaszeza w przypadku zadan prowadzonych w

okresach kilkuletnich.

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze —~ na cdprawy emerytaine i niewykorzysiane urlopy —
szacowane sq przez Spdike. Na poziom rezerw wplyw majg zatozenic dotyczqee siopy dyskonta
oraz wskainika wzrostu wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskainika wzrostu
wynagrodzed wptyngtby na wirost rezerw ustalonych na drien 30 wrzesnia 2018 roku jednakie z
uwagi iz poziom rezerw na Swiadczenia procownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposéb

istotny na sprawozdanie finansowe.

Imiany standarddw

1 stycznia 2019 roku wejdzie w zycie nowy MSSF 16, Leasing”.

Nowy standard reguiujgcy umowy leasingy (w tym umowy najmu i dzierzawy} zawiera nowq
definicje leasingu.

Inaczgce Zmicny dotyczg leasingobiorcow: standard wymaga vjecta w sprawozdaniu z sytuacii

finansowe] dla kaidei umowy leasingowej .prawa do korzystania ze skiadnika akiywéw' |
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.JNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.91-30.08.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (FLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoly wyrazone sa w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystania z akiywow jest nastepnie
amoertyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie, Przewidziano
uproszczenia dia umow krétkoterminewych {do 12 miesigcy) | aktywodw o niskief wortosci.
Podejicie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad ckredlonych w
dotychczasowym M3R 17.

Na dzieh 30 wrzeinia 2018 roku Spotka uzytkowata rzeczowe akiywa trwate na podstawie umow
najmu lokali uzytkowych przy UL Borc Komorowskiego 35 Iok. 2141 218, Chie umowy zostaly zawarte
nia czas nieckredlony. W ocenie Spdiki zasiocsowanie nowego standardu nie bedzie miato istotnego

wotywu na sprawozdanie finansowe.
Niepewnoic szacunkéw

Rodzaj 1 wartodd bilansowa aktywdw i zobowigzan oroz przychoddw i koszidw, na kidre wptywaijg

szacunki Zarzgdu

Porycia sorawordania fnarsoweso | 550t | 5oe ot | a112.2017 | s00n 0ty
Akitywa z tylutu umaw o ustuge budowlang 35 994 27 640 68 466 56 211
Przychody z iytuty uméw o ustuge budowlang za okres 20 879 14 906 45843 27 241
Koszty 7 tytuk) umdw o ustuge budowlang za okres 15387 10783 36 259 21982
Amortyzacio zq okres 2201 . 163 299 213
Rezerwa z tytutu podaiku odroczonego 2232 1975 3694 2781
Aklywa z tytuty podatku odroczonego 268 1237 1 953 1624
Pozostate rezerwy 125 1090 410 329

4,  KOREKTY BLEDOW ORAZ IMIANY ZASAD RACHUNKOWOSC!

W okresie trzeciego kwartatu 2018 roku dekonano zmian prezentacyjrych,

Na dzieh 30 wrzetdnia 2018 roku dokonanc zmiany prezentacji Akbywow | Zobowigzan z tytutu umdw
o ustuge budowiang, kidre zostaty zaprezentowane per saldo oraz dokonano zmiany prezentadii
zaficzek otrzymanych z fytutu umdw o ustuge budowlang przenoszgc je z pozyci Krdtkoterminowe
roziiczenia miedzyokresowe pasywne do pozycji Zaoliczki otzymaone z tytuts umdw o ustuge

budowlang,

Réinice prezentacyjne na dzien 30 czerwca 2018 roku przedstawiajq poniisze tabele:

AKywd

Akhywa 7 tytutu umdw ¢ ustuge budowlang 40778 27 640 -13 138




MNazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym; 01.01-30.69.2018

Waluta sprawozdawcza:

zfoty poiski (PLN}

Poziom zaokragled;

wszystkie kwoly wyraione sg w tysigcach zlotych polskich (o ie nie wskazano inaczejf)

Pasywa

Lobowigzania z tyfuty umdw © usiuge budowlang 13138 - -13 138
Zaiczki olrzymane z tytutu uméw ¢ ustuge budowlang - 9 648 % 648
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe ? 648 - -9 648

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

AKywQ

Aktywa 7 tytutu umow o ustuge budowlang

79 00%

68 466

-10 543

Pasywa

Zobowigzania 7 tytuty umdw o ustuge budowlang 10 543 - -10 543
Laliczki oizymane z tylutu umdw o ustuge budowlang - 37 069 37 069
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 37 069 - -37 069

Réznice prezeniacyjne na dzien 30 wrzesnia 2017 roku przedstawiajg ponisze tabele:

Aktywo

Aktywa z tytuty umow o ustuge budowiang

-4 098

Pasywa

Zobowigzania z fytuty umdw o ustuge budowlang 4 098 - -4 098

Zaliczki otrzymane z tylutu umdw o ustuge budowlang - 22797 22797

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22 797 - -22 797
i 27




Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres cbjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza:

zloty palski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w fysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Odpowiednie zmiany prezentacyine w danych pordwnawczych zostaly rdwniez wprowadzone w

sprawozdaniu 7 przeptywew pienieinych.

5. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

5.1 ZYSK NA AKCJUE

iysk na akcle liczony jest wedtug formuly zysk netfte przypadojgcy akcionariuszom Spotkl

podzielony przez sredniq wazong liczbe akcji wystepujgeych w danym okresie. Kalkuiacja zysku na

akcje zostata zaprezentowana na stronie 4.

5.2 SEGMENTY OPERACYJNE

Spdika prowadzi dziatalnodd na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

migjscowosci bedgoych w bezpodrednim sgsiedziwie gronic Warszawy w obszarze dwéch

giéwnych segmentéw operacyjnych: dzictainceié budowlana oraz dzictainodé deweloperska |

zarzqdzonie nieruchomoiciq. Przychody i kosziy ze sprzedazy produkiow i ustug wykazane w

sprawozdaniv finansowym dotyczqg dziatalneici budowlane! na zlecenie zewnegtznych klientéw

oraz dzictalnodci deweloperskie]. Przychody uzyskiwane sq w 100% ze sprzedaozy krajowe].

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

Wyniki finansowe segmentow operacyjnych za okres od 01.07 do 30.09.2018 roku

Przychody ogblem 5974 - 5974
Sprzedai na zewngiz 5974 - 5974
Koszly ogdlem 4 041 63 4104

Wynik segmeniu 1933

iaptiyplsane do segmentéw

Koszty ogoinege zarzqdy, spredaiy X X 1181
Fozostate przychody operacyjne X X 100
Pozostate kosziy operacyjne X X 87
Zysk z dziglalnoéci operacyjnej X X 7
Przychody finansowe X X 42
Koszly finansowe X X 110
Zysk brutto % x 433
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2018

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom raokragien:

wszysthie kwoty wyratone sg w tysigcach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

SEGMENTY OPERACYINE - DANE 7A OKRES OD 01.01. DO 30.09.2018 ROKU

Wyniki finansowe segrmentféw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku

Przychody ogdlem 20 880 2 445 23 325

Sprzedai no zewngtz 20 880 2445 23 325
Koszly ogdlem 14824 2 504 17 330
Wynik segmeniv _ & 056 61 5995

:Nléfi}z’ypisune;do:segﬁ;' it

Kosziy cgdinego zarzgduy, sprzedaly X X 3 907
Pozosiate przychody operacyjne X X 454
Pozostate koszty operacyjne X X 288
Iysk z dzialoinosci operacyjnej X X 2254
Przychody finansowe X X 150
Koszty finansowe X X 334
Iysk brutto x X 2070

Giowni odbiorcy Spétki w I kwartale 2018

Finainymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domébw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i cze$é mieszkan sprzedawane sq bezpoérednio do odbiorcy
indywidualnego, nctomiast  wiekszoé¢  mieszkan  sprzedawanych  jest na  podstawie
petnomocnictwa udzelonego Spétce przer Spétdzieinie Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko, co
stonowi specyfike modelu biznesowego Spoki wynikgjgeg z umow zawartych ze Spétdzieiniq, na
mocy kiorych Spétka odpowiedzialna jest za organizacie i koordynacie budowy obiekidw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spotdzielnie. Wspdlny cel Spdidzielni, jak i Spéiki,
ktorym jest zapewnienie dostepnoici i sprzedai mieszkan powoduje, iz Spotka nie wykazuje
bezpofredniego uzaleznienia od Spoidzelni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze sprzedazy z
reclizacji umowy ze Spdtdzielniq Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko wyniosty 100% ogélnych
przychoddw uzyskanych przez Spétke w Il kwartale 2018 roku | powstaty giéwnie z wyceny

biansowe kentrakicw diugoterminowych realizowanych na rzecz SM Gociow Lotnisko.

Giowni dostawcy Spoiki w il kwarlale 2018 roku
Giownymi dostawcami Spiki, ktdrych udziat w kosziach w trzecim kwartale 2018 roku ksrattowat
sie powyie] 10% sq;
e Przedsigbiorstwe Produkcyinc-Ustugowe REDOX Sp. 7z o.0. — Wykonowca zadania
inwestyeyinego osiedla mieszkaniowego Iskra Vi budynek E w Warszawie - udziat w
kosztach 42,36%,

» Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko w Warszawie - udostepnicigea teren pod

VR

budowe osiedii — udziat w kosztach 3,92 %,
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Nazwa Spoii: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawoczdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyraione sg w tysigcach zfotych polskich (o fle nie wskazano inaczej)

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.07, DO 30.09.2017 ROKU

Wyniki finonsowe segmentow operacyinych zo okres od 01.07 do 30.69.2017 roku

Przychody ogélem 10 040 1201 11 241

Sprzedai na zewngir 10 040 1201 11241
Koszly ogétem 8 432 1 906 10 338
Wynik segmentu 1 §08 -705 903

Nié;.:rzyb.is'uﬁé do's gm

Koszly ogdinego zarzgdy, sprzedazy X X 1483
Pozosiate przychody operacyjne X1 X 851
Pozosiale koszty operacyjne X X 30
Zysk z drialalnosci operacyinej X X 251
Przychody finansowe X X 34
Koszty finansowe X x| 93
Iysk bruito X X 192

SEGMENTY OPERACYINE - DANE ZA OKRES OD 01.01, DO 30.09.2017 ROKU

Wyniki finansowe segmentdw operacyjnych za okres od 01.01 do 30.09.2017 roku

Prrychody ogélem 27 241 1 500 28 741

Sprzedai na zewngtz 27 241 1 500 28741
Koszly ogélem 21982 2387 24 349
Wynik segmentu 525% -887

4372

. Nieprzypisane do segmentéw

Koszty ogblnego zarzgdu, sprzedazy X X 4 510
Pozosiale przychody operacyjne X X 1043
Pozostaie koszty operacyine X X 225
Iysk z dziatalnoici operacyjnej X X 480
Przychody finansowe X X 85
Koszty fingnsowe X X 284
Zysk brufio X X 481

Spétka nie przypisaia akiywow | zobowigzan do segmentéw, gdyz takie przypisanie nie jest

mozliwe.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza; oty polski (PLN)

Poziom raokragleri: wszystkie kwoly wyraione s3 w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Glowni odbiorcy Spdiki w i kwartale 2017 roku

Przychady ze sprzedaiy z realizacii umowy ze Spétdzielnig wyniosty 89,32% ogbinych przychodéw
uzyskanych przez Spétke w trzecim kwartale 2017 roku | powstaty z wyceny bilansowe] kontrakiéw

dtugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko | SM Orlik Jontar.
Giowni dostawcy Spélki w Il kwartale 2017 roku

Giownymi dostawcami Spatki, ktdrych udziat w kosztach w trzecim kwartale 2017 roku ksztatowat

sie powyze] 10% sq:

= Przedsigbiorstwo Produkcyino -Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — wykonowca zadania
inwestycyinego osledla mieszkaniowego iskra VI budynki B,.D,C,F w Warszawie oraz osiedla
mieszkaniowego ISKRA VI budynek E — udziat w kosztach 64,2%,

e Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie udostepnicjagea teren pod

budowe csiedii jw. — udziat w kosztach 12,9%.

5.3 WARTOSC! NIEMATERIALNE

IMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Ndjistotniejszym sktadnikiem wartodci niematerialnych sg oprogramowania komputerowe. Na
dried bilansowy 30 wrzednia 2018 roku, 30 czerwca 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku i 30 wrzednia
2017 roku wartodci niemateriaine byly w 100% umorzone. W okresie trzeciego kwartahs 2018 roku
nie zostaly viete radne koszty amortyzaci wartosci niematerialinych.

Spoika nie wykorzystuje w dziatalnobci takich wartosci niematerialnych, kidrych okres uzytkowania
jest nieokreslony.

Na dzien sporzqdzenia skroconege §rodrocznego sprawozdania finansowege za trzeci kwartat

2018 roku wartodci niematericine Spdtki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzar.

5.4 RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nobycia i zbycia oraz odpisy okiudlizujgce wartoié meczowych

aktywow trwatych:

|:Pozostate:

1a okres 01.01 do 30.09.2018 roku

Warlo$¢ bilansowa neffo na dziert 01,01.2018 roku 3 3 620 4 632
Iwiekszenia stanu 7 tylutu nabycia - 24 - - 24
Amortyzacia (-} -1 -25 -177 -1 -204
Wartosé bilansowa neto na dzief 30.09.2018 roku 2 2 443 5 452

w A
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.00.2078 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraZzone sg w tysiacach ziotych polskich (v He nie wskazano inaczej)
S e seceesnadtan s e e o Porostale |-
Wyszczegéinienie Buaynkil ) Maszyny | | Srodkd |- orodki

| budowle | urzadzenia | Hanspory | gy |

1a okres 01.01 do 30.06.2018 roku

Wartoié bliansowa netto na dzied £1.01.2018 roku 3 3 420 é 632
Iwigksrenia sfonu 2 tytuty nabycla - 24 - - 24
Amortyzacia (-] - -25 -121 -1 -147
Wartoéd bilansowa nelto ha dzieh 30.06.2018 roku 3 2 49% 5 509

nia | ransporic |

7a okres 01.01 do 31.12.2017 roku

Warto$é bilansowa netto na dzien 01.01.2017 roku 4 4 170 8 184
Iwiekszenia stanu z tylutu nabycia - 3 740 - 745
Amortyzacia (-} -1 -6 -290 -2 -299
Waro$é bilansowda netio na dzief 31.12.2017 roku 3 3 620 é 632

‘Budynkii | Maszyny i | Srodkt
| budowte | urzqazenia | ransportu

Za okres 01.01 do 30.09.2017 roky

Warto$é bilansowa netto na dzief 01.01.2017 roku 4 4 170 8 184
Iwigkszenia sianu z tytutu nabycia - 5 740 - 745
Amortyzacjo () - -4 -207 -2 -213
Wartoéé bilansowa neifo na drien 30.09.2017 roku 4 5 703 é 718

Sktadniki zeczowego majatku frwatego nie stanowity zabezpieczenic zobowigzan Spdiki.
Na dzen bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczgce o utracie wartoici rzeczowych aktywdw
trwatych, diatego tet nie dokonone odpiséw akituclizujacych. Spotka nie posiadata Srodkdéw

trwatych pozabilansowych.

Spotka korzystata w  okresie objetym  ninigjszym skréconym  $rddrocznym  sprawozdaniem
finansowym ze frodkdw transportu na podstawie umodw leasingu finansowego bilansowo

zawartych w okresach wezesniejszych.

Spoika uiytkuje rdwnie? rzeczowe oktywa frwate na podstawie umdw najmu lokall uiytkowych przy

ul, Bora Komorowskiego 35 lok. 2141218, Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokreslony.
Na dzien bilansowy Spdtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych

akiywow frwatych, W Il kwartale 2018 roku cotosé koszitdw amoriyzach zostata vjigta w wyniku

finansowym, Spdika nie akiywowata tego rodzaju koszidw.
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Nazwa Spétki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2018

Walita sprawozdawcza:

zioty poiski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszystkie kwoty wyraZone sq w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

5.5 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza fabela przedstawia odpisy aktuclizujgoe wartodé aktywdw

Wyszczegélnienie .

Zo okres od 01.071 do 30.09.2018 roku

Stan odpisy akivalizujgcego na dzied 01.01.2018 roky 2183 2718 4 901
Imniejszenie odpisu (-) -1 0851 - -1 055
Ston odpisu aklualizujgcego na dzier 30.09.2018 roku 1128 2718 3 844

Wyszczegbinienie

Zc ckres od 01.01 do 30.06.2018 roku

stan odplsu akivalizujgcege na dziefi 01.01.2018 roky 2183 2718 4901
Imniejszenie odpisy {-} -492 - -492
Stan odpisu aktualizujgcego na dzied 30.06.2018 roku 1491 2718 4409
Naleinosci | Ae

Z1d olges 0d 01.01 do 31.12.2017 yoku

Stan odpisu aklualizujgcego na dzien 01.01.2017 roku 2 857 408 2 448 5913
Iwiekszenie odpisu - - 70 70
Imnigjszenie odpisy {-) ~674 -408 - -1 082
Stan odpisu aklualizujgcego na dried 31.12.2017 roku 2183 . 2718 4901

1 okres od 01.01 do 30.09.2017 roku

Stan odpisv akdvalizuigcego na dzieh 01.01.2017 roku 2 857 407 2 648 5912
Imnigjszenie odpisu (-] -544 -192 - -736
Stan odpisu gktualizujgcego na dzien 30.09.2017 roku 2 313 215 2 448 5178
5.6 KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL WEASNY
S adzier | nadzen | naazies
Wyszczegdiniente - 30,09.2018 | 30.06.2018 | 31.12.2017.| 30.09.2017
Liczba akcji 12 384 487 12705054 | 12 705 054 | 12 705 054
Wartoié nominaina akgcii (PLN/okcie) 0,05 0,05 0,05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 619 334 | 635 253 635 253 635 253
33
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Nazwa Spéiki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Qkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.09.2018

Waluta sprawozdawcza:

zZioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoty wyrazone sa w fysigeach ziotych polskich (o e nie wskazano inacze))

IMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISIH

Ll | Warosc. | 0 Gl Cend | Data
-Akcja wg serli/emisji . 1 nominalng ‘| Liczba akeji |- emisyjna -] rejeskrac]i-
Ui T dfeserlfemisfif e U BIND S serli/ emisi-
xapitat podstawowy na dziers 01.01.2017 roku
Seric A 0,05 10 000 500 | 2009-01-20
Seriq B 0,05 2548 201 127 4104 2610-11-30
Sevic C 0.05 156 853 7 8431 2010-12-31
Kapitat podstawowy na dzen 30.09,2017 Q.05] 12705054 635 253 -
Kapitat podstawowy na dzien 31.12.2017 0.05] 12705054 635 253 -
Kapiat podstawowy na dzien 30.09.2018 0,05] 12386687 619 334 -

W dniu 7 czerwca 2018 roku Zwyczaine Walne Zgromadzenie Wspdinikow podietc uchwate nr7 w
sprawie umorzenia dobrowelnego 318 367 akeli zwyktych na okaziciela Spdtki o warlosci
nominaingj 0,05 PLN kaizda nabytych przez 3pdtke w celu ich umorzenia, Umorzenie akeji odbyte
sie poprzez obnitenie kapitatu zaktadowego., Spotce jako ckcionariuszowi akcli umarzanych nie
przystugiwato wynagrodzenie z fytutu ich umorzenia.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla M. §t, Warszawy w Warszawie,
X Wydziat Gospodarczy Krojowego Rejestru Sqgdowego w dniu 27 lipca 2018 roku,

Umorzenie akcji nie miatc wptywu na poziom zysku na akcje. gdyz przy jego wyliczaniv akcje

wicsne nie byly brane pod uwage.

5.7 NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postancwieh umaow,

5.8 REZERWY

Wartose rezerw vjetych w skrdconym §rddrocznym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w

poszczegdinych okresach przedstawiaty sie nastepujgeo:

Za okres od 01.01 do 30.09.2018 roku

Stan rezerw na dzied 01.01.2018 roku 59 231 120 346941 4104
Rezerwy ubworzong - 852 - 1178 2030
Rezerwy wykorzysiane (-} - -216 - -2640 ) -3 556
Rezerwy rozwigzane (-} - -156 -45 - -221

Stan rezerw na drieh 30.09.2018 roky 59 1 55 22321 2357
-rezerwy ciugoterminowe 59 - - 22321 220
-rezerwy kidtkoterminowe -1 11 35 - 46
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

41.01-30.09.2018

Walita sprawozdawcza:

zfoty poiski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotyeh poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

Rezewana
 pozestdle -

za okres od 01.01 do 30.06.2018 roku

Stan rezerw na dzien 01.01.2018 roky 59 231 120 3694 4104
Rezerwy utworzone - 88/ - 921 1 808
Rerzerwy wykorzystane (-} - -118 - <2 640 -2 758
Rezerwy rozwigzane (-) - -24 -65 - -89

Stan rererw na dzien 30.06.2018 roky 59 976 55 1975 3065
-rezerwy diugoterminowe 5% - - 1975 2034
-tezrerwy krotkoterminowe - 976 55 - 1 031

-Rezerwaq
nGko

| pracownicze

za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku

Stan rezerw na dzien 01.01.2017 roku 72 19 128 14%0 1%09
Rererwy utworzone - 231 5 2004 2240
Rezerwy wykorzystane [} - 19 - - -19
Rezerwy rorwigzane (-] ~13 - -13 - -26

Stan rezerw na drieft 31.12.2017 roku 59 231 120 3694 4104
ezerwy diugoterminowe 59 - - 34694 3753
Jezerwy krdtkoternminowe - 231 120 - 351

za okres od 01.01 do 30.09.2017 roku

Stan rezerw na dzien 01.01,2017 roky 72 19 128 1690 1 90¢%
Rezerwy utworzone - 180 - 1091 1271
Rezerwy wykorzystane (- - -19 - - -19
Rererwy rozwigzane (-] 24 - <27 ~ -51

Stan rezerw na drzieri 30.09.2017 roku 48 180 101 278 3110
-rezerwy dfugoterminowe 48 - - 278: 2829
-rezerwy kidtkoterminowe - 180 101 - 281

| "




Naxwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef)

Spétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyine, gdyvi posiada zabezpieczenia dobrego
wykonania prac | usunigcic usterek od genercinych wykonawcdw, bgdi wykonawcdw,

w formie gwarancji lub kaucii.

Nie wystgpita rowniez koniecznosé utworzenia rezerw na straty na kontraktach oraz na sprowy

sqdowe.

5.9 IOBOWIAZANIA | NALEINOSCI WARUNKOWE

Wartoie zobowigzan warunkowych wedlug stanu na koniec poszczegdinych okreséw przedstawia

sie nastepuigco:

1OBOWIAZANIA WARUNKOWE I TYTULU UDZIELONYCH GWARANC.Y ORAZ PORECZEN

/30.09.2018 | 30.06.2018 | 31.12:2017 | 30.09.2017
Gwarancie wiasciwego usuniecia wad | usterek 2 545 4615 3082 3082
Zobowigzania warunkowe ogolem 2 545 4 615 3082 3082

Udzielone gwarancje na dzieth 30 wrzesnia 2018 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2014 r., na kwote
1.012 tys. zt, dia Spoidzielni Mieszkaniowe] Goclaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq © wspdinym
przedsiewzieciv z dnia 19 wizesnia 2006 roku, na reglizacje przedsiewriecia inwestycyinego o
nazwie ,Goctaw — Wilga VI VI, wazng w okresie od 1 paidziernika 2016 roku do dnia 30 wizesnia
2019 roky,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 22.03.2018r1., na kwote 474
tys. zt. dla Spoidzieint Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzky z umowg © wspdlnym
przedsiewzieciv z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — ISKRA VI bud, BD, waina w okresie od ¢
marca 2018 roku do dnia 8 marca 2021 roku,

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 1., no kwote
1.059 tys. zt. dig Spdétdzieni Mieszkaniowe] , Goctow-Loinisko" w zwigzku z umowq o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje
przedsigwziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw - ISKRA Vi bud. CF, waina w okresie od 11
kwistnia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021 roku.

Udzielone gwarancje na dzief 30 wrzeinia 2017 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usierek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 r, na kwote
2.070 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacje budowy budynku mieszkalnego
wiglorodzinnego , A" przy ul. Jugostowianskiel, wazna w okresie od 01 wrzednia 2015 roku do dnig
31 sierpnio 2018 roku,

- gwarancia nalezytego usunigcia wad | vsterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.20146 1., na kwote
1.012 tys. zt, dia Spétdzielni Mieszkaniowe] ,,Goclow-Lotnisko"” w zwigzku z umowg o wspdinym
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: zZfoty polski (PLN)

Poziom zaokragles: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano Inaczef)

przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednic 2006 roku. na realizacie przedsiewzigcia inwestycyjnego o
hazwie ,Goctaw ~ Wilga Vil 1 VI, wazna w okresie od 1 pazdziemnika 2016 roku de dnia 30 wrzesnia

2019 roku.

POZIOSTALE JOBOWIAZANIA WARUNKOWE

laobezpieczenie kredytu odnawiglnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spétka zawarta z 8O$ Bankiem $.A. umowe kredytu odnawiginege na
kwote 1.500 fys. PLN. W dniu ¢ lutego 2018 roku do powyisze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2
przediuzgjgey okres wykorzystania kredytu de dnia 25.02.2019 roku oraz zwiekszajqey imit do 3.000
tys. PLN.
Kredy! ten jest zabezpieczony:

1. Pethomocnictwem do rachunku bietqcego 1innych rachunkow w BOS Banku

2. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowg

3. Gwarangq de minimis do wysokoici 60% kwoty kredyiu, 1. 1.800 tys. PLN.

Zabezpieczenie poiyczki hipotecinej

Spotka posiadata na dzien 30 wrzednia 2018 roku, na dzieh 30 czerwea 2018 roku, na dzed 31
grudnia 2017 roku i na dziens 30 wizednia 2017 roku zobowigzanic warunkowe z fytutu umowy
pozyczki hipoteczne] udzieione] preez Bank Ochrony Srodowiska S.A. 7 sledzibg w Warszawie na
refinansowanie zodiuzenio z Plus-Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, w kwocie 3.800 fys. PLN.

Saldo zobowigzania z tytutu umowy poiyczki hipotecznej na dzied 30 wrzednia 2018 roku wyniosto
807 tys. PLN. Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowe] WIBOR 3M | state]
mariy banku, wynoszacej 3.0 p.p. Spiata ma nastgpié do 30 wrzednia 2019 +.

Poiyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tqczng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomoidct potozone] w gm. Lesznowala,
miejscowo$¢ Nowa Wola, dia ktdre] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste nr
WATI/00024371/5, WAT/00024370/8, WATI/D0024377 17, WAI/00024376/0. WA11/00024373/9,
WATI/00024369/8, WATI/00024372/2, WATI/O0024374/ 6, WAT/00024375/3, WASM/00432381/3,

2. Cesiq prow z polisy ubezpieczenia nieruchomosici od ognia i innych zdarzen losowych,
3. Wekslem wiasnym in blanco Spétki wroz z deklarocjq wekstowg,
4, Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkdw w BOS S.A.

Labezpieczenie obligacii
W dniu 24 lutego 2017 roku Spotka dokonata emisfi i przydziatu 2 630 sziuk 30-miesiecznych obligacii

zwyktych na okaziciela serii ,C”, o wartoici nominaine] réwnej cenie emisyinej wynoszacej 1.000
PLN kazda.

Zabezpieczeniem roszczehh posiadaczy obligac)i serii C ED invest S.A. sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnychi 12 Ekspekiatywach Garazy wynikxgjgeych
z umow Spotki ze Spotdzielniq Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokall mieszkalnych | miejsc garazowych w budynkach inwestycji iskra Vi.
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Nazwa Spotii: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

(Okres objety sprawoezdaniem finansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlotych poiskich (o ife nie wskazano inacrej)

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastowdw, dzictajgcym na rzecz
cbligatariuszy. Na dzied 15 wrzednia 2016 roku tgczng wartedc wyiej wymienionvch Ekspektatyw,
na podstawie operatu opisanego w Dokumencie Informacyinym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 PLN brutto.

Nojwyzsza suma  zabezpieczenia wierzytelnodct zabezpieczonych zastaowami  rejestrowymi

okredlona zostata na 15.000.000 PLN {stownie: pletnaicie miliondw zictych).

Iabezpleczenie roszczen strony umowy o wspdinym przedsiewziecly

e W dniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspoinym przedsiewzieciu zawarte] w driu
18 grudnia 2007 roku ze Spotdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw — Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiong deklaracia wekslowa in blanco stanowigeo zabezpieczenie roszczen
Spéiddelni wynikajgeych z umowy oraz zawieranych w wynike umowy umow redlizacyjnych z
nabywcarnmi lokali, na sume 3% wartolci przedmictu umowy dla etapu Il bud. C.F.B,D Iskra Vi,
1. ok. 1.555 tys. PLN

e Wdniu 1 sierpnia 2017 roku, na mocy umowy 0 wspdlnym przedsiewzieciu zawarte] w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spotdzielniq Mieszkaniowg ,,Goctaw —~Lotniske”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blance stanowigca zabezpieczenie roszczen
Spotdzieint wynikaigoych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy uméw realizacyjnych z
nabywcami iokall, na sume 3% wartodct przedmiotu umowy dia etapu |l bud, E Iskra VI, 1. ok,

929 tys. PLN,

NALEZNOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANC.JI ORAZ PORECZEN

Otzymywanych gwarand]i | poreczehn od

maczgeego inweston 1 746 3351 3351 3351
Otrzymywaonych gwarancji de minimis

BGK 1 8C0 1800 200 200
Naleinoici warunkowe ogdlem 3544 5151 4951 2251

Otrzymane gwarancje na dzien 30 wrzednia 2018 roku:

- gwarancja ndlezyiego usuniecia wad [ usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 . na kwote

1 746 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox” Sp.z 0.0., w zwiczku 7 umowg
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na redlizacje inwestyci pn. Zespdt mieszkalny wigiorodzinny
Z ustugami | garczem podziemnym Osiedle Wilga VI zad. 8 w Warszawie, przy ul. Jena Nowaka
Jezioranskiegoe wraz 7 budowag ul, Jana Nowaka Jezioranskiege na odcinku od ul, Burzynskiego do
wiozdu na cosiedle Wilga Vil zad. 8, wazna w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wrzesnia

2019 roku.

Otrzymane gwarancje na dzien 30 czerwea 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku § 30 wrzednia 2017 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000081722 z dnia 10.11.2016 1. na kwote

-~
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety sprawozdaniem fnansowym: 01.01-30.09.2018 Waluta sprawozdawcza; zioty poiski (FLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiacach dlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1 746 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkeyino- Ustugowego |, Redox” $p. 2 0.0., w 2wicgzku z umowa
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycli pn. Zespot mieszkalny wielorodzinny
z ustugami | garaZem podziemnym Osiedle Wilga Vil zad, 8 w Warszawie, przy Ul Jana Nowaka
Jezioranhskiego wraz z budowaq ul. Jana Nowaka Jezioranskiego na odcinku od ul, Burzyiskiego do
widzdu na osiedie Wilga Vil zad. 8, waina w okresie od 10 listopada 2016 roku do dnia 30 wizeinia
2019 roky,

- gwarancja natezytego usunigcia wad | usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 . na kwote

1 605 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkeyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg
nr 1/05/2013 z dnio 14 maja 2013 roku na readlizacje robdt budowlanyeh zwigzanych z wykonaniem
prac przy inwestycji , Iskro Vi budynek A przy ul. Jugostowianskiej”, waina w okresie od 1 wrzetnia

2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

5.10 DZIALALNOSE ZANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spoiki

EB INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem
finansowyrn:

01.01-30.00.2018 Waluta

sprawozdawcza:

! zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano

Inaczej)

5.12 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

WYNAGRODIENIA CZItONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE] Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI

jyszczegéinienie

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu

W nagrodzenio czionkéw Rady Nadzorcze]

DODATKOWE SWIADCIZENIA

Wyszczegéinienie

130.092018 | | 30.09:2017°
Dodatkowe fwiadczenia czionkéw Tarzqdu 11 41 15 46
Dodaoikowe swiadczenia czionkdw Rady Nadzorcze] 12 36 il 49

5.13 ZATRUDNIENIE

PRIECIEINE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowl

Razem

ROTACJA KADR

Lista pracownikéw przyjetych

Liczba pracownikéw zwoinionych

Razem

5.14 INNE INACZACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRIYCHODOW | KOSZTOW

Stan rzeczowych aktywodw trwatych na dzien 30 wrzesnia 2018 roku wynosit 452 tys, 2t | zmniejszyt

sie w poréwnaniu do kofica 2017 roku o 180 tys. zt gtdwnie w wyniku zwigkszenia umorzenia.

Ry
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Nazwa Spotki ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta
QOkres sprawozdawezy 01.01-30.09,.2018 sprawozdawcza: zioty polski (PLN}
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano

Poziom zaokragled: inaczej)

Aktywa z tytutu edroczonego podaiku dochodowego na koniec frzeciego kwariatu 2018 roku, w
poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku, zmniejszyly sie o 985 tys. zt gtéwnie z tyiutu wykorzystania

czebciowego okivwow na strote podatkowa.

Warlos¢ zapaséw na koniec Il kwartatu 2018 roku, w stosunku do kohca 2017 roku, zmniejszyia sie

o 1791 tys, #t w wyniku dokonanej sprzedaiy.

Aktywa z tylutu umow o ustuge budowlang na dzieh 30 wizednia 2018 roku wyniosty 35 994 fys. z¢
zmniejszyty sie w porownaniv do kofica 2017 roku ¢ 32 472 tys. zt gidwnie w wyniku rozliczenia
inwestycji ISKRA VI b. BDCF.

Nalezno$cl z tytutu dostaw [ ustug oraz pozostate naleznosci zmnigjszyty sie o 5352 tys, zt w stosunku
do 31 grudnia 2017 roku.,

Stan rozliczen miedzyokresowych czynnych [dtugoterminowych i krdtkoterminowych) na dzied 30

wrzednia 2018 roku wynidst 125 tys. zt | zmniejszyt sie w pordwnaniu do konca 2017 roku o 980 tys. zi.

Stan Srodkow pieniginych na dzien 30 wrzednia 2018 roku wynosit 34 706 tys. zt | zwiekszy? sie w

poréwnaniu do kohca 2017 roku o 13 547 tys. zt.

Pozostate diugoterminowe zobowigzania {kaucie} na dzien 30 wrzeinia 2018 roku wyniosty 1 643

tys. zt T zwigkszyty sie w pordwnaniu do kofica 2017 roku o 301 tys, zt,

Rezerwa 1 tyfuty odroczonego podatku dochodowego zmnigjszyta sie o 1 462 tys. zt w stosunku

do kohca 2017 roku gtdwnie w zwigzku z rozliczeniem inwestycji ISKRA Vi b. BDCF.

Stan zdaliczek otzymanych z tytutu uméw o ustuge budowlang na dzier 30 wrzeinia 2018 roku
wynidst 16 173 tys. 2t | zmnigjszyt sie w poréwnaniu do kohca 2017 roku o 20 896 tys. 7t gidwnie w

wyniky rozliczenia inwestycji ISKRA Vi b, BOCF.
Stan pozostatych zobowigzar finansowych (krétkoterminowych i diugoterminowych) na dzief 30
wrzesnia 2018 roku zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku o 157 tys. zt w wyniku

sptaty czedcl rot leasingowych,

Stan zobowigzan z tylutu kredyiéw | pozyczek na dzien 30 wrzeinia 2018 roku wynidst 807 tys. zt i

zmniefszyt sig w pordwnaniu do stanu na koniec 2017 roku o 428 tys. zt w wyniku wyceny i spiat.

Krotkoterminowe zobowigzania z fyfutu dostaw 1 ustug no dzien 30 wrzednic 2018 roku wyniosty

3 454 tys, ztizmniejszyly sie w pordwnaniu do konca 2017 roku o 1 937 fys. zt.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA

Waiuta .
Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2018 sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: is:sai);z};ne kwoty wyraione sg w tysigcach zlotych polskich (o fle nie wskazano

W Il kwartale 2018 roku ED invest 5.A. osiggneta zysk netto 495 tys. zt, w analogicznym okresie 2017
roku osiggneta zysk nette w wysokosci 149 tys. zt.

Osiqgriete wyniki s pochodng zmiennosci porfela inwestycyjnego redlizowanego przez Spétke,

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POIOSTALE PRIYCHODY OPERACYINE

s 30.09.2018° .30 1:30.09.2017
a) Zysk ze zbycia niefinansowych aklywdw trwalych - 171 - &b
b} Odwrdcenie odpiséw aldualizujgcych wartosé
skiadnikow aktywow - - 736 734
c} Pozostaie, w tym: 100 283 125 241
-refakiury 100 283 36 126
-TOIWIGQZONIE rezerw na kosiy - - 32 51
-inne - - 57 64
Pozosiale prrychody operacyjne ogdtem 100 454 861 1043
POZOSTALE KOSITY OPERACYJNE
- - e | zaokies | zaokres | zao
0d 01.07. | od01.01
1.30.09.2018:1:30.09.2018 |
a) Pozosiafe, w tym: 87 288 30 225
-refakiury 82 278 38 114
-ulworzenie rezerw na koszty - - -13 -
-inre 5 10 5 111
Pozostale koszly operacyjne ogolem 87 288 30 225

FRZIYCHODY FINANSOWE

S s | za okres
Wyszczegéinienie dot.01 -

o) Odsetki 33
-bankowe 33
-pozostate - 5 - -
h) Pozostale 12 12 18 52
-dyskonto {dot. rozrachunkow diugoterminowych) i2 12 18 52
-inne - - - -
Przychody finansowe ogélem 42 150 34 as

A
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA
Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-30.08.2018 sprawozdawcza; zioty pofski (PLN}

Poziom zaokragler: inacze))

wszysikie kwoly wyrazone 53 wlysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano

KOSITY FINANSOWE

za.okres i} zaokres: |- za okses:]. za okrés
d 01.C 0d 01,01 |- 0d 01.07: 1 6d-01.01 -
fiador odo ol doo o} do
-1:30.09.2018|:30.09.2018 '] .30.07.2017.] 30.09.2017
a) Odsetki, prowizje bankowe 85 314 §2 266
- odsetki | prowizje z tytutu kredytdw bankowych 31 139 35 149
- z tylutu leasingu 13 39 41 81
- obligacije 41 122 16 36
- inne - 14 - -
b} Pozostale koszty finansowe _ 25 20 H 18
- dyskonto (dot. Rozrachunkdw diugolerminowe 25 20 1 18
-inne - - - -
Koszly finansowe ogdlem 110 334 93 284
5.15 INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAM| (WYBRANE DANE FINANSOWE
PRZELICZONE NA EURO}
WYBRANE DANE FINANSOWE
T B . | zookres | zaokres | zaokres | zaokres -
| odoiol | edor01 _od0Lol
yszczegdhnienie ~ -do I do. o dono
30.09.2018: i 1:30.09.2017-
Przychody ze sprzedaly 23 325 28 741 5461 6752
Koszt wiasny sprzedaly 17 330 24 3469 4058 5725
Iysk (strata} na dricdalnoict operacyjnei 2253 680 528 160
Zysk {strata) brutto 2 069 481 484 113
Zysk {strata} neflo na dzatalnosci kontynuowane; 1628 352 381 83
Iysk {straiq) netto 1628 352 381 83
Catkowity dochdd netto za okres 1628 352 381 83
Przeptywy pienigine nelto 2 dratalncici operacyine] 15 886 5120 3719 1203
Przeptywy pienieine netlo z dziatainoscl inwestycyinej -3% &2 -9 15
Przepiywy pienieine netio z driaialnoici finansowej 23011 1 783 -539 419
Przeptywy pienieine neito razem 13 544 6 965 3172 1636
Srednia wazona ilose akgji 12 386 687 | 12386 6871 12384 687 1 12 386 687
Srednia waozona rozwodniond liczba ki zwykiych w
tys. szi. 12386 687 | 12386 687 | 12 3864 687 | 12 386 487
Zysk (straig) na jedng okcje zwykia (w PLN/EUR) 013 0,03 .03 0.01
Rozwodniony zysk(strata) na jedng akcje zwykiq {w
PLN/EUR) 0.13 0,03 0,03 0,01
45
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem ~ Waluta .
finansowym: 01.01-30.09.2018 sprawozdawera: zivty pofski (PLN}
wsrystkie kwoty wyraZone sg w tysigcach ziotych polskich (o e nie wskazano

Poziom rzaokraglen: Inaczel)

q nadzlen : nu dzfen .
31122017 | 30.09.2617

nadries | no driefi
130,09.2018

Wyszezegdinienie

Akywa razem 82 398 10% 853 93 326 19 291 26 338 21 658
Zobowigzania divgoierminowe 4301 11028 10 565 1 007 2 644 2 452
Zobowigzonia krdtkoterminowe: 23705 44 699 30 847 5550 0717 7 159
Kapitat wiasny 54 392 54126 51914 12 734 12977 12 048
Kapitat podstawowy 619 635 635 145 152 147
Srednia warona ilosé akeji 12386 687§ 12386687 | 12386687 | 12386 6871 12 386 687 | 12 3B4 687

Srednic wazona rozwodniona
ficzbba akaji zwykiych w tys, sz, 12386 687 | 123846 6871 123846 687 | 12386 6871 12386687 | 12 386 487
Wartose ksiegowda na jedng
ckcie (w PLN/EUR) 4,39 4,37 4,19 1,03 1,05 0,97

Rozwodniona wartose
ksiegowa na jedng akcje (w
PLN/EUR) 4,39 4,37 4,19 1,03 1,05 0,97

Kursy PLN/EUR uviyte do przeliczen danych finansowych za H kwartaly 2018 1 2017 roke

Do przeliczety poszczegdinych pozycji sprawozdania z sytuac]i finansows} przyjeto nastgpujgee

kursy:
§redni NBP  30,09.2018 4,274
Sredni NBP 31.12.2017 4,170%
Srecini NBP 30.09.2017 4,3091

Do przeliczefs poszczegdlinych pozycji rachunku zyskdw i strat oroz sprowozdania z przeplywow
pleniginych zastosowano kurs, stanowigey srednig arytmetyczng Srednich kurséw NBP na koniec

kaidego miesiqca za okres:

01.01-30.09.2018 42710
01.01-30.09.2017 4,2566

6. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST 5.A. W ill KWARTALE 2018 ROKU
WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN iCH DOTYCZACYCH

1o frzeci kwartat 2018 roku Spotka osiganeta zysk netto w kwocie 496 tys. PLN.
W okresie trzeciego kwartatu 2018 rcku przychody ze sprzedaiy wyniosty 5 974 fys. zt, a w

analogicznym okresie 2017 roku 11 241 tys, zt

W prezentowanym okresie trzeciego kwartatu 2018 roku Spotka kontynuowata prace budowlane

zwigzane z realizaciq osiedia mieszkaniowego Iskra Vi budynek E.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta
sprawozdawcza: oty polski (PLN)

wszystkie kwoty wyrazone 53 wlysigcach ztotych poiskich fo ile nie wskazano
inaczej}

Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2018

Poziom zaokragleri:

7. CIYNNIKI | IDARZENIA © CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAIJACE INACIACY WPEYW NA
OSIAGNIETE WYNIKE FINANSOWE

W okresie frzeciego kwartatu 2018 roku nie wystgpity czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze

mgjgce Znaczgcey wptyw na csiggniste wyniki finonsowe.

8. NFORMACJE DOTYCIACE EMISH, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 24 lutego 2017 roku Spotka dokonata emisji | przydziais 2 630 sziuk 30 miesiecznych obligaci
zwyktych na okariciela serii O, ¢ wartoici nominainej rowne] cenie emisvine] wynoszacej 1000 zt
kazda.

Oprocentowanie Obligaci bedzie ustalane na podstawie zmienngj stopy procentawe] WIBOR 2M
powiekszonej o stalg morze procentowa w wysokosci 4,5% (sfownie: cztery cate | pieédziesigtych
procenta) w skali roku i wyptacane w okresach co trzy miesiqee. Papiery diuzne serii C uprawnicd
bedq jedynie do Swiadczen pienieznych.

Planowane jest wykorzystanie wplywdw z tej emisii na finansowanie inwestycji budowianej Iskra VI
budynki BD, CFi E.

labezpieczeniem roszczen posiadaczy obligacji seri C  ED invest SA sq zastawy rejestrowe
ustanowione na 12 Ekspekiatywach Lokali Mieszkalnych 112 Ekspektatywach Garazy wynikajacych
z umow Spoiki ze Spotdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe
lokali mieszkalnych i miejsc gargzowych w budynkach inwestycji lskra Vi,

Umowy zasfawwy rejestrowego zawarte zostaly z administratorem zastowow, dziatajgeym na rzecz
obligatariuszy. Na dzieh 15.09.2016 roku tgczng wartosé wyie] wymienionych Ekspekialyw, na
podstawie operafu opisanego w Dokumencie Informacyjnym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 zt brutto.

Najwyzsza suma zabezpieczenia  wierzytelnodci  zabezpieczonych zastawami  rejestrowymi
okresiona zostata na 15.000.0C0 zt (stownie: piefnaicie milionéw ziotych).

Wykup 526 sztuk obligacii nastgpl w dniu 24 iuty 2019 roku, zog fermin wykupu pozostatych 2 104
sziuk przypada w dacie 24 sierpnia 2019 roku.

#. INFORMACJE DOTYCIACE WYPLACONE) (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, LACINIE | W
PRIELICIENIU NA JEDNA AKCJE, Z PODIIALEM NA AKCJE IWYKLE | UPRZYWILEJOWANE

Zysk netio za rok obrotowy 2017 wynidst 2.563.593,14 PLN. Na mocy uchwaty Nr 6 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia ED invest $.A. z dnia 7 czerwca 2018 roku zysk netto zostat podzielony w
nastepujgey sposdb:

- zysk w kwocie 1.362.535,57 PLN przeznaczono na wyptate dywidendy, 1. 0.11 PLN na jedng okcje
Spotki,

- pozostatly zysk w kwocie 1.201.057,57 PLN przeznaczono na kapitad rezerwowy.

Drien ustalenia prowa do dywidendy wyznaczono na 14 czerwea 2018 1., o wyptata nastapita w

dniu 27 czerweca 20181,
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
sprawozdawcza: Zioty polski (PLN)

wszystkie kwoly wyrazone sg w fysigeach zfotych polskich (o ife nie wskazano
inaczejf)

Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2018

Poziom zaokraglen:

10. ZDARZENIA PO DNIU 30 WRZEéNI,A 2018 ROKU, NIE LJETE W TYM SPRAWOIDANIU, A MOGACE
W INACIACY SPOSOB WPLYNAC NA PRIYSZEE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Nie wystgpity zdarzenic po dniu 30 wrzeinia 2018 roku nieujete w skrdconym §rodrocznym

sprawoezdaniu, g mogace w znaczny sposéh wotyngd ng przyszie wyniki finansowe Spoiki.

11, WSKAZANIE SKUTKOW IMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCIEJ, W TYM W WYNIKU
POLACIENIA JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH, PRIEJECIA LUB SPRIEDAIY JEDNSOTEK GRUPY
KAPITALOWEJ EMITENTA, INWESTYC ! DLUGOTERMINOWYCH, PODIIALU, RESTRUKTURYIACII |
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukiurze gospodarcze] Spéiki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia iub  sprzedaiy  jednostek  grupy  kapitatowel,  inwestych

diugoterminowych, podziaty |, restrukturyzaci | zaniechania dziatainosci.

12. STANOWISKO ZARIADU ODNOSNIE DO MOILWOSCI IREALIZOWANIA WCIESNIES
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
IAPREIENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOIOWANYCH

Spotka nie publikowata prognoz na rok 2018,

13. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDN!O PRZEZ
PODMIOTY ZALEZNE CO NAJM NIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO

Zofio Egierska 3570783 178 839 2883% | 28.83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22%1 21,22%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 1617% % 1617%
| Zbigniew Wasilewsk] 2003 100 100 155 16,17%1 1617%
PKO IH 646 391 32 320 522% | 522%
Akcjonarivsze drobni 1 534 295 76715 1239% 1 1239%
Razem 12 386 687 619 335 100,00% | 100.00%




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres sprawozdawczy 01,01-30.09.2018 g’?g’\:’iz dawcza: oty polskf (PLN)
wszystkie kwoty wyratone sg wlysigcach zlotych polskich fo ile nie wskarano

Poziom zackragied: inaczej)

14. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCH)
PRIEZ OSOBY ZARIADIAJACE | NADIORUJACE ED INVEST S.A.

Lofia Eglerska 3570783 3570783 -
Jerzy Dyrcz 2629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2003 100 2003 100 -
Ibigniew Wasilewski 2003 100 2003100 -
Robert Fjotek 285762 285762 -
Razem 10 491 763 10491 7463

15. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCIZACYCH SIE PRIED SADEM, ORGANEM WIASCIWYM DIA
POSTEPOWANIA  ARBITRAIOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICINE) I
UWIGLEDNIENIEM INFORMACII W TAKRESIE:

a}  postepowania dotyczgcego robowigzan albo wierzytenosci emitenta Iub jednostki od
niego zaleinej, kicrych wartosé stanowi co najmniei 10 % kapitatdw wiasnych eritenta, z
okredleniem: przedmiotu postepowanic, wartoici przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta,

b} dwulub wigce] postepowan dotyczgeych zobowigzon oraz wierzytelnoic, ktérych fqezna
wartod¢ stanowi odpowiednio co ngjmniej 10 % kapitaidw wiasnych emitenta, z
okrefleniem tqgcznej wartodci postepowan odrebnie w  grupie zobowigzon oraz
wierzytelnoici wroz ze stenowiskiem emitenta w iej sprawie oraz, w odniesieniu do
nojwiekszych postepowan w grupie zobowigzan | grupie wierzytelnoici - ze wskazaniemn
ich przedmioty, wartoici przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron

wszcezetego postepowanica;

WNIESIENIE DO SADU POZWU O ZAPLATE WIERZYTELNOSCI

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. ztozyta do Sqdu Okregowego w Warszawie pozew o Zaptate
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej Witga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spoika wnaosi
0 zasqdzenie od Spotdzieint Mieszkaniowe] ,Wilgo 2000" z siedzibq w Warszawie kwoty 5.806.742,21
zt powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyisza kwota jest sumg odszkodowania z tytutu nie
przysigpienia przez w/w Spétdzieinie do realizacii inwestycji obietel umowg o wspdinym
przedsigwrzieciu zawartq pomiedzy Spétkg o poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej
wWilga 2000 oraz wierzytelnoici przystugujace] Spdtce od Spdtdzielni Mieszkaniows] , Wilga 2000
za wykonane prace skablowania linil wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktdrej miata byé
zedlizowana  zobudowa  mieszkaniowo-ustugowd z halg garaiowqg. Wskutek zaniechan
Porwanege do realizacj w/w przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych
przez Spotke | Pozwanego negocjaci i rozmdw. W wyniku braku porozumienia Spotka wystapita

o~ ”

E(:lu [ V/%
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Waluta :
Ckres sprawozdawczy 1.01-30.09.2018 sprawozdaweya: zfaty polski (FLN)

wszystkie kwoty wyraone sq w tysigcach dlotych poiskich (o ife nie wskazano
inaczej)

Poziom zaokryglen:

przeciwko Spétdzieini Mieszkaniowe] WILGA 2000 z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowei,
Do zawarcia ugody nie doszio. Z tego wegledu Spdtka podjeta decyzijg o skierowaniu sprawy na
droge postepowania sqdowege w ramach powédziwa o zoaptate, [RE nr 10/2017).
Postanowieniem Sgdu z dnia 3 stycznic 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu
rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn.. akt | C 1505/17 toczgee] sie przed Sgdem

Ckregowym dia Warszawy - Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

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

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

Pozwem z dnia 30 wrzesnia 2014 roku {ztozony na bivre podawcze Sqdu w dniu 7 paidziernika
2014} S$pdtka wniosta o zasgdzenie od Spétdzieinl Mieszkaniows] ,Wilga 2000" z siedzibg w
Warszawie kwoly 52,185,641 zt (stownie: pieddzeasigt dwa tysigce ste pied¢diesigt pied¢ zictych

szeséddesigt leden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprawa w toku.

Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od w/w nakazu sprzeciw,
w kidrym wniosta o oddalenie powddztwa w caloici. Spdtka w odpowiedzi no sprzeciw
pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktdrym podirzymata wszelkie swoje twierdzenia

wWYrazione w pozwie.

W dniu 15 marca 2017 1. odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie VIll Wydziat Gospodarczy, podczas kidre] Sqd postanowlt o zawieszeniu postepowania
do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawane] pod sygn. akt | ACa 2083/16, Kancelaria wniosta
ozalenie na ww, postanowienie, kfdre w dniu 20 wrzednia 2017 roku postanowientem Sqdu
Okregowego w Warszawie zostato oddalone wobec czego postepowanie w ie] sprowie zostato
prawomoecnie zawigszone do Czasu rozpoInania sprawy rozpoznawane] ped sygn. Akt | ACa

2083/16.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety sprawozdaniem Waluta I .
finansowym: 01.01-30.09.2018 sprawozdawcza: oty polski (PLN)
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zfotych polskich {o ife nie wskazano

Poziom zaokragles: inacze)

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

W dniu 12 stycznic 2011 r. Sgd Rejonowy dia m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy
ds. Upadioiciowych i Naprawczych ogtosit upadtosé spoiki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzyciell do zgtaszania wigrzytelnoici. Fismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesigcznego ferminu na zgfoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o
ogtoszenie upadtoici w MSIG, kiére miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest $.A. zglosita
wierzytelncs¢ w tqeznej kwocie 2.579.213,68 7 (stownie: dwa miliony piedset siedemdziesigt
dziewie¢ tysigcy dwielcie trzynaicie zotych szescdziesiqt osiem groszy). Na przedmiotowqg
wierzyleinoié sktadajg sie ponizsze naleinosci:

- wierzytelnos¢ w kwocie 2.555.369.74 zt (stownie: dwa miliony pieéset pieédziesigt pieé tysiecy
frzysta szedCdziesiat drewled zotych siedemdziesiqr cztery grosze). kidrg ED invest S.A. wnost o
zaliczenie de kategorii IV, na ktérg sktada sie nalezno$é ghowna w kwocie 2.317.282,84 (stownie:
dwa miliony frzysta siedemnaicie tysigcy dwieicie osiemdziesiqt dwa ziote osiemdziesiat cztery
grosze) | odsetki usiawowe w tqcznej wysokoici 238.086,90 {stownie: dwieicie frzydziesci osiem
tysigcy osierndziesiqt szei¢ ztotych dzewieddziesigt groszy),

- wierzytelnosc w kwocie 23.843.94 [stownie: dwadziescia tzy tysigee osiemset crterdziesci trzy ztote
dziewigcdziesiqt cztery grosze}, ktérq ED Invest S.A. wnosi o zdliczenie do kategorii V z tytutu

odsetek, kidre nie naleig do wyisze] kategorii.

Stan sprawy: Igodnie z dorgczonymi Koncelarii kopiami kart z fisty wierzytelnosci w 2012 roku
uznono wierzytelnosc Spoti w kwocie 715.649.64 2t {stownie: siedemset pietnaicie tysiecy szeiéset
czierdzieici didewiec ztotych szeicdziesiqt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379.35 7
{stownie: czterdzieici dziewigd tysiecy trzysta siedemdziesiqt dziewied ztotych trzydziesci pied

groszy). Umana wierzytelnosé zostata zaliczona do kategorii V.

Z ywagi na fakt, iz ocdméwiono uznania wierzytelnoici Spétce w pozostate] kwocie, w dniv 14
listopada 2012 roku Spotka zoiyta w Sqdzie Rejonowym dia m.st. Warszawy, X Wydziat
Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnoici. W przedmioctowym sprzeciwie Spétka wnosita o
uznanie wierzytelnosci w kwocie 1.814.184,69 zt {stownie: jeden milion osiemset czterndicie tysiecy

sto csiemdziesigt cztery ztote szefcdziesiqt dziewied groszy).

W dniu 19 czerwea 2013 roku Sad Rejonowy dia m.st, Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dia spraw
upadioiciowych | naprawczych wydat postanowienie, w kiérym uwzglednit sprzeciw w ten
sposdb, iz uznat wisrzytelnoid Spodtki dodatkowo w kwocie 1.814.184,49 zt (stownie: jeden milion
osiemset cziernaicie tysiecy sto osiemdziesiat cztery Ziote szetédziesiqt dziewied groszy}. Kwota
1.790.340,75 2t {stownie: jeden milion siedemset dziewieédziesiat tysiecy trzysta czterdziesci dotych

siedemndziesiqt pied groszy} zostata zdliczona do vV kategorii, kwotc 23.843.94 zt (stownie:
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Waluta .
Okres sprawozdawczy 01.01-30.09.2018 sprawozdawcza: Zoty polski (PLN)
wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigeach diotych poiskich (o ile nle wskazano

Poziom zaokrggien:

inaczef)

dwadziescia frzy tysigce ztotych osiemset czierdziedci trzy ziote driewiecdziesiqt cziery grosze)

zostota zaliczona do V kategerit.

Spotka zostata wyznaczona zastepcqg cztonka Rady Wierzyciell.
POSTEPOWANIE W PRZEDMIOCIE ZAWEZWANIA ED INVEST S.A. DO PROBY UGODOWE.

Sqd Rejonowy dia m. st. Warszawy prowadzit posiepowanie w przedmiocie zawerwania ED Invest
S.A, do praby ugodowej zatoione przer syndyka masy upadiosci Edbud S.A, o zaptate kwoty
295.942,04 7 z tytutu kauci gwarancyjne]. W ramach tego posiepowania do zawarcia ugody nie
doszio, Rada Wierzyciell Edbud S.A. w upadioici likwidacyjnej zezwolita syndykowl na odstgpienie
od wyltaczania przez niego powddztwa przeciwko ED Invest S.A. o zaptate kwoty 295.942.04 4
wobec ztoZzonego w porozumigniu z dnic 15 czerwea 2009 roku zowarfego pomiedzy Edbud S.A @
ED Invest S.A. ofwiadczenia Edbud S.A, © zrzeczeniu sie przez te spdtke wszelkich roszezen wobec
ED Invest S.A. zwigzanych 7 reclizacjq inwestycjl. co obejmuje réwniez rezygnacie z dochodzenia

roszczenia o zwrot przedmiotowsj kaucj gwarancyjne.

16. INFORMACJE DOTYCZACE ZNACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Spétka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty dewsloperskie | budowlane zo poSrednictwem
okreslonych firm budowianych, Do jei najwigkszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU ,,REDOX"
Sp. z 0.0., ktdry jest jednoczeidnie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spdtkg. Jedynymi
vdzictowcami PPU ,REDOX" Sp. 7 0.0. sq dwaj Czionkowie Zarzadu Spétid, bedgey jednoczeinie
akcjonariuszami Spotki, z ktdrych kaizdy posiada ponize] 20% ckcji 1 gtoséw na jej Walnym
Igromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorczej jest jednoczednie zatrudniony na stanowisku ksisgowe] w
PPU REDOX" Sp. 2z 0.0.

Transakcie zawarte z tym przedsiebiorstwem zwigzane sq bezpoirednio z inwestycjomi;

e [SKRA budynki BD, CF - nu podstawie zawartych w dniv 25 lutego 2016 roku umdw o
reqlizacje zespotu mieszkaniowege na osiediu ISKRA VI budynek B.D, C i F w Warszawie,
wediug pozwolen na budowe 115 PRD/2014 oraz 71/PPD/2014,

e iSKRA budynek E- no podstawie zawarte] w dniu 22 czerwca 2017 roky umowy o roboty
budowiane na osiediu ISKRA VI budynek E w Warszawie, wediug pozwoledt na budowe

17%/PRD/2013 orgz 71/PPD/2014.
Na dzien 30 wizednia 2018 roku saldo zobowiqzah wobec e jednostki wyniosto 3 787 tys. zi, z tego:

zobowigzania 7 tytutu dostow | ustug 1 934 tys. PLN, kaucje diugoterminowe zdyskontowane 1 853

tys. zt (dyskonto narastajgeo wyniosto 211 fys. zi).
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Nazwa Spotki; ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Qkres objety sprawozdaniem Waiuta
finansowym: 01.01-30.09.2018 sprawozdawcra: zioty polski (PLN)

R wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano
Poziom zaokragleri: inaczej)

17. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTY LUB POIYCIKI LUB UDZIELENIU
GWARANCJI - EACINIE JEDNEMU _PODMIOTOW! LUB JEDNOSTCE ZALEINES OD TEGO
PODMIOTY, JEi!ELI LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCIJI LUB PORECIEN STANOWI
ROWNOWARTOSC 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA

W trzecim kwarfale 2018 roku Spétka nie udziefita zadnych kredytéw, znaczgeyceh poraczen ani

pozyczek.

18. INNE INFORMACIE, KTORE IDANIEM EMITENTA SA ISTOINE DLA OCENY JEGO SYTUACH
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZIMIAN, “ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOILIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA
EMITENTA

W prezeniowanym kwartale 2018 roku Spétka osiagneta przychody z realizacii budownictwa

mieszkaniowego w wysokoici 5 974 tys. zt, co stanowi 100 % tqcznych przychodow ze sprzedaiy.

W frzecim kwartale 2018 roku ED invest 5.A. osiggneta zysk netto 494 tys. 74, a w analogicznym
okresie 2017 roku 149 tys. zt, natomiast za frzy kwortaty 2018 roku osiggneta wynik finansowy netto

1 628 tys. #t, wyiszy o 1 276 tys. 7t niz w analogicznym ckresie 2017 roku.

Przychody ze sprzedazy za trzeci kwartat 2018 roku wyniosty 5 974 tys. zt i w poréwnoniv do
analogicznego okresu ubieglego byty nizsze o 5 267 tys. zt, natomiast za trzy kwartaty 2018 roku
przychody ze sprzedazy wyniosty 23 325 tys. i, nizsze o 5 416 1ys. zt niz w analogicznym okresie 2017

roku.

Iysk brutto ze sprzedaiy za frzeci kwartat 2018 roku wynidst 1 869 tys. zt | w poréwnaniu do
analogicznego okresu 2017 roku byt wyiszy o 966 tys. 7, natomiast za frzy kwartaty 2018 roku zysk

brutto ze sprzedaiy wynidst 5 994 tys. 74, wyiszy o 1 622 tys. 7t niz w analogicznym okresie 2017 roku.

Zysk z dzictalnoici operacyinej za trzeci kwartat 2018 roku wynidst 700 tys. zf i w pordwnaniu do
analogicznego okresu 2017 roku byt wyiszy o 449 fys. 7t od zysku okresu porownawczego, natomiast
zo frzy kwartaty 2018 roku wynidst 2 253 tys, zt, wyiszy o 1 573 tys. zf niz w analogiczrym okresie 2017

roku.
Strata na dzigtaino$ci fincnsowe] za tfrzeci kwartaf 2018 roku wyniosta 68 tys. 2t
w anaiogicznym okresie 2017 roku strata wyniosta 59 tys. zt, natomiast za trzy kwartaty 2018 roku

strata wyniosta 184 tys. zt, miniejsza o 15 fys. 2t niz w analogicznym okresie 2017 roku.

Stan §rodkow pieniginych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dzied 30

wrzednia 2018 roku wynidst 34 706 tys. 7t , & na koniec grudnia 2017 roku wynidst 21 159 tys. zi.

W zakresie spraw kadrowych nie nastqgoity znoczgce zmiany.

53




Nazwa Spokki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Waluta .
P — zlaty polski (FLN)

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano
inaczej)

Okres sprawozdawczy ¢1.07-30.09.2018

Poziom zaokraglen:

19. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRIEI NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE) KOLEINEGO KWARTALY

W okresie Il kwaortatu 2018 roku nie wystgpity czynniki [ zdarzenia w szczegdinoici o nistypowym

charakterze, majace nhaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe,

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARIADU
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l ’

Z_Sfuic'} Egierska, Prezes Zarzqdu

Jerzy Dyrcz, Wicgprezes Zagzqdu

Marek Uzdowski, )(Ni'%prezes larzady

Nieobecny - brak podpisu spowodowany diugoirwaltg chorobg

Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Podpis osoby, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

H
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ﬂ §

Matgorzata Jank wska, Samodzielna Ksiegowa
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Warszawa, dnia ¢ listopada 2018 roku
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