Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 81.01-30.06.2018 Waluta sprawoxdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwety weralone sg w tysigeach dotyeh polskich (o ile nie wskazans inaczef)
SPRAWOIDANIE

7 DZIIALAENOSCI ED INVEST S.A.
1A PIERWSIE POLROCIE 2018 ROKUY

1. informacje o spélce, podstawowej dziatainosct i charakierystyka dzialalnosci w 1 pélroczu 2018

roku

Kapitat zaktadowy Spotki na dzieh 30 czerwca 2018 roku wynosit 635 252,70 2t | byt podzielony na
12 705 054 okcfi. Na dzien publikacii raporiu za pierwsze potrocze 2018 roku kapitat zaktadowy Spdiki na
wynosi 619 334,35 zt 1 dzieli sie na 12 386 487 akcj.

Sktad Zarzgdu Spétki na dzied 30 czerwea 2018 roku byt nastepuigey:

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

- Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie pierwszego podtrocza 2018 roku oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie

wystapity zmiany w skiodzie Zarzqdu Spéiki.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzieh 30 czerwca 2018 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Przewodniczgcey Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczqcy Rady,
- Edyta Rytel - Sekretarz Rady,

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztenek Rady,
- Robert Fjotek - Czionek Rady,
- Barttemiej Bieleninnik - Cztonek Rady.

W okresie pierwszego péhocza 2018 roku oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie

wystapity zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej Spdfki.

Spétka  jest polskim  przedsigbiorstwem  inwestycyjno-budowlanym  redlizujgeym  budowniciwo

wielorodzinne, mieszkaine-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W plerwszym pdiroczu 2018 r. Spdtka kentynuowala realizacje budowy:
»  przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowianskie] — osiedle mieszkaniowe
wiglorodzinne . Jugostowianska™ iskra VI etap I {budynki B,C,DIF). tnwestycja zostata

zakonczona w kwietniu 2018 roku,
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA

Qkres sprawozdawezy O.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza; oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wsgystkie kwoty wyraione sq w tysigeach zlotych poiskich (o fle nie wskazane invezef}

s nastepnegoe etapu tskry VI {budynek E}.
Ww, inwestycie objete zostaty dziataniami marketingowymi poprzez udziad w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oroz poprzez szerokie dzictania na forach intemetowych. Ich

gtéwny cel stanowito pozyskanie nabywcdw.

Tasady sporzgdzania pdlrocznego sprawozdania finansowego

Skrécone §rédroczne sprawozdanie finansowe za pierwsze pdfrocze 2018 roku zostato sporzqdzone
zgodnie 7 wymogomi Miedzynaredowege Standardu Rachunkowoici 34, Srddroczna sprawozdawczosé

finansowa”, ktéry zostot zatwierdzony przez Unig Europeiskq .

Stosowane przez Spodtke zasady rachunkowoici zostaty opiscne w skréconym srodrocznym sprawozdaoniu

fingnsowym za | p&trocze 2018 roku,

Skedcone drédroczne sprawozdanie finansowe za | pdirocze 2018 roku zostaio sporzgdzone w sposéb
zapewniqjgey pordwnywalnoié danych przedstawionych w raporcie dic andlogicznych okresdw roku

popizedniego z zastosowaniem iych samych zasad rachunkowosci | metod obliczeniowych.

2. Skulki zmian w shuldurze jednostki gospodarcze], w tym w wyniku polgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedaiy jednosiek grupy kopitalowe] emitenta, inwestycji

diugoterminowych, podziaiu, restrukturyzacji | zaniechania dziatalnoscl.

W pierwszym pdiroczu 2018 roku nie zaszty zadne zmicny w strukturze gospodarczej Spétki, w tym zmiany
w wyniky potgczenia jednostek gospodarczych, inwestycjl dtugoterminowych, podriatu, restrukiuryzacii i

zaniechania dziatalinesci.

3. Stanowisko Zarzqdu odnosnie do moiliwoici zrealizowania wezeéniej publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie poirocznym w stosunku

do wynikéw prognozowanych

Spétka nie publikowata prognez na 2018 rok.

4, Informacjo o akcjenariuszach posiadajacych co najmniej 5% ogdinej liczby glosow na walnym
zgromadzeniv ED invest $.A. wraz ze zmianami w struldurze wilasnosci znacznych pakietéw akcji

ED invest 5.A. w okresie od przekazania poprzedniego raporfu,

Kapitat zoktadowy Spotki na dzien 30 czetwea 2018 roku wynidst 635,3 tys. 2t i dziefit sie na 12 705 054 akcii,
ktérym odpowiadato 12 705 054 gloséw na Walnym Zgromadzeniu ED invest S.A.
W dniy 7 czerwea 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Wspdlnikdw podjeto uchwate nr 7 w sprawie

umorzenia dobrowolnego 318 347 akcll zwyklych na okaziciela Spétki o wartosci nominalne] 0,05 PLN
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Nazwa Spotki; ED INVEST SPOERA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 081.01-30.06.2018 Waluta sprawozdaweza: l zloty polski (PLN)

Poziom zackrypled: wszysthie kwoly wyraione sq w tysiqeach ddotych poiskiel: (o ile nie wshazano inacze))

6. Informacje o postepowaniach przed sgdem lub organem adminisiracji publicznej.
1. Whiesienie do sgdv pozwu o zapiate wierzytelnosci

W dniu 3 marca Z017 1. ED Invest 5.A. zloiyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate
przeciwko Spoidzielni Mieszkaniowe] Wilga 2000 z siedzibq w Warszawie. Pozwem tym Spdika wnosi o
zasgdrenie od Spotdzieinl Mieszkaniowe] Wilga 2000” z siedzibg w Warszowie kwoty 5806.742,21 zt
powiekszone] 0 odsetki ustawowe, Powyisza kwota jest sumg odszkodowania 2 tylutu nie przystapienia
przez w/w Spotdzielnie do redlizac)i inwestycji obietel umowag o wspdlnym przedsiewzieciv zawartg
pomigdzy Spdtkag a poprzednikiem prawnym Spotdzielni Mieszkaniowe] , Wilga 2000 oraz wierzytelnosci
przystugujace] Spotce od Spotdzielni Mieszkaniowe] , Wilga 2000” za wykonane prace skablowania lini
wysokiego napigcia na jej dziatce 12/29, na ktdre} miata byé zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa z halg garozowq. Wskulek zaniechan Porwanego do redlizacj w/w predsiewriecia
inwestycyinego nie doszto, mimo prowadzonych przez Spétke | Pozwanego negocjacii | rozmow. W
wyniku braku porozumienia Spdtka wystapita przeciwko Spodtdzieini Mieszkaniowe] WILGA 2000 2
wnioskiem © zawezwanie do préby ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto, 7 tego wrgledu Spétka
podjeta decyzie o skierowaniu sprawy na droge postepowania sqgdowego w ramach powédziwa o
aptate. [RB nr 10/2017). Postanowieniem Sqdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie rostato
zowieszone do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn.. akt it C 1505/17 toczgce] sie przed

Sgdem Okregowym dla Warszawy — Pragi, Postanowienie jest prawomocne.

2. Sprawa z powddrtwa Spbiki przeciwko Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w
Warszawie o zaplate kwoty §2.155,61 zt (stownie: pieédziesiat dwa tysigce sto pleddziesigt pied

ztotych szeécdziesigt jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami

Sprawa foczy sie przed Sadem Rejonowym dlia m, st. Warszawy w Warszawie, Wydziat VI Gospodarczy

pod sygnaturg akt Vili GC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzesnia 2014 roku {ztozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 paidziernika 201 4)
Spotka wniosfa o zasgdzenie od Spdtdzieini Mieszkaniowej ,\Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty
52.155,61 zt (stownie: piecdziesiqt dwa tysigce sto piecdziesiat piec ztotych szeic¢dziesigh jeden groszy)

wraiz z odsetkami ustawowymi .
Stan sprawy: Sprowa w foku.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,\Wilga 2000” z siedzibg w Warszawle wniosta od w/w nakazu sprzeciwv, w
ktorym wniosta o oddalenie powodztwa w catoici. Spdtka w odpowiedz na sprzeciw pozwanego

wystosowatd pismo procesowe, w ktdrym podirzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

W dniu 15 marca 2017 1. odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawis

VIl Wydziat Gospodarczy, podezas kiore] Sqd postanowit o zawieszeniu postepowonia do czasu
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Nazwa Spokki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawczy 01,01.30.06.2018 Waluta sprawozdawceza: oty polshi (PLN)

Poriom rxackragled: wszysthic kwoty wyratone sq w tvsigeach flotych polskich (o ile nie wekazano inaczef}

kazda nabylych przez Spdtke w celu ich umorzenia. Umorzenie okcji odbyio sie poprzez obnizenie
xapitaiu zokiadowego. Spoice jako akcjonariuszowi akcji umarzanych nie przystugiwato wynagrodzenie
z tytutu ich umorzenia.

Obnizenie kapifatu zostato zarejestrowane przez Sqd Rejonowy dia M. St. Warszawy w Warszawie, Xill

Wydzriat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 27 lipca 2018 roku.

Struktura akcjonariuszy na dzien publikacji raportu

{ofia Egierska 3570 783 178 53% 28,83% 28,83%
Jerzy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 2003 10G 100 155 16,17% 16.17%
| Ibigniew Wasilewski 2003 100 100 3155 16,17% 16,17%
PKOTH 646 391 32320 522%|  529%
Akclonariusze drobni * 1 534 295 76715 12,39% 12.39%
Razem 12 386 687 619 335 100,00%§ 100,00%

5. lestawienie zmian w stanie posiadania akcji ED invest $.A. lub uprawnien do nich przez osoby

zarzgdzajgce i nadzorujgee.

Stan posiadanych akcil £D Invest S A, przez Czionkdw Zarzgdu | Rady Nadzorcrzej na dzien przekazania
skréconego frédrocznego sprawozdania za | pdtroczne 2018 roku w stosunku do stanu na dzief

przekazania poprzedniegoe raporfu

Iofia Egierska 3570783 3 570 783 -
Jerzy Dyrcz 2 629 018 24629018 -
Marek Uzdowski 20031001 2003 100 )
Zoigniew Wasilewski 2003 100 2003 100 -
Robert Fjolex™ 285762 285762 -
Razem 10491763 10491763 -

*na podstawie zawiadomienia akclonarivsza o Bodci posiadanych okcfi z dnia 2 lutego 2018 rokuy
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Nazwa Spilkiz ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Qkres sprawozdawezy 01.01-30.06.2018 | Waluia sprawozdawcza: oty poiskf (PLN)

Poziom zaskraglei: wszystiie kwoty wyraione sq wtvsigeach flowych polskich (o ile rie wskazano inaczef}

rOZPOZNANIa sprawy rozpoznawane; pod sygh, akt | ACqa 2083/16. Koncelaria whiosta zazalenie na ww,
postanowienie, kidre w dniu 20 wrzednia 2017 roku postanowieniem Sqdu Qkregowego w Warszawie
zostato oddalone wobec czege postepowanie w te] sprawie zostato praowomochnie zawiaszone do czasu

rozpoInania sprawy rozpoznawane] pod sygn. Akt | ACa 2083/16.

3. Igloszenie wienzylelnodci w postepowaniv upadlosciowym dotyczgoym spolki EDBUD S.A. z
siedzibqg w Warszawie w upadlosci likwidacyine]. Postepowanie upadiojiciowe toczy sie przed
Sqdem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat X Gospodarczy d/s upadiosciowych |
naprawczych pod sygnaturg aki: X GUp 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 1. Sqd Rejonowy dia m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
Upadioiciowych | Naprawczych ogtosit upadtoié spodtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz wezwor
wierzyciell do zgtaszania wierzytelnoici. Pismem z dnia 31 marce 2011 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgloszenie wierzyteincici od dnig opublikowania postanowienia o
ogtoszenie upadteici w MSIG, ktdre miatc miejsce w dniu 7 utego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelnod¢ w tqczne] kwocie 2.579.213,48 zi (stownie: dwa miliony pieéset siedemdziesigt dziewied
tysiecy dwiescie trzynaicie ztotych szesédziesiat osiem groszy}. No przedmiotowq wierzytelnoese sktadaig
sie ponizsze naleinosci:

- Wierzytelnod¢ w kwocie 2.555.369.74 zt Istownie: dwa miliony pieéset pieddziesigt pieé lysiecy trzysta
szefédriesiat driewieé rotlych siedemdziesig cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do
kalegorit IV, na ktérg skiada sie naleznoic gldwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie: dwa miliony trzysta
siedemnaicie tysiecy dwiescie osiemdziesiql dwa ztote osiemdziesiqi cztery grosze) i odsetki usiowowe w
fqcznej wysokosci 238.084,90 {stownie: dwieicie trzydzieici osiem tysiecy osiemdziesigt szeéé zotych
driewiecdziesiqt groszy),

- Wierzytelnodé w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadzieicia trzy tysigce osiemse! czierdrzieic trzy ziote
driewigcdziesigt cztery grosze), kidrg ED Invest 5.A. wnosi o zaliczenie do kategorit V z tytutu odsetek, kidre

nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelari koplami kart z listy wierzytelnodci w 2012 roku uznano
wierzytelnoié Spdtki w kwocie 715.649,64 7 {stownie: siedemset pietnascie tysiecy szedéset czterdziesci
dziewieC ztotych szedc dziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zi (stownie: crierdziesci
dziewied tysiecy trzysta siedemdziesigt driewied ztotych trzydziesci pied groszy). Uznana wierzytelnosé

zostata zoliczona do kalegordi IV,

Z uwagi na fakt, iz odmowiono uznania wierzytelnosci Spdtce w pozostatej kwocie, w dniu 14 fistopada
2012 roku Spoétka ztozyta w Sqdzie Rejonowym dia m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od
listy wierzyteinosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdika wnosita o uznanie wierzytelnosci w kwocie
1.814.184.69 zt [stownie: jeden milion osiemset crierncicie tysiecy sto osiemdziesigt crtery ziote

szescdziesigt dziewiel groszy).
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOEKA AKCYINA

Olires sprawordawerny 01.01-30.06.2018 Waluta sprawordaweza: oty polski (PLIY)

Poziom zackraglen: wgpsthie kwpty wyraione sq w (ysigeach Hotveh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sga Rejonowy dic m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dia spraw
upaditoiciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktorym uwzglednit sprzeciv w ten sposéb, iz
vznat wierzytelnos¢ Spdiki dodatkowo w kwocie 1.814.184.69 zt [stownie: jeden milion osiemsst
czternascie tysiecy sto osiemdziesiqt cztery riote szedcdziesiqi dziewield groszy). Kwota 1.790.340,75 #
{stownie: jeden milion siedemset driewieddzesigt tysiecy trzysta czterdziesci zictych siedemdrziesiat pied
groszy) zostata zaliczena do IV kategoerii, kwota 23.843,94 7t {sfownie: dwadziescia trzy tysigce zictych

osiemset czterdziesci izy ziote driewiedd:iesiql cziery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.
Spotka zostata wyznaczeona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli.
4. Postepowanie w przedmiocie zawezwania ED invest S.A. do proby ugodowej

Sad Rejonowy dla m. st, Warszawy prowadzit postepowaonie w przedmiocie zowezwania ED Invest S.A. do
préby ugodowe] zatoione przez syndyka masy upadioici Edbud 5.A. o zaptate kwoty 295.942,04 zt z tytuiu
kaucji gwarancyjnej. W ramach fego postgpowania do zawarcia vgody nie doszto. Rada Wierzyciel
Edbud S.A. w upadioici likwidacyinej zezwolita syndykowi na odsigpienie od wytaczania przez niego
powddztwa przeciwko ED Invest S.A. o zaptate kwotly 295.942,04 zt wobec ztozonego w porozumieniu z
dnia 15 czerwca 2009 roku zawartego pomiedzy Edbud 5.A a ED Invest S.A. oswiadczenio Edbud S.A. ©
Zrzeczeniu sie przez te spdtke wszelkich roszczeh wobec ED Invest S.A. zwigzanych z realizacjq inwestyci,

co cbejmule rdwniez rezygnacie z dochodzenio roszezenia o zwrot przedmiotowej kauci gwarancyjnej.
7. Informacje o zawarciv przez ED invest §.A. fransakcji z podmiotami powigranymi,

Spdtka ED invest S.A. wykonuje swoje projekty deweloperskie i budowlane za poirednictwem ckreslonych
firm budowianych. Do ief najwigkszych dostawcdw w tym zokresie nalezy PPY ,,REDOX" Sp. z 0.0., kidry
jest jednoczednie jedynym podmiotem powigzanym oscbowo ze Spétkg. Jedynymi udzictowcami PPU
WSREDOX" Sp. z 0.0. 5q dwq Crionkowie Zarzgdu Spéiki, bedgey jednoczeinie gkcjonariuszami Spotki, z
kiorych katdy posiada ponize] 20% akcji | gtosdw na jej Walnym Igromadzeniu. Cztonek Rady Nadzorcze]
jest jednoczeinie zatrudniony na stanowisku ksiegowej w PPU ,REDOX" $p. 7 0.0,

Transakcje przeprowadzane w plerwszym pokoczu 2018 roku, zawarte z tym przedsiebiorstwem zwiqezaone
5Q bezposrednio z inwestycjami:

s ISKRA budynki BD, CF - na podstawie zawartych w dniu 25 iutego 2016 roku umdw o redlizacie
zespotu mieszkanicwege no osiedlu ISKRA Vi budynek B.D, C i Fw Warszawie, wediug pozwolen
na budowe 115 PRD/2014 oraz 71/PPD/2014,

¢ ISKRA budynek E - na podstawie zawarte] w dniu 22 czerwca 2017 roku umowy o roboty
budowlane na osiediu ISKRA VI budynek E w Warszawie, wediug pozwoleft na budowe

179/PRD/2013 oraz 71/PPD/2014,

Na dzien 30 czerwca 2018 roku saldo zobowigzah wobec te] jednostki wyniosto 3 473 tys. o, z tego:
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1 263 tys. PLN, kaucje dlugoterminowe zdyskonfowane 1 508 tys. zt

{dyskonto narasiaige e wyniosto 209 tys, zt).

Uy ot
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Nazwa Spobii: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okores sprawozd awezy 01.01-30.06.2018 Walata sprawozdawcza: zloty polski (PLA)

Poziem zaokraglen: wsysthie kwoly wyraione sq w tysiqeach zlofech polskich (o ite nie wskazano inaczej)

8. Informacje o udzieleniy przez ED invest $.A. poreczen kredyty, poiyczkl lub gwarancji -~ tqcznie

jednemu podmiolowi - jeieli lqgczna wartodd istniejacych poreczef b gwarancii jest znaczgea

W pierwszym poiroczu 2018 roku Spotka nie udzielta zadnych poreczen kredyléw ani pozyczek.
W pierwszym potroczu 2018 roku Spotka udrielifa dwdch nowych gwarancji naletytego usuniecic wad |

usterek:

- gwarancja nalezytego usunigcic wad i usterek Nr 280000150141 z ¢riq 22.03.2018 1., na kwote 474 Hys, zt.
dia Spdidzieini Mieszkaniowe] ,Gociow-Lotnisko™ w zwigzku z umowq o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia
18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na redlizacje przedsigwzigcia inwestycyjnego o

nazwie ,Goctaw — ISKRA Vi bud. BD, waina w okresie od 9 marca 2018 roku do dnia 8 marca 2021 roku.

- gwarancia nalezytego usuniecio wad [ usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 r., na kwote 1.059 tys.
zt, dia Spdtdelni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq o wspdinym przedsiewzieciu 7
dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje przedsiewzigcia inwestycyjnego o
nazwie Goctaw - ISKRA VI bud. CF, waina w okresie od 17 kwieinia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021

roku,

9. inne informacje istotne dla oceny sytvacjli kadrowej, majgtkowej, finansowe] Spéiki, wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sq istoine dlo oceny modliwoici realizacji

zobowigzan.

W pierwszym potroczu 2018 roku Spétka osiggneta przychody z rediizacii budownictwa mieszkaniowego

w wysckosci 17 306 tys, 7t co stanowi 99,7% tgcznych przychadow ze sprzedaly.

Przychody ze sprzeday w pierwszym péfroczu 2018 roku, w pordwnaniu do anclogicznego okresu 2017
roku, byty niisze o 149 tys. z# 1. 0 0,9%.

Iysk brutto ze sprzedaiy no koniec | pdtrocza 2018 roku wynidst 1 437 tys. zt | w poréwnaniu do

anaiogicznego okresu 2017 roku byt wyzszy o T 148 fys. zi.,

Zysk z dziatalinodci operacying] za | pdfrocze 2018 roku wyniGst 1 554 tys. 7t | w poréwnaniu do

analogicznego okresu 2017 roku byt wyzszy o 1 125 tys. 2t ). wzrdst prawie trzykrotnie.

Przychody finansowe w | pofroczu 2018 roku zostaly zrealizowane z wyceny dhugoterminowych
zebowigzan finansowych oroz odsetek bankowych. Koszty finansowe gléwnie zwigzane byly z obstugg
finansowanic w postaci kredytu oraz obligaci. Strata no dziotalnosci finansowej w prezentowanym

okresie wyniosta 117 tys. zt, a w pordwnywalnym okresie 2017 roku 140 tys. zf.

Po cbcigzeniu wyniku finansowego podatkiem bieigeym | odroczonym zysk netto za L péhrecze 2018 roku

wyniGst 1133 tys, 2w poréwnaniu do andfogicznego okresu 2017 roku byt wyiszy o 930 tys. zt.
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Nazwa Spobhi: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 02.01.30.06,2018 Waluta sprawozdaweza: oy polski {PLN)

Poziom zaokragles: wsgysthie kwoty wyratone sg w tvsigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczej)

Csiggane wyniki sg pochodng zmiennoici wielkoici porifeta inwestycyjnego realizowaonego przez Spétke.

Stan frodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych | w kasie na dzieh 30 czerwca

2018 roku wynidst 36 053 tys. zi, na koniec 2017 roku wynidst 21 159 fys, zt.
W zakresie spraw kadrowych w prezenfowanym okresie nie nastqpity znoczgee zmiany.
10, Informacje o zawartych umowach znaczgeych dia dziatalnoéci Spéiki

W pierwszym potroczu 2018 roku Zarzgd ED invest S.A. nie zawart Zadnych znaczgeych umow.

1i. [stolne zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpily zdarzenia po dniu 30 czerwca 2017 roky, nisujete w skrécenym srddrocznym sprawozdaniu,

o moggce w znaczny sposdb wptyngd na przyszie wyniki fincnsowe.,

12, Czynniki, ktére zdaniem ED invest S.A, bedq mialy wplyw na osiggniete przez nig wyniki w

perspekiywie co najmniej kolejnego kwartalu

Driciainosé w | pdhroczu 2018 roku oparta byta na redlizacji zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych
w inwestycji iskra etap L bud. A, Iskra VI elap Il bud. BDCF i E oraz Wilga Vi zad. 8.

Realizacja etapu I Osiedla iskra Vi, na budowe kidrego umowe z wykonaweg generalnym zawarto w
pierwszym kwartale 20146 roku zostaka zakofnczona w kwietniu 2018 roku.

W czerweu 2017 roku rozpoczeto rediizacje It etapu Osiedla iskra V1 - bud. E, kidra kontynuowana byta
w | porroczu 2018 roku. Redlizacja bedzie prowadzona do stycznia 2019:., uzyskanie pozwolenia na

uzytkowanie przewidziano nalkw. 2009 r.

W pierwszym podfroczu oraz w kolejnym kwariate trwaty 1 tfrwajg prace nad vzyskaniem koleinych decyzil
adminisiracyjnych zwigzanych z budowg osiedli Pasaz Anifiski, Uminskiego, Rogalskiego.

stotnym czynnikiern majgoym wplyw na redlizacje kolejnych inwestycit fest konserwatywna polityka
bankdéw w zakresie dostepnoici kredytdéw dla osdb fizycznych oraz przedtuicjgee sie procedury
bankowe.

Na wyniki finansowe Spétki w przyszioici beda mialy istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania roznych
Zrédet finansowaniaq, zardowno poprzez emitowanie obiigacil, jak tef kredytowania,
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Nazwa Spékhi: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.02-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: E zloty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyratane sg w fysigeach tlotych poiskich (6 ife nie wskazane inaczef}

13. Informacje na temat podstawowych zagrozen oraz ryzyk zwigzanych z pozostalymi miesigcami

roku obrofowego.

CIYNNIKI RYZYKA IWIAZANE 7 DZIALALNOSCIA EMITENTA

RYZYKO IWIAZANE 7 KONCENTRACJA DZIALALNOSCI OPERACYINEJ SPOEKI NA TERENIE AGLOMERAC.
WARSIAWSKIE)

Obecnie wszystkie projekty budowlane Spoki reafizowane sq na terenie aglomeracii warszawskiei. Spdika
na biezqco andlizuje rynek dzatalinoict budowiane] | dewelopersiiej w innych polskich miastach,
lednakze korzysci plyngce z ekspansii na inne rynki wydajg sie obecnie Zarzgdowi niewspdhmiemne w
stosunky do korzyicl, ktore oferuje rynek aglomerac]i warszawskie]. W zwiqzku z tym w krétkim 1 srednim
horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spotke bedq vzaleinione od sytuaci na
warszowskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mied
negatywny wpltyw na dzictaino$c i sytuacje finansowq Spotki, jednakie Spdtka ccenia to ryzyko jako
niskie.

RYZYKO IWIAZANE 7 ISTOTNA ZMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA SPOLKI OD WYKONAWCOW
ROBOT BUDOWLANYCH

Spbika zawartaiw przyszodci bedzie zowierad umowy z wykonawcami robét budowlanych na reafizacie
projektéw budowlanych. Koszty takich projektéw megg ulegad zmionie wskutek wielu czynnikdw, miin. z
uwagi na: (i} zmiane zokresu projektu oraz zmiony w projekcie architekionicznym: (i) wzrost cen
materiatéw budowlanych; (i) niedobor wykwaiifikowanych pracownikéw lub wzrost kosziéw ich
zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcédw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceplowalnym dia Spétki; (v} w zwigzku z wprowadzeniem nowych rozporzqdzen
dotyczagcych wielobranzowych warunkdw technicznych wykonczenia oraz przekazywania obiekidw.
Isinieje rowniez ryzyko zwigzane z utratq przez wykonawcow plynnoici finansowej, co maoie wplynad no
jokod¢ i terminowoiC redlizacj zleconych prac. Utrata piynnoict finansowej moze, w skrainych
przypadkach, doprowadzic do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robot budowianych i
spowodowac koniecznoiC jego zastgpienia, Wszystkie opdinienia 1 koszly zwigzane ze zmiang
wykonawcy wplyngé mogg negatywnie na rentownosé projekiu budowianego. Pomimo, iz Spéka stara
sie ograniczac fokie ryzyko poprzez utzymywanie diugoterminowych relacii z grupg sprawdzonych
wykonawcow robdt budowlanych, zagrozenie ciggtoici i stabilnoici dziaiania, w tym utrata ptynnosci
przez kitdregokolwiek z wykonawcow realizujgcych projekty moze negatywnie wptyngd na dzictalnoss |
sytuacje finansowg Spdtki. Dla wyeliminowania takich sytuacji Spétke prowadzi na biezqgco oceneg
zdoinosci wykonawcezych, referencii i kondycji finansowe] firm wykonawczych, kiorych ustugi sq
konfraktowane, a tokie monitoruje na biezqco zmienigigee sig warunki techniczne wykonywania |

projektowania obiektdw, diatego tez moiliwoic wystgpienie tego ryzyka Spétka ocenia jake drednia.

RYZYKO TOWARZYSZACE REALIZACJ PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke cbarczone sq wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmuig w
szezegolnose: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwoler, zezwoief lub innych decyzi
adminisfracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu craz realizacj projekiéw budowlanych zgodnie
z planami Spofki, (i) nieprzewidywalne dzictania sgsiadéw w zakresie prob podwazania prawomocnych

decyzi budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie ich uzyskiwonia, [iii) opdznienie
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA ARCYINA

Okres sprawozdawczy 01.0F-36.04. 2018 Waluta sprawezdaweza: oty polski (PLN)

Poriom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraione sg w tysigeach dotych poiskich (o ile nic wskazane inaczej)

rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv] istotny wzrost koszidw ponad poziom zatoiony w budiecie, (v)
nlewyptacalnoié wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vil spory pracownicze U wykonawcow |ub
podwykonawcdw, [vil) nieszczedliwe wypadki lub nieprzewidzione trudnoici techniczne, [viil) brak
mozliwesci uzyskania pozwolef umoiiiwicjgeych oddanie budynku do  uiytkowania b innych
wymagarych pozwolen, (ix} ryzyko ewentuainych wad ujownionych w okresie rekojmi, ktdra Spétka
bedzie musicia usungé na wiasny koszt ([pomimo, e wady w okresie rekojmi objete sg gwarancijg firmy
wykonawcze]), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow i realizacje
projektow budowlanych. Wystgpienie kazde] 2z powyiszych okoliczneici moie spowodowad opdinienia
w zakonczeniu projekty, wzost koszidw lub utrate przychoddw z tokiege projekiu, o w niekidérych
przypadkach brak mozliwoici jego zakonczenia, Moze to mied negatywny wplyw na dzictalnosé i
sytuacje finansowa Spdiki, ryzyko to w ocenie Spdiki jest jednak niskie,

RYZYKO IWIAIANE I NIEKORZYSTNYM| WARUNKAMI| GRUNTOWYMI

Realizujgc kontrakty budowiane, Spdtka przeprowadza (lub wymagao od kontrahentéw) andlize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej
analizy nie moina wykluczyé, @ w trakcie redfizac] projektu budowlanego Spétka napotka
nieprzewidziane trudnosci, kidre mogqg spowcdowad opdinienie lulb zwiekszyd koszt przygotowania
gruntu pod budowe, fckie ok np. zndleziska archeologiczne, wody podskdme, niewypaty, infensywne
zmicny pogodowe powoduigce nierdwnomieme podnoszenie | opadanie wéd gruntowych, Czynniki
takie mogq mied wplyw na kaszty lub harmonogram redlizacj danego projekiu budowlanege iub wrecz
uniemozliwié jego realizacje w plonowanej farmie. Moie to mied negatywny wpiyw na dzictainosé |

sytuacie finansowq Spotki. Spotka ocenia o ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIATANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWYISZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekly budowiane realizowane przez Spéike sqg objete ochrong ubezpieczeniowq na podstawie umow
uberpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek poiaru, zalania lub z innych
przyczyn przed wydaniem lokall ich nabyweom, Spdtka moze poniesc szkode, kidra moze nie zostad
pokryta w catodcl przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdinoict z uwag! na fakt, i
warte$é przedmiotu ubezpieczenia oszocowana w umowie ubezpieczenic moie byé mniejsza od
wartosci przedmiotu ubezpleczenia w chwili wystqpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywaja ufraconych zyskdw Spétki z proiektu budowlanego oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem
lub rnieterminowym wykonaniem umdw z konfrahentami Spétki. W przypadky wysigpienic szkody
przewyzszaigeej mit wyptaty z ubezpieczenia, Spdika moie ulracié frodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodq, o takze przewidywane przychody z tytutu fego projekiu. Wystgpienie
powyiszego zdarzenia moze mied negatywny wpltyw na dziatainosé, sytuacie finansowq lub wyniki Spotki.
Jednck Spotka ocenla ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE I DECYZJAMI UWLASICZENIOWYM! | PODZIALOWYMI DIIALEK

W stosunku do czesci dziatek, ng ktérych ED Invest S.A. prowadz inwestycje, nie jest w peini uregulowony
stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajace] prowe uzytkowania wieczystego do
gruntdw, na ktérych prowadzone s5q inwestycje, czeidc dziatek wymaga zatozenia ksiqg wieczystych, o
czesc z kolet wymaga dokonania odpowiedniego podriatu. W budiecie m. si. Warszawy brak jest przy
tym Srockdw na dokonanie stosownych podrzictdw nieruchomoedci, co tqezy sie z koniecznoicig
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Nazwa Spobki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Ckres sprawozdawezy 4L07-30.906.2018 ‘Wakuta sprawozdaweza: Hogy polski (PLN)

Poziom zaokrggles; wstysthie lkwoty wpraione sq w tysigeach dotyel polskich (o ife nie wskozana inaczef)

uruchomiania dodatkowych procedur majgeych na celu wykononie podziotu dziatek za m. st
Warszawe. Sqdy 1 Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtoione sprawami, a one w
przewaicjaee] wigkszoscl rozpomnawane sq wediug kolejnoici wplywu, niezaleinie od ilofci sprow
rozpatrywanych w danym czaste, co nie porwala okreslic terminu ich rozpatrywania, W toku spraw mogg
rowniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formalnej, kiére mogg wynikngé z fakiy,
ze na ferenie m. st. Warszawy organy zajmujgcee sie regulacjg stanu prawnego nieruchomoici sq w duiej
czgsci zdeceniralizowane | na elapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie informacii |
dokumentow od innych organdw (np. decyzje o ewentuaine] komunalizacji). W zwiqzku z powyiszym, w
toku postgpowan administracyjnych i sgdowych, moina liczyé sie z opdinieniomi lub fe? innymi
przeszkodami natury formalne] w uzyskaniv konkretnych decyzii | postanowien umoiliwiciacych
konfynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mied negatywny wplyw na dziatalhoéé i sytuacie
finansowq Spoéiki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzié do niemozliwoici przeprowadzenic
caiodei lub czedcl inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkod natury formalne] w procasie regulacii stonu prawnego nieruchomosci
oceni¢ naiezy joko stosunkowo niewielkie. Ewentuaine powstanie opdinien w stosunku do zakiadanych
termindw uzyskania stosownych postanowiedt sgdowych [ spodziewanych decyzji administracyjnych
oceniac nalezy joko realne, a ryzyko ich powstania wskazad naleiy jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE Z MOZLIWOSCIA REALIZAC)I KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI
LOKAL

Dalszy rozwdj dzickalnosci Spotki zalezy w decydujgeym stopniu od zdoinoici pozyskiwania atrakcyjnych
koniraktow budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnoici Spotki do sprzedazy na
rynku wybudowanych mieszkarn w cdpowiednim terminie | z satysfakcjonujgeg marzg. Zdoinesé do
wypetnienia powyiszych zatoien wynika z kolei w znaczne] mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na
terenie aglomerac]i warszawskie], na ktérym dziaia Spétka.

Pozyskanie konfrakidw w celu redlizac] kontrakiéw budowlanych w przysziosci moze byé frudniejsze lub
bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jok: (i) sina konkurencja na rynku nigruchomesci, [ii)
czasochionny proces uzyskiwania pozwoleft administracyjnych i innych nierbednych decyzi, zgdd i
pozwolen, (i} brok miejscowych planéw zagospodarowonia przestrzennego oraz {iv) ogroniczond
dostepnoi¢ ferendw z odpowiedniq infrastrukiurg,

Rentownodé dziatalnoici budowlane] Spokki zalezy rowniez bezpotrednic od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegdinoici w Warszawie., Nadpodaz mieszkan wywotana zbyi duzg liczbq dostepnych
lokali moze negatywnie wpltywad na ceny mieszkasd na rynku, na kiérym dziota Spotka. W przypadky
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajgeych wstepnie zatozong przez Spétke rentownoid. Wszystkie powyisze
czynniki mogg mie¢ negatywny wplyw na dzictalnoié i sytuacje finansowqg Spétki. Ryzyko to w ocenie

Spotki jest frednie.

RYZYKO IWIAZANE 7 ROSICZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDALY LOKALI

Spotka zawarta | w przysziosci bedrzie zawierad z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciggnigte przez wykonawcdw zobowiqrania w zwigzku z realizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowac powstaniem roszczer wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidiowego wykonania

fakich zobowigzah. Pomimo, iz wykonawcy robét budowlanych udzielajg gwarancji dobrego wykonania,
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Nazwa Spobki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-30.06,.2018 Walufa sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrafone sq w tysigeach dotveh poiskich (o ile wie wykazano inaczef)

kidre pozwalajg ograniczys wpfyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spdr z wykonawcg
moie doprowadzié do opdinien w redlizacj projekiu budowlanego lub do przekroczenia kosziow,
Wykonawca moze réwniez nie byé w stanie catkowicie zaspokolé ewentualnych roszczen Spotki. W
konsekwencji Spotka, kidra jest bezpoirednio odpowiedrzialne wobec klientéw, moie nie byé w stanie
rrekompensowad sobie w petni kosziow, Jokie poniesie z tytutu niezreclizowania lub opdinienia w
reatizac]i projekiu, jok réwniez usterek sprzedawanych lokdli, co moze w istoinie negatywny sposéb
wptyngé na jej dratalneoté i sytuacie finansowq. Wystgpienie w przysztosci przez klientdw Spoki z tego
typu roszczeniami moze mied negatywny wplyw na dzictalnois i sytuacie finansowg Spoiki, nolezy jednak
zaznaczye, Ze ze wigledu na wysokq jakosé prowadzonych prac budowianych oraz konirole ich jokosci
prawdopcdebienstwo zaistnienia powyiszegoe ryzyka jest ograniczong i w ocenie Spdiki niskie,

RYIYKO IWIAZANE I ZALEiNOéCIA sPOLKI OD 0508 PEINIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICIZE
ORAI OD WYSOKIE] KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dzictalnoié Spokki jest zaleina od czionkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szezegdlnie od
czionkdw Zarzgdu Spdétki.

Funkcionowaonie Spditki jest takie w istotnym stopniu zaleine od wysokie] klasy wykwalifikowanych
pracownikéw. W wypadku istotnego rozszerzenia skafi dziotalnoici Spdiki | tym samym koniecznoici
zatrudnienia duzej llodci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikéw, istnieje ryzyko wystgpienia

preblemow zich pozyskaniem. Jednak w opinii Spdtki ryzyko to oceniane jest jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE IE WSPétPRACA EMITENTA ZE S?élDZfELNiA MIESZKANIOWA,  GOCEAW-LOTNISKO"

W latach 2012-2018 nojwieksze obroty w sprzedazy produktdw i ustug Spdtka osiggneta ze Spétdzielnia
Mieszkaniowq Goclaw-Lotnisko”, kidra stanowi tez istotnego dostawce Spdiki. W przypadku problemow
finansowych Spétdzieini Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” Spdika w sposdb negatywny moze odczud
skutki takiej sytuac {nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownoss, potenciaine ryzyko zwiqzone z
braklem pokrvycia odpowtednie] czeici koszidw statych).

Spotka bedage Swiadoma powyiszego zagroienia dqzy do dywersyfikaci Zrddet przychoddw. W tym celu
podpisata kontrakty z inng, duig spotdzielnia mieszkaniowq na terenie Warszowy (na analogicznych
warunkach wspdlpracy jak ze Spétdzielniq Mieszkaniowq ,Goctaw-Lotniske”), a same ryzykoe ocenia jako
niskie.

RYIYKO IWIAZANE Z HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatalnoici Spdika oraz inne podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty pomigdzy
sobq fransakcil gospodarczych, ktére umoiliwiaty efektywne prowadzenie dzotalnoici gospodarcze|
przez Spéike i obejmujg mun. wzajemne dwiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywdw, finansowanie
{poprzez pozyczki} oraz inne fransakcie, w fym majgce na celu urednienie kosztdw wykonawstwa, 7
vwagi na historyczne wysiepowanie konfraktdw z podmiotami powigzanymi {poprzez osoby fizyczne),
Spdtka moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub crynnoicl sprawdzajgeyeh podejmowanych
przez organy skarbowe w powyiszym zakresie, Co do zasady, ceny lub wysokosé wynagrodzenic ustalane
w kaide] fransakcji pomiedzy podmiotami powigranymi ze Spdtkg o samg Spdkg powinny
odzwierciediad warteié rynkowq danego przedmiotu fransakeji. W przypadku réznic pomiedzy wartoicia
rynkowq o ustalong w dane] czynnoici wartoicig transakeyjng istniele ryzyko podjecia przez organy

skarbowe dziatah zmierzaigeych do usialenia ceny lub wartoicl, wiasciwe] w ocenie organuy. MoZliwe jest
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Nazwa Spélkic ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Olkres sprawozdawczy 05.01-30.06.2618 Waluta sprawozdaweza: I oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wsgpsthie kwoty wyralone sq w tysigeach totych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

to tokie w przypadku, gdyby Spodtka lub podmioty powigzone ze Spdtkg nie byly w stanie
udokumentowad zasadneici i sposobu kalkulacii cen przyietych w danej ransake]i, lub sposobu wyceny
przedmicty transakcjl, wysokesci ponoszonych wydatkow, fakiu reclizac) poszezegdinych swiadczed jich
zakresu, lub przedstawic stosowne] dokumentaci cen transakeyjnych w zakresie wymagaonym przepisami
prawa podatkowego (w szczegdlnoscei art, 9a Ustawy z dnia 15 lutego 1992 1. o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych -PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spoke lub podmioty powigzane ze Spotkg
na szacowanie poziomu deklarowanych przychoddw i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe,
co w przypadku podwyiszenia przez organ poziomu deklarowanych przychoddéw iub zakwestionowania
okreflonych kosztow moie mied negatywny wplyw na sytuacie finansowg i wyniki Spétki. Moze mied to
réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnoici cywilnoprawnych lub podatek

od fowardéw i ustug). Ryzyko to w ocenie Spoitki jest niskie.

RYIYKOQ POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflkty infereséw w orgonach zarzqdzojgoych Spotki wynikajg z foktu powigzon
oscbowych, 1. uczesinictwa cztonkdéw Zarzgdu Spétki - Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewd
Wasilewskiego rdwniez w Zarzqdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dzictania do dziatainoéci
Spotki, z kidrym Spdika jest zwigqzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq okcjonariuszami Spdtki i kazdy z nich posiada
ponizej progu 20% akcji | gtosdw na Walnym Zgromadzeniu § sq Czionkami Zarzgdu Spétki, Osoby te
ponadto sg cztonkami Zarzgdu i jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0., & takie jedynymi Czionkami Zarzgdu | jedynymi udziatowcami spétki Redox Invest Sp. z
0.6.. a tokie komandytariuszami posicdajgeymi kazdy po 49% udzictdw w spodtce Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. $pdtka Komandytowa.

Stosownie do arf. 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oroz Zbigniew Wasilewski otrizymali zgode Spodtki
na uczestniczenie w ww. spbikach konkurencyjnych jake wspélnicy | czionkowie organéw ze skutkiem od
dniaich powetania do Zarzqdu Spdiki.

Czlonek Rady Nadzorczej Spoki - Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku ksiegowej
w Przedsiebiorstwie Produkcyine-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdice Redox Invest Sp. z ¢.0.,
ktdrych jedynymi wspdinikami | Cztonkami Zarzgdu sg Czionkowie Zorzqou Spétki - Panowie Marek
Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyiszego istnigje potencjalny konflikf interesdw polegaigey na moiliwym ograniczeniu
niezalenosci Pani Edyty Rytel od Czionkéw Zarzgdu Spdtki — Pandw Marka Uzdowskiego i Zbigniewa
Wasilewskiego.

Crionek Rady Nadzorczej Spdtki — Pan Krzysztof Mikotajezyk jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spotce Modui Sp. 7 0.0., ktdre] jedynymi wspdinikami sq Cztonkowie Zarzgdu Spdtki - Pani Zofia
Egierska | Pan Jerzy Dyrcz. Wobec fego istnieje potencialny konflikt intereséw polegajacy na mozliwym

ograniczeniu niezateznoici Pana Krzysziofa Mikotajczyka

Ryzyko Spétka ocenia jako niskie,
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA
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CIYNNIKI RYIYKA IWIAZANE 7 OTOCIENIEM W JAKIM EMITENT PROWADIZ! DIIALAINOSE

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spotka prowadzi swojg dziatalnoic w Polsce, ktdra nadal uznawana jest za rynek rozwijajqey sie, 1. rynek
o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacijo finansowa
branzy budowlane] i deweloperskie] w Polsce, a wiec i sytuacia finansowa Spdiki, jest $cidle rwigzana z
crynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walufowe czy wysokose stoép
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzysine zmiany jednege lub wiecej z powyiszych czynnikdw mogq
doprowadzié do spadku popytu na nowe mieszkania, ¢o mozie mied negatywny wptyw na dziatalinoié i
sytuacie finansowq Spoiki.

Powyisze zdorzenia mogg mieé negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy. foakize w Warszawie, a w

efekcie na dzictalnoié i syfuacije finansowg Spotki. Ryzyko Spétka ocenia jako niskie.

RYZIYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szezegdlnoici system podatkowy, charckieryzuje sie zmiennoscig przepisdw,
Przepisy prawne, szezegdinie podatkowe, bywdajg zmieniane ho niekorzy$é podatnikdw, Zmiany te meogg
polegadé nie tyko na podwyiszeniu stawek podatkowych, dle takie na wprowadzeniv nowych
szczegotowyceh instrumentdw prawnych, rozszerzeniv zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigizen podatkowych. Czeste zmicny przepisdw prawa, w tym regulvjgeych opodatkowanie
drialginoici  gospodarcze] oraz rozbieznosci interprefacyine w  zakresie stosowania  przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogg okazaé sie niekorzystne dia Spdiki, co w konsekwendcii
moie mied negatywny wplyw na jef dziataineic i syluacje finansowq, Imiany prowa, w tym prawo
podatkowege, mogg takie wynikaé z konieczneici wdrazania nowych rozwigzah przewidzicnych w
prawie Unii Europejskig), wynikajgeych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgeych regulacii w
zakresie prawa, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o cchronie praw nabywcey iokaly
mieszkainego lub domu jednorodzinnego. Zostosowanie jef w przypadku realizaci powiernictwa

inwastycyinego wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw,

Spoka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO IWIAZANE 7 UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatainodd Spdiki jest scidle uzalezniona od koniunktury panujgeej na rynku budowlanym. Rozwd] branzy,
w kicre] dzicta Spdika, w decydujgcel mierze uwarunkowany jest kszialtowaniem sie czynnikéw
makroekonomicznych niezaleinych od Spdtki, fakich jok: wielkoié PK8, stopien zamoznoici
spoteczenstwa, stopa berzrobocia, stopy procentowe kredytow, polityka pafstwa w zakresie rynku
budowianego., w fym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunkiura, przy odpowiednim |
umiejetnym wykorzystaniv jej przez spotki budowlane, sprzyia osigganiu dobrych wynikdw finansowych
spotek z branzy budowiane], W ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony m.in. ze
wzgledu na cgraniczenie akcj kredytowej bankow. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzef w
kolejnych iatach. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownodci wykonywanych kontrakidw i tym samym

wynikow finansowych Spotki.,

Spotka ocenia ryzyko ioke Srednie.
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Narwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawnzdawczy 01.01-30.06.2018 E Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglefi: wszpstkie kwoty wyraione sq w tysigeach dotyeh pelskich (o ile nie wskazano inaczef;

RYIYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SICIEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W gstatnich latach banki w Polsce zaostrzyly polityke kredytowq zardwno wobec firm dziataigeych w
sektorze budowianym, w szczegéinosci deweloperskim, jak i wobec oséb starcjgcych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato to muin. wydiuzenie czasu uzyskanio kredytdw hipotecznych, czy koniecznoié
whniesienia przez kredylobiorce wkiadu wiasnego.

Spotka stara sie ograniczad powyisze ryzyko, gidwnie poprzez konserwatywng polityke w zakresie
korzystonia z kredytdw bankowych, jak | poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
biezgcych motliwoici finansowych oséb starajgeych sie o kredyt bankowy, jok | samej oferty bankowych
kredytdw hipotecnych np. poprzez oferowanie czefci mieszkon mieszczgoych sie w programie

»Mieszkanie dla Mtodych”, a jego wptyw na swoiq dzictalne$é ocenia jako sredniq.

RYZYKO IWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na ktérym dziata Spétka funkcjonuje duio liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegolnie dotyczy to aglomeracii warszawskiej, Konkurencie stanowiag zaréwno stosunkoweo niewielkie
firmy $wiadczqee ustugt o niskim stopniu jakosci i niskie] cenie jok i siine grupy kapitatowe uczestniczgee
w przedsigwzigciach duzych i skomplikowanych, wykonujgee ustugh kompleksowe. Redilizuige obiekiy w
dobrych lokdlizacjach, starannie wykenane i po atrakcyjne] cenie, Spétka obecnie z powodzeniem
konkuruje zardwno z matymi firmami craz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystaigeymi z ekonomii skali,
Jednokie zwigkszona konkurencio w segmencie ustug budowlonych oraz deweloperskich moze
spowodowad, iz Spotka aby redtizowad kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczesnie w przypadku koniecznoici dosiosowania finansowania dziatainoial o
niszowej specyfice do sposobu finansowanic fypowych firm dewsloperskich moze spowodowod
zwigkszenie koszidw, co moze prowadzi¢ do obnizenio renfowno$ci wykonywanych kontrakféw i tym

samym pogorszenia wynikGw finansowych Spéitki.

Spdtka ocenid ryzyko joko Srecnie,

RYZYKO IWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czesd terendw na obszarze miasta stotecznege Warszawy nie jest objeta wainymi planami
zagospodarowania przestrzennego. co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na
budowe. W szczegdinoici, z powodu braku migjiscowege planu zagospodarowania przestrzennego,
okredlenie sposcbdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepule w drodze decyzji
o warunkach zabudowy | zagospodarowonia terenu. Wydanie takiej decyzii o warunkach zabudowy jest
molliwe Jedynie wowezas, jelell sq spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna driatka
sasiednia, dostepna z tef samej drogi publiczne], jest zabudowana w sposob pozwaiaigey na okredlenie
wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zokresie kontynuacii, parameirdow, cech | wskaznikow
ksztattowanta zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryidw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, finii oraz intensywnaécl zabudowy wykorzystanic terenu, Brak cbowigzuigeych
pianbw zagospodorowania przestrzennego moze powodowad istotne problemy zwigzone 2z

wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzic de opdinienia realizacii
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Ckres sprawozdawezy 0r.08-30.06.2018 Waluta sprawezdawceza: sloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszpsthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotyel poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

projektdw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mied¢ negatywny wptyw na dzictalnosc i sytuacie

finansowq Spotki. Jednak w ccenie Spdiki ryzyko 1o jest niskie.

RYZYKO NALGIENIA PRIEI GPW KARY PIENIEINE) NA EMITENTA

Igodnie z § 17¢ Reguiaminu ASO, GPW moie, jeieli Emitent nie przestrzega zasad b przepisdw
obowigzujgcych w ASO, lub nie wykonuje bqd? nienalezycie wykonuje obowigzki okretlone w Rozdzicle
V Regulaminu ASC, w szczegdlnoscl obowigzki okredlone w § 15a — 15¢, § 17-17b, udzielic Emiteniowi
upomnienia lub natoiyd kare pienieing w wysokoici do 50.000 PLN.

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje nafoieneg] na niego kary alixo pomime jej natozenia nadal nie
przestrzega zasad ub przepisdw obowiqzujgeych na ASO ub nie wykonuje albo nienalezycie wykonuje
obowiqzki okredlone w Rozdziale V Regulaminu ASC GPW, Iub e nie wykonuje obowigzkdw natozonych

na niege na podstawie § 17¢ ust. 2 Reguiaminu ASO GPW, GPW moie:

- natozyé na Emitenta kare pieniezng, przy czym kara ia tqcznie z korg natozong na podstawie

§ 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekraczad 50.000 PLN.

Organizator Alternatywnego Systemu moie postanowié o natozeniu kary pienieinel niezaleinie od
podjecia, no podstawie wiasciwych przepisdw Regulaminu Altemalywnego Systermu Obrotu, decyzii o
zawieszeniu obrotu danymi instrumentami finansowymi lub o ich wykiuczeniu z obrotu.

Spétka ocenia to ryeyko jako niskie.

RYIYKO NALOIENIA PRIEZ KNF KARY PIENIEINES NA EMITENTA

Ng podstawie art. 176a Ustawy o Obrocie Instrumentarmi Finansowymi, w przypadky gdy Emitent nie
wykonuje lub nienaieiycie wykonuje obowigzki wynikajgce z arf. 5 Ustawy ¢ QObrocie Instrumentami
Finansowymi, KNF moze natoiyé na Emitenta kare pienieing do wysokosci 1.000.000 PLN.

Spotka ccenia to ryzyko jake niskie.

RYZYKO IWIAZANE I PRIEPISAMI PODATKOWYMI

Z uwagi na to, ze poBkkl system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organdw
panstwowych odnoszgee sfe do przepisdw prawa podatkowego, podlegajg czestym zmianom,
posiodacze Obligaci mogqg zostad narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdinoicl w odniesieniu do
stawek podatkowych oroz sposcbu poboru podatku przezr ptatnika. Powyisze moie negatywnie
witywad no zwrot z kapitatu zainwestowanege w Obligacie.

Spéika ccenia fo ryzyko joko niskie.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSZCIECIEM POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYINEGO W
STOSUNKU DO EMITENTA

W Swietle prrepiséw ustawy z dnia 28 lutego 2003 1. prawo upadiciciowe, Dz, z 20171, poz. 2344 (dale]:
Prawo upadtoiciowe) przestankg do ogtoszenia upadtosc jest niewyptacalnosé, okreslona w art. 11
Prowg upadiciciowego. Diuinika uwaia sie za niewyptacalnego, jezeli utracit zdoinoic do wykonywania
swoich  wymagalnych zobowigzan pienieinych. Dluznik bedgcy osobq prawng clbo jednostkg
orgonizacyjng nieposiadajaeg oscbowoict prawnej, ktdrej odrebna ustiowa przyznaje zdonose prawndg,
jest niewyptacalny takize wiedy, gdy jego zobowigzania pienigine przekraczajg wartodc jego maigiku, o

stan ten utrzymuje sie przez ckres przekraczajgey dwadziescia cztery miesiqce.
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W przypadkyu ogtoszenia upadtosci Emitenia jego wierzyciele bedq zaspokajani w kolejnoici wskazanej
w przepisach Prawa upadiosciowego. Zgodnie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokgjani bedg po
zaspokojeniu m.n. kosziow postepowania upadioiciowego, naleznoici pracownikéw powstatych przed
ogloszeniem upadtoici, skiadek na ubezpieczenie spofeczne za trzy ostatnie lota przed ogtoszeniem
upadtoici. Pomimo niewyptacainoici Emitenta, wniosek o ogioszenie upadioici moze zostaé oddalony
lub postgpowanie upadioiciowe moze zostad umorzone z broku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztdéw postepowania.

Z kolei w myS§l przepiséw ustawy z dnia 12 lipca 2017r. prawo restrukturyzacyine (Dz. U. 2017 poz. 1508)
{dalej: Prawo restrukturyzacyjne) - postepowanie to ma na celu unikniecie ogtoszenia upaditoici w
rozumieniu prowa upadiodciowego | moze byd prowadzone wobec divinike niewyptocalnege, w
znaczeniu opisanym powyie, lub zagroionego nlewyplacalinoiciq, 1. diuinike kidrego syluacic
ekonemiczna wskazuje, ze w niediugim czasie moze stad sie niewyptacalny, Restrukturyzacio moie
polegac na odroczeniv ferminu spraty zobowigzan z Obligaci, roztozeniu sptoty na raty, zmniejszeniu
wysoko§ci zobowigzan lub ich konwersjl na akcje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego moze nie by¢ motliwe prowadzenie sgzekuci
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnodci z Obligaci.

W przypadku upadtoscl, restrukturyzacii lub niewyptacalnoici Emitenta posiadacze Obligacji moga nie
odzyskaC istotnej czedci zainwestowanych srodkdw lub nie odzyskaé ich weale, a prowadzenie egzekuci
wobec Emifenta moze byC ulrudnione albo niemoiliwe lub moie nie doprowadzié do peinego
zaspokojenia wierzytelnosci posicdaczy Obligaci.

Przestanki wszczecia restrukiuryzacii oraz ogloszenia upadito$ci majq, jok z powyiszego wynika, charakter
dynamiczny i nie moina wykluczyd ryzyka, iz w przysziosci zaistriejq.

Spotka ocenia to ryzyko jako niskie,

RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZAC JE INWESTYCJI

W 2012 roku weszta w zycie ustawa o ochronie prow noabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kentrahentami za
porednictwem powierniczych rochunkdw bankowych {otwartych wraz 2 ubezpieczeniem | gwarancjg
lub zamkniglych) dia inwestycji rozpoczynanych peo 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego bank
begdzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientéw w micre postepu robét. Bank
musiciby  konirolowad  kaidy z etopdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z
harmonogramem. isinigje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadng niektére mate i drednie firmy
deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie otrzymaig ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacja
opoinia pozyskiwanie Srcdkéw na realizacie inwesiycli, bowiem z fresci ustawy wynika, ze deweloper
bedzie mdgt korzystad ze Srodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo siocsownie do
etapéw realizaci inwestycji, albo dopiero po podpisaniu akty notaricinego przenoszqgcego wiasnoié
lokalu lub domu jednoredzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowe] ustawy stato sie
powodem frudnoici w uzyskiwaniv frodkdw na realizacje inwestycli, bowiem spdiki mogg zawierad
umowy jedynie w okralony w ustawie sposéb, harmonogram zapialy przewiduie wige wyptate pieniedzy

na rzecz deweloperdw najwezedniej dopiero na etapie zokohczenia pewnego etapu przedsiewzigcia.
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawczy OLGI-30.06.2018 l Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN)

Poziom zaokrgpled: wszpsthie kwety wyraione sq w tysigeach dotech polskich (o ife mie wskazono ingczef)

I uwagi na specyfike zawieranych przex ED invest SA. umdw, bedgeych redalizacjq na grunfach
powierzonych pizez spdtdzieinie mieszkaniowe, firma dia wiekszoscl koniraktow nie dzicta joko deweloper
i jest jedynie ustugobiorcqi ustugodaoweg dzictajge w imieniu SM Goctaw-Lotnisko, w zwiqzku z tym do jej
dzictania w tym zakresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdlnodci w/w ustawa nie dotyczy
inwestycii mieszkaniowych reclizowanych na gruntach Spoétdzieini Mieszkaniowych dia klientéw
bedgcych cztonkami Spétdzielni.

Czeic inwestycji plancwanych jest na gruntach wiaciciell prywatnych. Dia tych inwestycii gromadzony
byiby uddat wiasny niezoedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje bedg reclizowane sukcesywnie ze Srodkow wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych lokali juz wybudowanych w inwestyciach znacznie zoawansowanych, kredyiu bankowego
iub z emisii obligacii oraz srodkdw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowei inwestycji.

Ryzyko niepozyskania Srodkdw oceniamy joko Srednie, gdvi projektowane lokale spetniaig wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzaja rowniez moiliwoié w przypadku zaistnienia takie] koniecznodci ich

rearanzacji.

RYZIYKO IWIAZANE 7 KOLEJNYMI EMISIAMI AKC

Pornimo ze, w ocenie Spdiki, posiada ona kapital obrotowy na prowadzenie bieigee] driatalnoscl, to w
przysztodc, przy plonowanym istotnym rozszerzeniu dziataino$ci, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spétke dalszych §rodkdw, np. poprzez emisje akcji z wylgczeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychcrasowych akcjonariuszy. Nie ma jednok pewnoici, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisie akcji iub inny sposdb pozyskiwania frodkdw finansowych np, emisje obligaci
dia sfinanscwania rozwoju w przysztosci ckaiq sie skuteczne. I tego tez wrgledu rozwdj dziatainodci Spoiki
moze viec ograniczeniu.

Spotka okredla stopien. w jakim jest narazona na ryzyke, joko dredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCH SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sq wypadkowq popyiu i podazy | podiegajg wahaniom. Isinieje ryzyke zmian kurséw ke,
kiére nie zawsze odzwierciedlajg syluacje ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy kazdego
inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysztoici akcji Spoiki przez
dotychczasowych znaczqeych akcjonariuszy moze mied wptyw na kurs akcii na GPW.

Spoika okredla stopien, w jakim jest narczona na ryzyko, jako fredni.

RYZYKO IWIAZANE 7 ZTAWIESZENIEM OBROTU AKCIAMI }
Igodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiasi¢ obrdt papierami wartosciowymi na okres
do kzech miesiecy.

Spétka okredla stopief, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niskl,
RYIYKO IWIAZANE I WYKLUCZENIEM I OBROTU GIELDOWEGO

Igodnie 2 § 31 Regulaminu GPW Zarzqd Gletdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spoika okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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Nazwa Spothi: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawczy G1.01-30.06.2018 Waluta sprawezdawcza; lory polski (PLN}

Pariom zaokrgglen: wsipsthie kwoty wyralone sq w tysigeach Hotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczej)

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowigzania Spdtki z tytutu kredytow oprocentowane sq na podstawie zmiennych stép procentowych
WIBOR 3M § WIBOR 1M, Spotka korzysta réwniet z finansowania srodkami pozyskanymi w drodze emisii
obligaci oprocentowanych na podstawie zmienne] stopy procentowe] WIBOR 3M. W zwiqzku z
powyiszym istnieje ryzyke zmiany stopy procentowe]. Imienno$é rynkéw  finansowych moze
spowodowad wrrost bazowej stopy procentowej dlia instrumentaw finansowych. Wraz ze wzrostem kosziu
pienigdza bedze rosta wartod¢ Kuponu Odsetkowego, co wplywa na wzrost warlode zobowigzan
Emitenta. W skrajnym przypadku moie to prowadzic do niewyptacalnosci Emitenta, o tym samym
powodowac brak zdolnodci Emitenta do spemienia zobowiqzah z tytutu obligacii i kredytéw,

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

14. Oswiadczenie Zarzgdu ED invest S.A. w sprawie firmy audytorskie]

Skrécone §édroczne sprowozdanie finansowe sporzgazone na dzieh 30 czerwca 2018 roku podlegato
przegladowi, ktbry zostat przeprowadzony pizez firme Grant Thamton Polska sp. z. 0.0. sp.k.

Firma qudytorska dokonujgea przegladu skréconego §rddrocznego sprawozdania finansowego, zostata
wybrany zgodnie z przepisami prawa. Firma ta oraz biegl rewidenci dokonujgey tego przegladu spetnili
warunki do wydania bezstronnego | niezaleznego raportu z przegladu skréconego Srédrocnego

sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujgeymi przepisami | standardami zawodowymi.
15. Ofwiadczenie Iarzgdu w sprawie rzeteinosci sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

Wedtug ndjlepszej wiedzy skrécone drddrocme sprawozdanie finansowe | dane porbwnowcze
sporzqdzone zostaty zgodnie z obowigzujgeymi zasadomi rachunkowoici, odzwierciedlaig w sposob
prowdziwy, rzetelny 1 josny sytuacie majgikowq i finansowg ED invest S.A. oraz igj wynik finansowy,
Potroczne sprawozdanie z dzictalno$ei ED invest S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnied oraz

sytuaci Spdiki, w tym opis podstawowych zagrozeh i ryzyka.
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Zofia Egiefséo, Prezes Zarzgdu Jerzy Dyﬁf:z, Wi&:eprezfas Tarzqgdu
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Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszawaq, dnia 21 sierpnica 2018 roku

str. 19






