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Nazwa Spdétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 41.01-31.12.2015

Walufa sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom xaokraglen: wszystkie kwoly wyraZone s w tysiacach Zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

1. ROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE
1.1. SPRAWOIDANIE 7 SYTUACJI FINANSOWEJ

Aktywa

Akdlywa trwale 1748 3124

Rzeczowe aklywo waie 345 275 4.4; 4.5
Naleinolci - 22 4.8 4.11
Akivwa z tytuiu odroczonego podatku dochodowego 1 364 2827 4.9
Diugoterminowe roziiczenia miedzyokresowe 39 - 4.19
Aldtywa obrotowe 104 190 116 942

Zapasy 7 624 9924 4,10
Ndleinoscl 2 iytuty umdw o ustuge budowlang 69 277 23 688 4.11
Naleznoici z ytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznoici 20 620 8985 48 4.11
Naleinoici z tytutu biefgcego podatku dochodowego 269 -

Srodki pienieine 1 ich ekwiwalenty 8 343 4291 4.8, 4.172
Kritkoterminowe roziiczenia miedzyokresowe 57 54 4.19
Aklywa razem 107 938 120 066




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokraglert: wszystkie kwoty wyrazene sq w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Pasywd

Kapitat wiasny 52 345 49 499

Kapitat podsicowowy 435 &35 413
Akcje / udziaty wiasne -1 192 -1191] 4,14
Kapitat zapasowy 46 274 44 930 4.14
Pozosiate kapitaty 808 809 4,14
Niepodzielony wynik finansowy 5820 4796 | 4.14
- Zysk [siratq) z lat ublegtych - -

- zysk [strata) netflo bieigcego roky 5820 4 296

Tobowigzania 55593 70 567

Zobowigzania diugoterminowe 8 341 20 741

Diugeterminowe kredyly | pofyczki 2727 - 4.8, 4.18
Diugoterminowe zobowigzania z fytutu emisji obligaci - 6 606 4.8; 4.18
Pozostate diugolerminowe zobowigzania finansowe 148 - 48, 4.18
Porosiate zobowigzania dtugoterminowe- kaucie 1147 1027 4.8; 4,18
| Rezerwa z lytuty odroczonege podatku dochodowego 4279 5736 4.9
Tobowigzania | rezerwy 7 tytuty Swiodczen pracowniczych 40 59 4.16
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 7 313 4,19
Zobowigzania krétkoterminowe 47 252 4% 824

Krotkoterminowe kredyly | pozyczki 1013 7 258 4.8;:4.18
Krotkoterminowe zobowigzania z fytutu emisi obligacii 4 600 - 48; 4,18
Porostate krotkoterminowe zobowlgzania finansowe 64 125 4.8; 4,18
Zobowigzania krétkoterminowe z_tytuty dostaw | ustug 8 548 8718 48:418
Zobowigzania z fytuty umowy o ustuge budowiang 6 158 8 446 4,18
Pozostate robowigzania krdtkoterminowe 606 408 48,418
ZTobowigzania i rezerwy z tytuty Swindczeh pracowniczych 126 120 4,16
Porostate rezerwy krotkolerminowe 19 __ 21 4.17
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokrasowe 24118 24 530 4,19
Pasywa razem 107 938 120 066




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 | Waluta sprawozdaweza: ziaty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkle kwoty wyrakone sg w tysigcach Hotych pofskich (o ile nle wskazano inaczej)

1.2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Drictainose kontynuowang

Przychody ze sprredaiy 43 423 40 816

- od jednosiek powiczanych - -

Przychody ze sprzedazy produkidw 1844 617 4,21

Przychody ze sprzedazy ustug 41 559 40 199 4.21

Przychody ze sprzedazy fowardw i materiotdw - -

Koszt wiasny sprzedaty 30 424 28 340
- od Jednostek powigzanych 16 898 25 601 4.21
Koszt sprzedanych produkidw 2190 908 4,21
Kosz! sprzedanych ustug 28 236 27 452 4,21

Koszt sprzedanych towardw 1 materatéw - -

Zysk {straia) brutto ze sprzedaiy 12 997 12 454
Koszty sprzedaiy 1 026 984 4.21
Koszty ogdinego zarzgdu 4292 4 395 4.21
Poyostate przychody operacyjne ] 541 451 4,21
Pozostate koszty operacyine __ 867 2083 _4.21
Tysk {strata) z dziclalnoici operacyjnej 7 353 5443
Przychody finansowe 295 196 4.22
Koszty finansowe 337 264 : 4.22
Zysk (strata) przed opodalkowaniem 7 311 5375
Podatek dochodowy 1491 1079 4.24
2ysk {strata) netto 7 dzialainosci kontynuowanej 5 820 4296

Driatainosé zoniechana

Strata netto z driatalnosci zaniechane] - -

Tysk {strata) netlo 5 B20 4296




Nazwa Spoéiki: ED INVEST S.A,

Okras objety sprawozdaniem finansowym: 01.07-31.12.2015

[ Waluta sprawozdawcza:

zioty poiski (PLN)

Poziom zaokraglerh:

wszystkie kwoty wyrakone sq w tysiacach Hotych poiskich (o lle nie wskaxano inaczef)

1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Zysk {straiq) netto z dzictalngici kontynuowanej 5820 4296
Zysk (strata) netto z dzictalnescl kontynuowanej i zaniechoneg] 5820 4296
Srednia wazona liczba akgji zwyktych w tys. szt 12 387 12 387
Sredria wazona rozwodniona liczba akci zwykiyeh w tys, szt 12 387 12 387
Z grigtaingsci kontynuowane] na akcje

- podsfawowy 0,47 0,35

- rozwodniony 0,47 0,35
z dzictainosci kontynuowanej i zaniechanej na okcje

- podsiawowy 0,47 0,35

- rozwodniony 0,47 0,35

1.4. SPRAWOIDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) nelio

inne callkowite dochody

Podleggjace przekwdifikowaniu w péZnigjszym terminie do
wyhiku fingnsowego

Podatek dochodowy odnoszqcy sie do elementdw innych
catkowitych dochodéw podiegajgcych przekwalifikowaniu
do wyniku finansowego

Nie podlegaiqce przekwdilifikowaniu w pdiniejszym terminie
do wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszgey sie do elementdw innych
catkowitych dochoddw nie pedlegaigeych
przekwdalifikowaniu do wyniku finonsowego

Caikowite dochody

5820

4296
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: | oty poiski (PLN)

l Watuta sprawozdawcza

01.01-31.12.2015

inaczej}

wszystkie kwoly wyraZzone sg w fysigcach #lotyeh polskich (o ile nie wskazano

Nazwa Spoti: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

Poziom zaokragien

r\ 1} 5 h N L] L} g L] g p;n ¥ g
b4 &l 8 ™~ o <
w Wi ™ ~ o
< o -
~o [ N T boe| @l wi owi -1
i ™| of @ o~
3 gl 8 38 2 8 &
' ~ <[ ~— -
) 8 [l g ‘0_ ..... H i ] ¥ ] 1 - $ s
o ~] &
o i
N 1 1 L3 1 1 1 H ) 1 T 1 1 ¥
. R ) . . . . ) R ) ) ) s .
2 3 [ 8 .:_ [ ¥ 1 1 t .T Ll ¥ K
— L ~
— - -
r L ]
ol b ol o &) ] ol ] @ -~ ! o
&
S 2 &3 & R -4
g o BB T 3
w3 1 1 uy + i 3 ] ' 1 : i i g
3 3 S
s
2
o kvl
~ § 9]
o w2 =
o 3 5 =
2
hrd o .3 =]
- = o BN
G S ‘o 2l =
& ~— [o X —_
9 ) o 2l »
e} g e o] -8
g R
5 2 & 8l =
= [=} ‘—-8 g T .
0 9= %‘
o ® g bt It
- =4 Fo! S| =
[y — E Ind ] & S| e~
o 7 = =1 £ ol ©
o > ) % b B4 ol &
- =1 = 3 ] ) [ih} o o H
=l 0 o (o3 =t g < |5 o~
e 9 o £ % = & ol o] =
s @) = ES E c] © g OB e
- o ey
™ o g] & e ; S g i
gl g & 8 Bl = 28l B o o o B £ §
d P -4 b3 Ry s o —_ -+ -
Al o & El o ¥ U0 o % Tl Dl & B R
Tl N 5l ®l B8l © o=l ol B 2 % s o
of 2 € of ¥ ol 55 =2 ol = e = e ©
[ = ey o3 = =0 ; v 2 =3 I I =
ol © sz B Bl >~ £l ®f £
o = i o N [ £ -0 )} o~ a b=y B e
Bl E| & B 2 g o o
= ~1 b4 — = L wi < o pv =
[=] [=3 IR b= <
v i E o Lg)
R fal

H
H
3

1
i
H
i



Nazwa Spotkl: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

! Watuta sprawozdawcza:

zfoly poiski (PLN}

Poziom zackragle: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich {o ile nie wskazano inacxej)

1.6. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

Prreptywy srodkdw pienieinych 2 diictalnosci operacyinel

Iysk netic przed opodatkowaniem 7 311 5 375

Koreldy; 917 1082
Amortyzacia wartoicl meczowych aklywow trwatych 163 119
{Zysk) strata na sprzedaiy flikwidac]i zeczowych aktywow

frwatych 1 21

Odsetki 753 942

Srodki pienieine z dziatalnosci operacyinej przed

uwrgiednieniem xmian w kapitale cbrotowym 8228 6 457

Imiana stanu Zapasdéw 2 300 1785
Imiana stanu naleinesc 12798 -44 395
Imiana stanu zobowigzan -2 340 1479
Imicng stanu rezerw i rodiczen miedzyokresowych -7 781 28 966

$rodki pienieine wygenerowane w foku dzialalne$ci operacyjnej 13205 -5 508
Zaptacony podatek dochodowy -1 755 -

$rodki pienieine netio z dricialnoict operacyjnej 11 450 -5 508

Przepiywy Srodkéw pienieznych z dziatainosci inwestycyjne]
Wydatk na nabycie rzecrowych aktywdw irwatych -27 -57
Wptywy ze sprzedoiy rzeczowych ok_fywéw frwastych 119 -

Srodki pienieine nelto wykorzystane w dzialalnosic] inwestycyinej 92 -57

Przeplywy srodkéw pieniginych z drictainodci finansowe]
Nobycie akcji wiasnych - -1
Wptywy z tytutu emisii dtuznych papierdw wartosciowych - 6 600
Sptaty odsetek, prowizi od obiigac -452 -376
Wphywy 2 fyfuiu zaciggniecia kredytéw i poiyczek 3 8GO 1578
Sptaty kredytéwipobyezek 000 0 -7 258 -1 011
Spialy odsetek, prowizi od kredviow i poiyczek =351 -541
Sptata zobowigzan z tylutu leasingy finansowego -240 -110
Odsetki zaptacone -16 -19
Dywidendy wyptacone -2973 -743

$rodki pienieine netto z dzialaineéci finansowej -7 490 § 377

Imiana netto stanu frodkéw pienieinych |ich ekwiwalentéw 4 052 -188

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 4 291 4 479
Imiana sianu z tytutu riéznic kursowych

$rodki plenieine 1ich ekwiwalenty na koniec okresu 8343 4 291
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Narwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: ws2zystiie kwoly wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej}

2. INFORMACIJE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE

ED invest S.A, z siedzibg w Warszawie, Ul. Bora Komorowskiege 35 lok. 218, powstata 07 marca
2000 roku. Spoétka prowadz dzictainod¢ na terylorium catego kroju no podstawie przepiséw
Kodeksu Spoétek Handlowych. Spdtka jest wpisana do rejestu przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia mst. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcie ED invest S.A. sg notowane na Warszawskie] Giefdzie Papieréw

Wartosciowych.

Podstawowym przedmiotem dziclalinesci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robot
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych 1 niemieszkainych  (PKD
41207).

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.
2.2. SKEAD ZARZADU | RADY NADIORCIES

Na dzief sporzadzenia sprawozdania finansowego sktad Zarzgdu Spoki byt nastepujgey:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W frakcie roku obrotowego 2015 nle nastgpity zmiany w skiadzie Zarzgdu,

Na dziefh sporzqdzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej Spdii byt

nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczqey Rady Nadzorczej,
Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczgey Rady Nadzorcze],
Edyta Katarzyna Ryiel - Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorcze),

Bariomiej Bieleninnik - Cronek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2015 nie nastgpity zmiany w skiadzie Rody Nadzorczei.

fb’yfg W( "
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawceza: zlofy polski (PLN)

Poziom zackragler: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.3. CHARAKTER DZIALALNOSCI

Zgodnie Polskg Klasyfikacia Dziatalnosci przewazgjqgeg dzictainosciq Spéti sa:

¢ roboty budowlane rwigzane ze wznoszeniem budynkdw (PKD 41},

roboly zwigzane z budowq pozostatych obiekidw inzynieri lgdowej i wodnej (PKD 42.9),
s rozbidrkai przygotowarie terenu pod budowe {PKD 43,1),

¢ wykonywanie instalaci elekirycznych, wodno-kanalizacyinych | pozostatych instalaci
budowlanych {PKD 43,2),

s wykcnywanie robdt budowlanych wykohczeniowych (PKD 43,3},
+ pozostate specjdlistyczne roboty budowlane {PKD 43,9],
¢ kupnoisprzedda? nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68,1).

¢ dzictainodé zwigzana z obstugqg rynku nieruchomosdci wykonywona na zlecenie {PKD
68,3},
e pozostate doradziwoe w zokresie prowadzenia dzictanosci gospodarczej | zarzqdzania

[PKD 70,22,7),

« drictainos¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz 2wigzane z nig doradztwe techniczne
(PKD 71,1).

W okresie cobjetym sprawozdaniem finansowym Spétka prowadzita dzictalino$¢ w zakresie

wykonywania robét budowianych oraz dzigtalnodé zwigzang z cbstugg rynku nieruchomosci.

2.4. GRUPA KAPITALOWA

Spotka nie jest jednostkg dominuigeyg | znaczgeym inwestorem oraz nie noiezy do iadnej grupy

kapitatowe].

2.5. TATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniv 15 marca 2016 roku,
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MNazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyratone sg w tysigcach rlotych polskich (o ite nie wskazano inaczef}

2.6. INFORMACJE O PODSTAWIE SPORIADIENIA SPRAWCIDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIZEJ ORAZ ZASTOSOWANYM POIIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.1. PODSTAWA SPORIADIENIA | OSWIADCIENIE O IGODNOSCH

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato sporzqdzone zgodnie z koncepcjq kosziu
historycznego za wyjgtkiem pozycji dotyczgoych uméw o ustuge budowlaong wykazanych w
wartodci oszacowanei na koniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie z okreflong poniiej

politykg rachunkowoici.

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato sporzqdrone zgodnie z Miedzynarcdowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] (MSSF} oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami
ogfoszonymi w formie Rozporzqdzen Komisji Europejskiel obowigzuigcymi na dzieh 31 grudnia

2015 roku.

Sprawozdanie finonsowe za 2015 rok zostato sporzgdione w sposdéb  zapewnigjgey
pordwnywalnosé¢ danych przedstawionych dla analogicznych okresdw roku poprzedniego z

zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosc | metod obliczeniowych,
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOIDAWCIA ORAZ ZASTOSOWANY POZIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzqdzone w jezyku polskim | walucie polskie] w

tysigcach ziotych.

2.6.3. ZALOIENIE KONTYNUAC I DZIALALNOSCI

Sprawoezdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniv kontynuowania dziatalnodci

gospodarcze] przez Spdtke przez okres co najmniel 12 miesiecy od kohca okresu
sprawozdawczego. Na dzief sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazuigeych na zagrozenie kontynuowania driatalnoici.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waiuta 'sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglert: wszysthie kwoty wyrazone 53 w tysigcach dotych polskich (o He nie wskazano inaczejf}

2.6.4. OSWIADCIENIE TARIADY

Zarzad Spdtki potwierdza, ze sprawozdanie finansowe ED invest S.A. obejmujqgce cokres dwunasty
miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2015 roku, jok réwniet dane pordéwnywalne zo okres
01.01.2014 r, ~ 31.12.2014 r. zostaly sporzgdzone zgodnie 2z Miedzynarodowymi Stondardami
Sprawozdowcezosci Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi inferpretacjami ogloszonymi w formie
rozporzqdzen Komisji Europejskie] orgz ze odawierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny 1 jasny
syluacje majgtkowg i finansowg Spdtki oraz jej wynik finansowy, a roczmne sprawozdanie z
dzictalnoscl Spotki zawiera prowdziwy obraz rozwoju | osiqgnied oraz sytuac)i Spdtki, w tym

zagrozen i ryzyka.

Zarzgd Spoiki potwierdza, ze podmioct uprawniony do badania sprawozdania finansowego zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawd. Zardwno podmiot, jok | blegl rewidenci dokonujgey
badania spetnigjg wymagane przez prawo warunki do wydania bezstronnej | niezaleinei opinii ©
badanym rocmym sprawozdaniv  finansowym, zgodnie z obowiqzujgcymi  przepisami i

standardami zawaodowymi.

2.7. INMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Ponizej zostaty przedstawione nowe lub zmienione regutacie MSR | M3SF oraz nowe interpretacie
KIMSF, ktdre Spotka zastosowata w okresie rozpoczyngjgeym sig od 1 stycznia 2015 roku. Ich

zastosowanie nie miato istotnege wptywu na sprawozdanie finansowe.

1. Poprawki do M3SF {cykl 2011-2013). obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczynaigee sie z

dniem 1 stycznia 2015+,

Nowe standardy i interpretacje

Nowe luk zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe nferprefacije KIMSF, kidre zostaty
zatwierdzone lecz jeszcze nie cbowigzuig. a kitdrych Spétka nie zastosowata dobrowolnie dio

okresu rozpoczynaigceego sie 1 stycznia 2015 roku ani dia lat wezedniefszych.

1. Zmiany do MSR 19 Programy okredlonych swiadczen: sktadki pracownicze, obowiqzujqcy za
okresy roczne rozpocrynajqgee sie z dniem lutego 2015r.

2. Poprawki do MSSF {cykl 2010-2012), cbowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczyngigee sie z
dnaiem 1 ivtego 201 5r,

W sprawozdaniu finansowym opublikowanym za | kwartat 2015 oraz w sprawozdaniu finansowym

za | polrocze 2015 roku zostaty omytkowo wykazane daty wejscia w Zycie standarddw z punkiu

oraz 2 jako wchodzgce w zycie dio sprawozdah sporzqdronych dia okresdw rocznych

rozpoczyngijgeych sig od 1 lipca 2014 roku,
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Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polské (PLN}

Poziom zaokragier:

wszystkie kwoty wyraZione sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Standardy i interpretacje, kiére zostaly opublikowane, lecz nie zostaly zatwierdzone przez Unie

Europeijskg

Opublikowane Standardy 1 Interpretacje, ktdre jeszcze nie obowiqzujg nie zostaly wcezelnie)

zastosowane przez $pdtke. ich zastosowanie we wstepne] ocenie Zarzgdu nie bedzie miato

istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jednakie Zarzgd jest jeszcze w trakcie oceny

wptywu powyzszych zmian na sprawozdanie i sytuacie finansowqg Spdiki :

1.

1.

12.
13.

MSSF ¢ Instrumenty finansowe z péiniejszymi rmicnami, obowiqzujgey za okresy roczne
rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2018+

MSSF 14 Odroczone salda z regulowane] dziotalinosci- wedtug stanu na dziefn 3 lutego 2014
roku nie jest znana doto wejicia w fycie Standardu

MSSF 15 Przychody 7 umdw z klientami, obowigrujgey za okresy roczne rozpoczynajgee sie z
dniem 1 stycznia 2018r.

Poprawki do MSSF {cykl 2012-2014), . obowigzujgey za ckresy roczne rozpoczynqjace sie z
dniem 1 siycznia 20161,

Imiany do MSR 27 Metoda praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniaceh finansowych,
obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczyngjgee sig z dniem | stycznia 2016+,

Imiany do MSR 161 MSR 41 Rolnictwo: Rodliny produkcyjne. . obowigzujqcy za okresy roczne
rozpoczynajqee sie z dniem 1 stycznia 2016,

Imiany do MSR 16 i MSR 38 Wyjasnienia w zakresie akceptowalnych metod uimowanic
umorzenia | amortyzacji. Zmiany bedq obowiqgzywaly prospekiywnie poczgwszy od
pierwszego okresu rocznego zaczynajacego sie w dniu 1 stycznia 2016,

Imiany do MSSF 11 Uimowanie nabycia udzictdow we wspdinych dzictaniach. Zmiony bedg
obowigzywaty prospekiywne poczawszy od pierwszego okresu rocznego zaczynajgeego sie
w dniu 1 stycznia 2016

Zrniany do MSSF 10 | MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem g jego
jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem - wedtug stanu na dzen 3 lutego

2014 roku nie jest znana data wejicia w zycie Standardu

. Imiany do MSFF 10, MSSF 12 1 MSR 28: Jednostki inwestycyine — zastosowanie wylgcezen z

konsolidaci, obowigzujgce za okresy roczne rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2016,
Imiany do MSR 1 Prezentacgja sprawezdad finansowych, obowigzuiqce za okresy roczne
rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2016,

MSSF 16 Leasingi obowigzujqcy za okresy roczne rozpoczyngjgee sie z dniem 1 stycznia 2019 r
Imiany do MSR 7. Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych. Zmiany wprowadzono w ramach
inicjatywy dotyczqce] ujawnieh. Imiany bedg obowigzywaty prospektywnie poczgwszy od
pierwszego okresyu rocznego zaczynajgceego sie 1 stycznia 2017,

Imiany do MSR 7: Podatek dochodowy. RMSR proponuje, aby zmicny obowigeywaty
retrospektywnie zgodnie zMSR 8 ,Zosady [polityka) rachunkowoici, zmiany wartosci
szacunkowych [ korygowanie bieddw” poczgwszy od pierwszego okresu rocznego

zaczynojgeego sig 1 stycznia 2017 r.

t h\. M 15 /{{J
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12,2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyratone sa w tysiacach ziotych polskich {o ile nie wskarano inaczej)

2.8. ZASADY RACHUNKOWOSCH

Rokiem obrofowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgey sie 1 stycznia, o konczgcey sie 31
grudnia. Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartainych, na dzien sporzgdzenia

skréconego Srédrocznego sprawozdania w sposdh nastepujacey:
Woartesci niematericine

Wartoici niemateriaine wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztéw  wytworzenia,
pomnigjszonych © odpisy amortyzacyine, a tokie o odpisy z tytutu trwate] uiraty wartoici
Qdpisow amortyzacyinych wartodci niemaierialnych dokonuje sie w drodze roziozenia ich

wartosci poczgtkowej na okres przewidywonej ekonomicznej uzytecznosci.

Nie rzadzie] niz na dzien bilansowy skitadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia lub kosztow wylworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne, atokze o odpisy
z tytutu frwatej utraty wartosci.

Warto$ci niemateticine o nieckreilonym okresie uzytkowania nie podlegdjq amorfyzacil.
Rrecrowe aklfywa frwate

Rzeczowe akivwa trwate wycenia sig wedtug cen habycia lub koszidw wybworzenia,
pemnigjszenych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniows, a takie o odpisy z tytuty irwatej utraty
wartoich Odpisy amortyzacyine (lub umorzeniowe} odzwierciedlajg uvirate wartodici &rodkdw
trwatych - na skutek uzywania lub uplywu czasu - zmniejszajge ich wartodd bilansowg. Dokeonuje
sie ich drogqg systematycznego roztozenia wartosci poczgtkowe] §rodka trwatego na ustalony
ckres ukytkowania,

Rozpoczecie amortyzaci nastepuje w miesigcu nastepnym pe miesiqeu, w ktdrym przyieto
frodek trwaty do uzywania, a je] zakohczenie - nie pdinie] niz z chwilg zréwnania warlesci
odpisdw amortyzacyjnych z wartciciq poczatkowq $rocdka trwatego vk przeznaczenia go do
likwidacji, sprzedazy lub stwierczenia jege niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem

przewidywanej przy lkwidacj ceny sprzedazy netto pozostatosic Srodka frwatego.

Nie rzadzie] niz no dzien bilansowy drodki trwaie wycenia sig wedtug cen nabycia lub kosztow
wylworzenia, pomniejszonych o odplsy amortyzacyjne lub umorzeniowe, otakie o odpisy
z tytutu trwate] utraty wartoici.

Nie rzadrzej niz na dzien bilansowy srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokoici ogditu

kosztéw pozostgjgecych w  bezpodrednim  zwigzku z  ich noabyciem lub  wytworzeniem,

e e

pomnigjszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci,
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Nazwa Spaiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}
Poziom zaokragleri: wszystiie kwoty wyraZone sgq w tysigcach zlotych polskich {o ife nie wskazano inaczef)
instrurnenty finansowe

Pozyczki i noleinosci - aktywa finansowe o ustalonych iub moliiwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedtug zomortyzowanegoe kosziu. Polyczki/kredyty, zardwneo udzielone przez
jednostke jak i nabyte, kidre nie sq kwotowane na aklywnym rynku - wycenia sie wedtug
zamortyzowanege kosziu, Réznica wykazywona w wyniku finansowym biezgcege ckresu
sprawczdawczego w pozyci przychody finansowe lub kosziy finansowe.

Zobowigzania inne niz wykazywane w wartodci godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych
dochodéw wyceniane sq metodq zamortyzowanego kosziu. Ngjozescie] dolyczy 1o
nastepujgeych kategorii zobowigzan finansowych: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
wyemitowane instrumenty dtuzne, zaciqgniete poiyczk, kredyty, lokaty klientbw. Roinica z
wyceny uimowand jest w wyniku finansowym bieqcego okresu sprawozdoawczego w pozycji

przychody finansowe lub koszty finansowe

Srodki pieniezne iich ekwiwaienty wykazuie sie w wartoci nominaine]. Srodki pienigine stanowig
pieniqdze {banknoty, monety) orcz jednestkl pieniezne {rozrachunkowe) krajowe i zagraniczne,
tak w gotdwee jok i na rachunky bankowym lub w formie lokaty pienieine], czekii weksie obce i
inne instrumenty finansowe, jezell sq one ptatne w ciqgu hzech miesiecy od daty ich

wystawienia.

lapasy

Iapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia tub kosziu wytworzenia nie wyzszych od ich cen
sprzedaizy netto na dzien bilansowy. Odpisy aktudlizujgce dokonywane sq w sytuacii utraty ich

wartosci uzyikowe.

Dla wstalania koszidéw z tytutu rozchodu [np. zufycia, sprzedaly, nieodpiatnege przekazania)

rzeczowych skiadnikdw aktywdw obrotowych stosuje sie metody:

+  Macteriaty wedlug cen przecietnych, metodg FIFO
«  Towary - grunty wedtug udzictu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej , pozostate
towary metodq FIFO

» Produkiy gotowe: mieszkania, lckale uzytkowe, garaie — weditug udzialu w koszcie

wytworzenia nieruchomaosci.

Zasady ustalania odpiséw aktualizujgeych wartesé bilansowg zapaséw zostaty okreflone w

nastepuiqey sposdhb:

1. dla sktadnikdw, zalegajgcych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. da sktadnikdw, zalegaiqeych od 24 do 36 miesiecy w 20%.

3. dilaskiodnikéw, zalegajgeych od 36 do 48 miesigey w 40%,




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem fnansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthkie kwoty wyrazone 54 w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. dia sktadnikow, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. diasktadnikéw, zalegaigeych powyize] 60 miesiecy w 100%,

Powyisze zasady dotyczgce ustalania odpiséw akiuakzujgeych wartodd zapasdéw nie maig
zastosowania dla gruntdw, na ktdrych jesi redlizowana inwestycja. zapasdw produkiow i

towaréw zamiennych, bad? nietypowych, chyba ze viracity one ekonomiczng uzytecznoié.

Naleznosci

Naleinoici podlegadjq aktudlizaci przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobiefstwa ich zaptaty
poprzez dokenanie odpisu aktuglizujgeege. Dokenanie edpisy akiualizujgecegoe jest obowiazkowe
w odniesieniu do naleinosci: od diuinikdw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci,
do wysokosci naleznoic nie objetej gwarancig lub innym zabezpieczeniem nateznoscl zgtoszons]
likwidatorowl ub seddemu komisarzowi w postepowaniv upadiodciowym, od diuznikdw w
przypadku oddalenia wniosku 0 ogtoszenie upadiodc, jezell majgtek dtuznika nie wystarcza na
zaspokojenie koszidw  postepowania  upadiciciowego - w  petnej wysckodci naleinosci,
kwestionowanych przez ciuinikdw nateinoici sporne) oraz z kidrych zaptatg dtuznik zalega, a
wedtug cceny jego sytuacj majgtkowej | finansowe] sptata nateinosci w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna — do wysokoici roszczenia nie zngjdujacegoe pokrycia w gwarancji lub

innym zabezpieczeniu, naleinoici dochodzonych na drodze sqdowei.

Ponadto dokonuje sie odpisdw aktudlizuigeych naleinoici, ktérych termin wymagalnosci zaptaty
na drzief bilansowy przekroczyth: 180 dni w wysckosci 50%, 365 dni w wysokosci 100%.

Odpiséw aktualizujgecych dokonuie sie w kazdym przypadku, za wyijgtkiem sytuacii, w ktérych
istnieje pewnosd ofrzymania zaptaty, np. w przypadky, jefel naleinoi¢ zostata w sposdb
wigrygodny zaberzpieczona np. w formie hipoteki, gwarancli bankowe], ubezpieczenia
naleznoic], zastawu.

Naleznosci wycenia sie na cdzef bilansowy wediug zamortyzowanege kosziu, Jednakie
naleznosci z tytuiu dostaw 1 ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na
dzieft bilansowy odsetkami{ w przypadku wystawienia noty} [ innymi dytutami zasqdzonymi
prawomocnym wyrokiem sgdu.

Spdika wycenia naleznosci diugoterminowe z tytuty kauci gwarancyinych w zdyskontowanej
wartosci biezgeej przysziych wphywow srodkdw pienieinych netto.

Naleinoici z tylutu niezakofczonych umdw o ustuge budowlang - w tel pozycji umuje sie
nadwyike przychoddw zarachowanych nad zafokturowanymi z tytutu realizacji kontrakidw

diugoterminowych, wycenianych metodq stopnia zagwansowania.
Roziiczenia miedzyokresowe akfywne

Rozliczenia miedzyckresowe (aktywa) - wydatki | koszly ponoszone z gory, a wiec dotyczgce

N Vad

przysziych okreséw .
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Nazwa Spotki: £D INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Kapitat wiasny

Kaopitat wiasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podriatem na rodzaje | wedtug zosad
ckredlonych przepisami prowa i postanowieniomi statutu Spétki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wediug wartoici nominainej, w wysckosci zgodnej ze

statutem Spéiki oroz wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego,

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wnigsienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego 2 aktualizac)i wyceny oraz emisji akeji powyie] ich warfoici nominaineg].

Koszty emisi akc]i poniesione przy powstaniu spdtki akeyjne] iub podwyiszeniu kapitatu
zaktadowegoe zmniejszgjq kapitat zapasowy do wysokosci nadwyzki wartosc emisii nad wartoscig

nominging akcil, a pozostatg ich credd zalicza sie do koszidw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z aktualzac]i wyceny odnosi sig rdwniez réinice pomiedzy wartcicig
godziwg ¢ ceng nabycia, po pomniejszeniv ¢ podatek odroczony, aktywow dostepnych do
sprzedazy. jesl istnieje cena rynkowa ustalona na akbywnym rynku regulowanym albo kidrych
warlos¢ godziwa moie by¢ ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwate] utraty aktywow frwatych, kidre uprzednio podlegaty akiualizac)i wyceny
pomnieisza kapitat z akludlizacji wyceny do wysokoici czesci kapitatu, ktdra dotyczy tego
sktadnika aktywow trwatych, a w przypadku gdy odpis przewyisza ten kapitat réznica zaliczana

jest w koszty okresu sprawozdawczego, w kidrym dokonano odpisu [kosziy finansowe),

W kapitale wiashym ujmowane sq réwniez wykryte w biezgcym roku obrotowym, o popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych btedy oroz dokonane w biezgeoym roku zmiany zasad

rachunkowegici, w czedci dotyczgee] poprzednich lat obrotowych.

Transakeja objecia akcii lub udziatdw za aport traktowana jest joko inwestycja nabyta w drodze

przekazania innych niz srodkl pieniezne aktywdw. Jefell zatem warto$¢ okcii lub udziatéw
objetych za aport jest wylsza od wartoic] godriwe] przejetych aktywdw netto, powstatg réinice
odnosi sie na wynik finansowy lub kapitat whasny (z aktualizac]i wyceny) w zaleznoici od tego czy

sktadnik aktywdw finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych

do sprzedazy. inwesiycie podiegajq ckiualizac] wyceny w przypadku utraty wartosci.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzanio stanowiq zobowiqzania, jakie wynikcjg z przesziych zdarzen, cle
ktdrych fermin wymagalnoici lub kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia

rezerw na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktérych

kwole moina w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szeregdineici na straty z operacii

p
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gospodarczych w toku.




Nazwa Spétkh: ED INVEST 8.A,

Okres objety sprawozdanlem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

Do rezerw zdlicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytalne, koszty restrukfuryzaci,
odszkodowaniaq, inne zobhowigzania.

Rozwigranie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dziehd, na ktéry ckazoty sie zbedne.
Powstanie robowigzonia, na kidre uprzednio utworzeno rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej

wartosci,

Zobowigzonia

Zobowigzania  wycenia sie na dzien bilonsowy wediug zamortyzowanego kosztu. Jednokze
zobowigzonia z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagone] zaptaty, tj. w wartoici
nominalnej powiekszone] o ewentualne, wymagalne na dzien wyceny, odsefki za zwioke (nha
podstawie wystawionych, ofrzymanych noi},

Zobowigzania z tytutu niezakohiczonych umdw o ustuge budowlang — w tej pozyci ujmowana jest

dodatnic roznica kosztdw z wyceny kontraktow dtugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenic miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyckresowe bieme obejmujg kwofy zdliczane do kosziéw okresu bietgcego

pomiro, iz ich pokrycie nasigpi w przysztym okresie sprawozdawczym,

Rozliczenic miedzyokresowe przychododw, dokonywane z zachowaniem zosady ostroznosc,
obeimujg w szczegdinoici:
1. réwnowarto$¢ ofrzymonych lub naleinych od konirahentéw Srodkdw z tytutu Swiadczen,

ktérych wykonanie nastgpi w nastepnych ckresach sprawozdawczrych,

2. srodki pienieine otzymane na sfinansowanie nabycia ub wytworzenia drodkdw trwatych, w
tym takze §rodkdw rwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jeieli stosownie do innych ustaw
nie zwigkszajg one kapitatdw wiasnych. Zaliczone do rozliczen migdzyokresowych przychoddw
kwoty zwigkszgjg stopniowo pozostate przychody operacyine., rownolegle do odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od $rodkdw frwotych lub koszidw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych zrédet,

W pozycji biemych rozliczen miedzyokresowych przychoddw Spodtka ujmuje stanowigce
przychody  przyszivch  okresdw  wptaty nobywcdw  lokali z  tytutu  redlizacii  ustug

dtugoterminowych.
Wycena kontraktow
Spoéika stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote

powinna w danym okresie vjgé. Kontrakty Spétki sg catosciowo realizowane na powierzonym

gruncie - tgoznie z precami zmierzojgcymi do uzyskanic pozwolenia na budoweg. Stopien

: YoM




Narwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowyim: 01.01-31.12.2015 Waiuta sprawozdawciza: zioty poiski (PLNj

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlofych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegdlnych projekiow poprzez
porownanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posiadajq odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do rodzajy redlizowcnych robdt
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowg w zaleinoici od
projektc do 15% zaawansowania. Pozosiate wykonane prace wycenia sig na podsiawie
budietu okredlajgcego koszly reafizac)i konirakiu wg stopnia zaawansowania prac. Koszty
poniesione w trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wylgceza sie z
kosztéw z tyiutu umowy dia potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aktywach.

Podstawq stosowania tej metody sq szczegdtowe budiety dia kaizdego projekiu, akiualizowane
przez Spotke na koniec kaidego okresu sprawoczdawczego. Menedier projektu odpowiedzialny
za dany kontrakt sporzgdza wyjiciowy budiet koszidw 1 przychoddw, a nastepnie na kazdy
moment mierzenia stopnia zaawansowania realizac kontraktu dokenuje iego aktualizacii,

Jeiel nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy, {o:

a] przychody ujmuje sie wytgeznie do  wysckodci poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawczym kosztdw umowy, dia kidrych istnieje prawdopodobieristwo ich cdzyskania,
oroz

b) koszty umowy ujmuje sig jako koszty tego okresu, w ktbrym zostaly poniesione.

Koszty umowy, co do ktorych nie istnieje prawdopodobiefstwo ich odzyskania, niezwtocznie
uimuje sie joko koszly, np. umowy, ktdrych waino$é jest bardzo wgipliwa, umowy kidrych

zakohczenie jest uzaleznione od wynikdw toczaee] sie rozprawy sqdowel.

Aktywa i rezerwa z fytutu odroczonego podafku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysckosci kwoty przewidziane]
w przysztoéci do odliczenia od podatku dochodowege, w zwigzku z ujemnymi roZnicami
przejiciowymi, ktére spowodujq w przysztodct zmnigjszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oroz straty podatkowej melliwef do odiiczenia, ustalone] przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci.

Rererwe z tytutu odroczonego podatku dochodowege tworzy sie w wysokodci kwoty podatku
dochodowego, wymagajace] w przysziosci zaptaty, w zwiqzku z wystepowaniem dodatnich
réznic przeficiowych, to jest réinic, kitdre spowoduig zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowegoe i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodoweago wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy skiodnik akiywow zostanie zredlizowany lub rezerwa rozwiqzana,
przyimujge za podstawe stawkl podatkowe, kidre obowigzywaty prawnie lub obowiqzywaty

faktycznie na dzien bilansowy.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.72.2015 Waluta sprawozdawcza: I 2oty poiski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyrazone 53 w fysigeach rlotych polskich {o ile nie wskazano inaczej}

Jezell do réinyeh pordomoéw dochodu do opodatkowanic stosuje sie zrdéinicowane stawki
podatkowe, aktywa i rezerwy z tylutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z
zastosowaniern stowek Srednich, ktdre wedlug prrewidywan bedg mialy zastosowanie do
dochodu do opodatkowania [straty podatkowe]} okresdw, w kitbrych oczekuje sie, Ze rdmnice

przejsciowe odwrdcg sie.
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wtedy, gdy ryzyke i korzysel zwiqzane z przedmiotermn umowy (w
tym umowy naimu i dzierzawy) pozostaig u finansujgcego, wbwcezas korzystajgey nie wykazuje go
w swoich akiywach jako frodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprowozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami, Wstepne koszty bezpoirednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jeieli sg znaczne roziicza sie w czasie, proporcjonalnie do wykazywanych w
sprawozdaniv finansowym opiat z tytutu leasingu, albo tez odpisuje sie w clezar koszidw cokresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.
Leasing finansowy

Leasing finansowy zachodzi wiedy, gdy ryzyko i korzysci zwigzane z przedmictem umowy (w tym
umowy naimu | dzierzawy} zostaig przeniesione na korzystajgecego. Jezeli umowa leasingu, najmu
ub dderzawy speini jeden z sledmiu  warunkdéw  wymienionych w  paragrafie 10
Miedzynarodowegoe Standardu Rachunkowosci 17, to przedmiot umowy zalicza sie do srodkdw
trwatych Spéiki (komzystajgcego) | dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Amortyzacja stanowi
odpis wartoici przedmioty leasingu w koszty korzystajgecego. MoZe byé dokonana metodg
linlowq lub degresywnq. Jezeli nie ma pewnosci nabycia wiasnoscl jrodka trwaiego przed
zokohczeniem umowy. to wartosé §rodkéw frwatych jest w peini amortyzowana w krétszym z
dwbch okresdw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania.

Przedmiot leasingu od dnic uznanego za rozpoczecie umowy, ujmowany jest w sprawozdaniv z
sytuaci finansowe] w wartoscl nizszej z dwdch kwot:

1. w wartesci godziwe)j,

2. w warteici bierqeej [zdyskontowanej) sumy opiat leasingowych, ustalone] za pomocq stopy
dyskontowe] réwnej stopie procentowe] leasingy, z uwzglednieniem wartosci kancowe]

przedmiotu lecsingu w korespondencii z powstatym zobowigzaniem z tytuiu leasingu.
Rachunek zyskow i strat
Rachunek zyskdw istrat Spditka sporzgdza w wersji kalkulacyjne).

Przychody ze sprzedazy obeimujg niewgtpliwe naleine lub uzyskane kwoly neto ze sprzedaiy

uimowane w okresach, ktérych dotyczqg. Przychody sq uimowane tylko wéwcezos, gdy istnieje

~




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniern finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragier: wszysthie kwoty wyrazone sa w tysiacach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

prawdopodobienstwe uzyskania przez Spdtke korzydci ekonomicznych z tytutu przeprowadzone]
fronsakcji. Jeiell jednak rodzi sie niepewno$¢ dotyczgeca Sciggalnosci naleine] kwoty juz
zaliczone] do przychoddw, wowczas niesciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do kidrej
odzyskanie przestato byl prawdopodobne, ujmuje sie w kosztach, o nie jako korekte pierwoinie

ujete] kwoty przychoddw.

Przychnody z dziaotainodci deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie protokdlamego
przekazanic nabywcey lokalu jezell sq spetione wszystkie ponizsze warunki:

« umowaq przedwstepna zostata zawarta w formie akiu notarianego,

* nabywea ureguiowat 100% ceny lokalu.

W pozosiatych przypadkach przychéd z dzictalnoici deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoicl lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokall Spdtka rozpoznaje koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawaonego lokalu , pomnigjszaige wyroby gotowe

oraz pormniejszaiae towary w proporcji de udziatu gruniu przypadajgeego na dany tokal,

Przychody 1 keszly z umdw o ustuge budowlang uimowane sq zgodnie z wyzej zamieszczonym

opisem w punkcie ,wycena kontraktdw'.
Subiektywne osgdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego Zarzgd Spéiki kierule sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkdw | zatozen, ktdre maojg wptyw na stosowane zasady rachunkowdosci oraz prezentowane
wartosci oktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztdéw. Foktycznie zrediizowane wartoscl
mogg réinié sie od oszacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty

zaprezentowane ponite].
Okresy ekonomiczne] uzytecznoici aktywdw trwatych

Zarzqd Spdtki dokonuje coroczne] weryfikacj okresdw ekonomiczne] uiytecznosci aktywow
trwatych, podiegajgeych amortyracii. Na dzieh 31.12.2015 roku Zarzgd ocenit, ze okresy
uzytecznoici aklywdw przyjete przer Spotke dia celdw amortyzac odzwierciediajg oczekiwany
okres przynoszenia korzysct ekonomicznych przez te aktywa w przyszitoscl. lednakie fokiyczne
ckresy przynoszenia korzysci przez te akfywa w przysziosci moga réznic sie od zaktadanych, w tym

rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sig majgiku.
Przychody z umow o ustuge budowlang

Na kwote przycheddw oraz najistotnigjszych pozycji okhywdw -naleinoici z umdw o ustuge
budowiang vjetei w sprawozdaniv finansowym wpivwaiq szacunki Zarzgdu dotyczgee stopnia

e
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Nazwa Spélki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2015 Waiuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyraione sq w fysiacach ziotych polskich {0 ile nie wskazano inacxef}

zaawansowania  kontraktéw  budowlanych oraz  zysku, joki planuie sie  osiggnagé na
poszczegbdinych kontrakiach.

Budietowane kosziy pozostajgee do poniesienio w zwigzku z realizaciq poszczegdinych zadan sg
na biezgco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgeg postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych kontrakidw podiegajg aklualizacj na koidy dzien
bilansowy. Jednakize pozostajgce do poniesienia koszty oraz rentownodé realizowanych prac
obarczong jest pewnym stopniem niepewnoicl, zwlaszcza w przypadku zadanh prowadzonych w

okresach kilkuletnich.
Rezerwy

Rezerwy na Swiadczenia pracownicze - odprawy emeryialine — szacowane sq przez Spdtke. Na
poriom rezerw wplyw mojq zotoZenia dotyczgcoe stopy dyskonia oraz wskainka wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonia oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzed wptynagtby na
wizrost rezerw Ustalonych na dzieft 31.12.2015 roku  jednakie z uwagi iz pozicm rezerw na
swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nle wptynetoby to w sposdb isictny na sprawozdanie

finansowe.
Niepewnosé szacunkdw

Rodzqj i waortod¢ bilansowa aktywdw i zobowigrah  oroz przychoddw 1 kosztéw |, na kiore

wptywajq szacunki Zarzgdu

Pozycja sprawozdania finansowego 3112.2015 31.12.2014
Ngleznoict z tytutu umdéw o ustuge budowlang 69 277 93 688
{obowigzanio z tytuty umowy o ustuge budowlang 6158 8 444
Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 41 559 40 264
Kosziy z fytutu umodw o ustuge budowilark za okres 28 221 27 370
Amortyzacia za okres 143 119
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4279 5736
Aktywa z tytut: podatku odrocronegoe 1 364 2827
Pozostate rezerwy 185 200

2.9. PREZENTACJA SPRAWOIDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie Efnansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1,

.Rachunek zyskdw 1 stral” oraz Sprawozdonie z catkowitych dochoddow™ Spdtka prezentuje
odrebnie. ,Rachunek zyskéw 1 sfrat” sporzgdzono w wariancie kalkutacyjnym, o ,Rachunek
przeptywdw  pienieinych” metodq posrednig. Dane pordwnawcze dotyczgce okresu
poprzedzcigeege prezentuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu

finansowym za biezgcey okres. Informacje pordwnawcze Spotka przedstawia takie w odnigsieniu
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Nazwa Spdéiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,.2015 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrdzone sg w tysigeach zlotych poiskich (o ife nie wskazano Inaczej}

do informacii opisowych, jeiell sq przydatne dia zrezumienic sprawozdania finansowego za okres

bieigcey.

2.10. SEGMENTY OPERACYINE

Spéika prowadz drzictalno$é na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
migfscowoict bedgeych w berpoSrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gidwnych segmentdw operacyjnych: driatainoié budowlana orar driatainoid deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody | koszly ze sprzedalty produkiow i ustug wykazane w
sprawozdaniv finansowym dotyczg dziatalnoici budowlane] na zZiecenie zewnetrznych kiientow,
poza uzyskanymi przychodami z drictalnosci deweloperskiej | sprzedaz z zapasdw wyrobow

gotowych) w kwocie 1 864 tys. zt | kosziu wiasnegoe fej sprzedazy w kwocie 2 190 tys.

2.11. SEZIONOWOSCE DZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaizy csiqgane przez Spétke ED invest S.A. podlegaiq sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budowlanej. Z uwagl nha uwarunkowaonic technologiczne
wigkszos¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wigledu ng
organizowane fargl mieszkaniowe zwigkszona sprzedaz mieszkan obserwowana jest w okresie od i
lutego do kwietnia craz od wrzesnia do listopada. Zainteresowanie sprzedaig nieznacznie stabnie

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

LRy |



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym; 01.01-31,12.2015 Waluta sprawozdawcza: | zfoty pofski (PLN)

Poziom zackraglert: wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigeach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

2.12. POLACIENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastgpito potgczenie jednostek gospodarczych.

2.13. TRANSAKCIJE W WALUTACH OBCYCH

Transakcie wyrazone w walutach obcych sg przeliczane na #ote polskie po Srednim kursie NBP z
ostafniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzien zawarcia ransakcil.
Na drzien bilansowy aktywa | zobowigzania wyrazone w walutach innych niz polski zioty sg
przeficzane na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednich obowigzuigeych na koniec okresu
sprawozdawczego kursdw walut stosowanych przez bank, z kidrego ustug korzysta Spdtka

«  kursu kupna - do wyceny akbywdw,

s kursy sprzedazy- do wyceny pasywow
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdétka nie przeprowadzota fransckcji w

walutach obcych.

2.14. KOSITY FINANSOWANIA IEWNETRINEGO

Koszty finansowania zewneirznego, ktére moing bezpodrednio przyporzgckowad nabyciy,
budowie lub wytworzeniu dostosowywanego skiadnika aktywdw, sg aklywowane jak cze$c ceny

nabycia lub kosziu wytworzenia tego skiadnika okiywdw. Pozostate koszty finansowania

zewnetrznego uimuje sie joko koszty w okresie poniesienia.

Dostosowywane aktywa to akiywa, ktore wymagajg znacznego czasu, aby przygotowadé je do
zamierzonego {zgodnego z przeznaczeniem) uiytkowania iub sprzedaiy. Sqg to np. akivwa
wyltwarzane  we wiasnym  zakresie, jak  budynki, moszyny | oprogramowanie  [wartosci

niematericine}.

W zokresie, w jokim Spotka poizycza srodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego
sktadnika  aklywdw, okredla sie kwote kosztéw finansowania zewnetznego, ktérg moina
aktywowad joko rdinice miedzy rzeczywistymi kosztami finansowania zewnetrznego poniesionymi

z tylutu danegj poiyczki lub kredytuy w danym okresie a przychodami z vtulu fymczasowego

zainwestowania tych pozyczonych srodkdw,

Spétka zawiesza aktywowanie koszidw finansowania zewnetrznego w diuiszym okresie czdsu, w
ktérym zawiesita prace awigzane z wytwarzaniem dostosowywanego skiadnika aktywdw. Moze
ponosic koszty finansowania zewnetrznego w diuiszym ckresie czasu, w kidrym zawiesifa
prowadzenia ddatan niezbednych do przygotowania skiadnika aklywdw do zamierzonego
uvzytkowania lub do sprzedazy. Tego rodzaju koszty sq kosztami zwigzanymi z utrzymywaniem
czetciowo przygotowanych aktywodw i nie mogqg byt aktywowane. Spétka jednak zozwyczaj nie
zawiesza ckiywowania kosziow fingnsowania zewnetrznego w okresie, w ktérym prowadzone s
istoine proce techniczne 1 administracyjne. Nie zawiesza takie okiywowania kosziow
finansowaniac zewnetrznego wiedy, gdy tymczosowe opdinienie stanowl niezbedng czesé

procesu przygotowania akfywéw do ich zamierzonego sposobu uzytkowania lub do sprzedaly.

% i




Nazwa Spétki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zfoty pelski (FLN)

Poziom zaokragie: wszystkie kwoly wyraione sa w tysiagcach Hotych polskich (o He nie wskazano inaczef)

Spotka zoprzestaie aktywowania koszidw finansowania zewnetrznego wéwczas, gdy zasadniczo
wszystkie dziafonia niezbedne do przygetowania dostosowywanego sktadnika oktywdw do
zamierzonego uiytkowania lub sprzedaiy sq zakonczone.

Sktadnik aktywow jest zazwyczaj gotowy do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy, gdy
fizyczna budowa zostata zakohczona, mimo 2 rutynowe prace administracyjne mogq trwad
nadal. Jezeli jedynymi nieukofczonymi pracami sg niewielkie modyfikacje, takie jok na przyktad
mato znaczgce prace wykohczeniowe dokonywane na zyczenie kupujacego lub uzytkownika,
oznacza to, iz zasadniczo wszystkie dziatanic zostaty zakohczone.

Jezell Spétka konczy budowe dostosowywanego skiadnika aktywow etapami, za§ koidg z
zokohczonych czefci moing wykorzystywad w trakcie budowy pozostatych, o zaprzestaje
aktywowania  kosztdw  finansowania  zewnelrznego, gdy zasadniczo wszystkie dziotania
niezbedne do przygoiowania dane] czelci do zamierzonege jej uiytkowania lub sprzedaiy

zostcty zakonczone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

Na dziefh 31 grudnio 2015 roku dokonano korekty prezentaci kopitatéw, w zwigzku z
zakohczonym skupem okcji wiasnych, zgodne z przepisami art. 363 par.6 KSH, dekonano korekty
prezentacji kopitaly zapasowege 1 rezerwowegc na nabycie okcil wiasnych, utworzonego
Zgodnie z art.342 par. 2 pkt3 KSH, wzgledem danych zatwierdzonych w sprawozdaniu
finansowym za okres zakehczony 31 grudnia 2014 roku. Szczegdtowo zakres zmian ordz wplyw
korekly na zatwierdzone dane finansowe na dzief 31 grudnia 2014 roku przedsiawiono w nocie
4.14. not obioénigjgeych.

W roku 2015 nie dokonywano zmion zasad rachunkowosci.

4. NOTY OBJASNIAJACE
4.1. SEGMENTY OPERACYINE

Spotka prowadz dziataino$é na terenie Warszawy oraz na ferenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedqcych w bezpodfrednim sqsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtdwnych segmeniéw operacyinych: dziotalno$c budowlana oraz dziataino$é deweioperska |
zarzqdzanie nieruchomosciq. Przychody 1 koszty ze sprzedozy produkidw i ustug wykazane w
sprawozdaniu finansowym dotyczg dziatatnosci budowlanej na zlecenie zewnefiznych klientéw

oraz driatalnoici deweloperskie].
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Nazwa Spdiki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone s3 w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczef}

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2015 ROKU

yszczegolnieni

Wyniki finansowe segmenidw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2015 roku
Przychody ogétem 41 559 1 864 43 423
Sprzedai na zewnairz 41 559 I 844 43 423

Sprzedar miedzy segmeniomi . .
Koszty ogdlem 28236 2190 30 424
13323 __

Wynik segmentu

Nie prypisane dosegmentéw

Koszly ogdinego zarzgdu, sprzedozy 5318

Pozosiate praychody operacyjne ] 541
Pozostate koszy aperacyjne 867
Przychody finansowe 295
Koszty finansowe 337

Zyski/fstraty z inwestycji

Zysk/strata nie przypisang do segmentu -5 686
Tysk brutto 7311

Spétka nie przypisata okiywéw i zobowiqzan do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest
mozliwe.

Glowni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak @ mieszkaf, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i czed¢ mieszkah sprzedawane sq bezpodrednio do odbiorcy
indywiduainege, natomiast wigkszod¢ mieszkan  sprredawanych jest ng  podstawie
peinomocnictwa udzielonege Spétce przez Spotdzienie Miesskaniows Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgcq z umdw zawartych ze Spotdrieiniq, na
mocy kitérych Spdtka odpowiedzicina jest za organizacje i koordynacje budowy obiektdow
mieszkaniowych na gruntoch powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdiny cel Spdidzielni, jak i
Spéfki, ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spdtka nie

wykazujie bezpofredniego uzaleinienia od Spotdzielni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze
sprzedazy z realizacii umowy ze Spdtdzienig wyniosty 96% ogdlnych przychoddw uzyskanych

przez Spoike w 2015 roku,

Glownl dostawcy Spdlki

Grownymi dostawcomi Spéiki, kidrych udziat w kosztach w 2015 roku ksztatiowat sie powyie} 10%

sq:

28




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zackraglen: wszysthie kwoly wyraZone 53 w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}
« Przedsiebiorstwo Produkcyino Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — Wykonawca zodania

inwestycyjnege osiedla mieszkaniowego iskra VI etap | w Warszawie oroz osiedla

mieszkaniowego Wilga Vil zad. 8 - udziat w kosztach 71,2%,

SEGMENTY OPERACY.NE - DANE 1A OKRES OD 01.01, DO 31.12,2014 ROKY

wyniki finansowe segmenidw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2014 roku

Przychody ogolern 40 199 617 40 B14
Sprzedai na zewnqgtz 40 199 617 40814
Sprzeda? miedzy segmeniami - - .

Koszty ogélem 27 452 908 28 340

Wynik segmentu _ 12 747 -291

Nie TreE o

kKoszly ogéinego zarzqdy, sprzedaiy 5379

Pozostate przychody operacyine _ 45

Pozostate koszly operacyine 2085

Przychody finansowe 196

Koszty finansowe 264

Zyskifstraty z inwestycji .

ysk/strata nie przypisang do segmentu -7 081
Tysk brutto 5375

Spétka nie przypisata aklywdw 1 zobowigzan do segmentéw, gdy? fakie przypisanie nie jest
modiwe.

Giéwni odbiorcy Spdtki

Finclnymi odblorcarmi, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq
odbiorcy indywidualni. Domy jednorodzinne i czedé mieszkan sprzedawane sq bezposrednio
do odbiorcy indywidualnego, natomiast wiekszosé miesrzkan sprzedowanych  jest  na
podstawie petnomocniciwa udzielonego Spotce przez Spéldrielnie Mieszkaniowq Goctaw
Lotnisko, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikaigeq z umdw zawartych ze
Spétdzielnia, na mocy ktérych Spdtka odpowiedzialina jest za organizacie | koordynacje
budowy obiektdéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzieinie. Wspdiny
cel Spoidzieini, jak | Spdiki, kitdrym jest zapewnienie dostepnoici 1 sprzedaz mieszkan
powoduie, iZ Spdtka nie wykazuie bezpofredniego uzateinienia od Spdtdzielni, ani innych
odbiorcdw. Przychody ze sprzedazy z reafizac]i umowy ze 3Spdtdzielnig wyniosty 98,6%

Ly

ogdinych przychodow uzyskanych przez Spotke w 2014 roku.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragten: wszystkie kwoly wyraZone 5a w tysiqcach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

Girawni dostawcey Spotki

Gtownymi dostawcami Spoiki, ktdrych udziat w kosztach w 2014 roky ksztattowat sig powyie]
10% sa:
*  Przedsiebiorstwo Produkcyino Ustugowe REDOX Sp. z 0.0, -~ Wykonawca zadaonic
inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra Vi etap | w Warszawie oraz osiedlc
rmieszkaniowego Wilga Vi zad. 8 — udziat w kosztach 69%.
¢« Spoétdzieinia Mieszkaniowa Goctaw Lotniske — udostepnigjgea teren na redlizacje osiedla
mieszkaniowego Iskra VI etap | w Warszawie oraz osiedla mieszkoniowego Wiiga VIl zad. 8 -

udziat w kosziach 11%,

4.2, WARTOSCI NIEMATERIALNE

Cprogramowdadnie kompuierowe - -

Wartos¢ bilansowa netto - -

Iadiczki na wartesci niematerialne - -

Wartoécl niemaleriaine ogélem - -

Zoklasyfikowanie wartosci niernateriainych iako przeznaczonych
do sprzedazy - .

Wartoici niemateriaine - .

IMIANY WARTOSC! NIEMATERIALNYCH

Na dzef bilansowy wartosct niematericine byty w 100% umorzone i ich wartosé w bilansie

wyniosta zero.

Jedynym sktadnikiem wartoict nlematerialnych sg oprogramowania komputerowe,

Spotka nie  wykorzysiuje w dialalnosci takich wartodct  niemateralnych, kidrych  okres
uiytkowania jest nieokreslony.

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego wartoici niematerialine Spdtki nie stanowity

zaberpieczenia zobowigzan.

{
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Nazwa Spotki: £D INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

4.4, RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Grunty

Budynki i budowle 5 9
Maszyny 1 urzqdzenia 5 -
Srodki fransporty 335 246

Pozostate srodkl trwaie - .

Wartosc bilansowa nefto 345 275

Rzecrowe aitywa trwate w trakcie wytwarzanica - -
Zoliczki na srodki frvoite - -

Rreczowe aklywa trwale ogé#em 345 275

ZTaklasyiikawanie rzeczowych akiywow trwatych jaoko

przeznaczonych do sprzedazy - -
Rzecrowe aklywa frwale 345 275

Ponizsza tabela przedstawia nabycia 1 zbycia orcz odpisy akiualizujgce wartodé rzeczowych
akfywow frwatych:

1a okres O‘_i 01 do 31.12.2015 roku
Wartoéé bilansowa nefto na dzien

01.01.2015 roku - ¢ - 266 - 275
Iwiekszenia stanu z tylutu nabycia - - 5 348 | - 353
Imnigjszenia stonu z tytutu zbhycia

{) - - - -120 - -120
Amortyzacia (-} __ - -4 - -159 -1 -163
Warloéé bilonsowa netto na dzien

31.12.2015 roku - 5 5 335 - 345

Za okres 01,01 do 31.12.2014 roku
Wartoéd bilansowa netto na dzien

01.01.2014 roku - 14 3 341 - 358
Zwiekszenia stanuy z tytuty nabycia - - - 57 - 57
Imniejszenia sianu z tyfuty

fikwidaci {4 - - - 21 - -21
Amortyzacja {-] - -5 -3 -111 - -11¢
Warloéé biiansowa netto na dzieA

31.12.2014 roky - ki - 266 - 275

- T i
| /L/



Nazwa Spofki: ED INVEST S.A.

Qkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2015

Waiuta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zackragles:

wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysigcach zlotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

g

Stan ng dzient 31.12.2015 roku

wartodé bitansowa bruito
Suma dotychezasowego
umorzeniai cdpiséw
aktualizuigeych (-}

648

=313

717

-372

Wartosd¢ bitensowa netfto na
dzied 31.12.2015 roku

335

345

Stan na dren 31.12.2014 roky

Wwartosé bilansowa brutto
Sumad dotychczasowego
umoizenia i odpisdw
aktualizuigeyeh (-

607

-341

709

-434

Wartoié bilansowa netio na
dzief 31.12.2014 roku

266

275

Sktadniki zeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spoikl.

Na dzief bilansowy nie wystgpity przestanki swicdczgce o ulracie wartodct zeczowych aklywow

trwatych, diatego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgoych. Spotka nie posiadata Srodkdw

trwatych pozabiiansowych.

Spotke korzystata w okresie objefym ninigjszym  sprawozdaniem  finansowym ze  $rodkéw

transportu na podstawie umowy leasingu finansowego bilansowo.

Na dzieh bilansowy Spdtka nie posiadata robowigzan z fyt. dokonania zakupu rzeczowych

aktywow trwatych.,

4.5, AKTYWA W LEASINGU

WARTOSC BILANSOWA RIECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGU FINANSOWYM

Stan na dzien 31.12,2015 roku

Wartosé bilansowa brutio - - 528 - 528
Skumulowane umerzenie | odpisy

axlualizuigce - - =251 - -251
Wartosé bilansowa nefto na dzien

31.12.2015 roku - - 277 - 277
Stan na dziern 31,12.2014 roku

wartosé bilansowa brutto - - 502 - 502
Skumulowane umorzenie 1 odpisy

aktualizujgce - - -286 - -286
Wartoié bilansowa netfo na dzien

31.12.2014 roku - - 214 - 216




Nazwa Spétki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12,2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyraZone sa w fysigcach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczef)

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spdtka posiadata samochdd osobowy w leasingu na podstawie

zawarte] umowy:

e Nr 193085 z dnia 29 stycznia

2015 roku

- Leasingodawca - Millennium Leasing Sp. z ©.0.

- okres leasingu - 36 miesiecy

- przedmiot teasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz -GL

ZOBOWIAZANIA I TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

Przyszle minimalne optaty z fytuty uméw leasingu finansewego _
Pigine w ckresie do 1 roku 78 64 127 125
Piaine w okresie od ] roku do Slat 157 148 - -
Ptatne powyiei 5 lat - - - -
Przyszie minimaine opiaty 7 tytulu uméw

leasingu finansowego ogdlem 235 212 127 126
Koszty finansowe ~23 - ~2 -
Warto$¢ biezgca minimalnych oplat z tytuly

umow leasingu finansowego 212 212 125 125

4.6. NIERUCHOMOSC! INWESTYCYINE

Nie doiyczy. Spdtka nie posiadata w okresach objetych sprowozdaniem finansowym

nieruchomoici inwestycyjnych.

4.7, INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata i

34

nie posiada inwesiycji w jednostkach zaleinych.




Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: Zioty polski (PLN}

Poziom zackragleri: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigecach ziotych polskich {o e nie wskazano inaczejj

4.8. AKTYWA ORAZ IOBOWIAZANIA FINANSOWE

KATEGORIE AKTYWOW ORAZ IOBOWIAZAN

NALEINOSCHI POTYCIKI

Aklywa trwale:

Kwoly zatzymane {(kaucje] - 22
Naleinoici i poiyczki divgoterminowe - 22
Aktywa obrofowe: .

Nodeinolci z tyhutu dostaw i ustug oraz pozostate nateinodci 20 792 8918
Kwoly zalrzymane (kaucje) 97 67
Naleinosici i potyczki krotkoterminowe 20 889 8 985
Nateznofci | poiyczki, w tym: 20 88¢% 9 007
Ngleznoicl finansowe 14 101 1863
Pozyczki - -

Szezegdtowa specyfikacje naleinodcl w podziale na finansowe i niefinansowe znajduje sie w
nocie 4.11.

Imiana wartosci bilansowej poiyczek, w tym odpiséw akivalizujgeych ich warto$é.

W prezentowanych okresach Spdtka nie posiadata naleznobci z tytutu pozyczek.

INSTRUMENTY FINANSOWE ~ POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTOSCI GODZIWYCH

AKTYWA FINANSOWE

Srodki pienigine 8343 4 291 8 343 4291
Pozostce naleinosci 97 89 97 89
Naleinoici handlowe 14 004 1774 14 004 1774

ZOBOWIAIANIA FINANSOWE

Zobowigzonia 7 fytutu leasingu operacyjnego |

umbw dzierzawy z opcjq zakupu 212 125 217 125
Kredyty | poZyczki oproceniowane wedtug '

zmiennej stopy proceniowe] 3740 7 258 3740 7 258
Lobowigzonia z tytutu emisi obligaci 4 600 & 606 & 600 4 606
Zobowigzania handiowe B 548 8718 B 548 8718

Kwoty zatzymane (kaucje) 1 655 1 557 1655 1557




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.201% Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN}
Poziom zaokraglefi: wszystkie kwoty wyrazone saq w tysigcach xiotych poiskich (o lie nie wskazano inaczej}

Spéika nie wycenia aktywdw | pasywow w wartosct godziwe], stqd hierarchia wartoidci godziwe]

nie wystepuje.

kKategorie insirumentdw finansowych zgodnie 2 MSR 39,

W Spdtce wystapity jedynie ponizsze kategorie insfrumentdw finansowych:

-w aktywach - naleznosci handlowe, kaucje, Srodki pienieine,

- w pasywach- pozostate zobhowigzania finonsowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

pozyczki, obligacie, zobowigzonia handlowe, kaucie.

POIOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwesfycje ulrzymywane do terminu wymagalnosci: Fozycia nie wystepuje

Aktywa finansowe dostepne do sprzeday: Pozycia nie wystepuje
Aklywa finansowe wyceniane w wortesci godziwe] przez rachunek zyskéw I siral: Pozycia nie wystepuje

INSTRUMENTY POCHODNE
Nie dotyczy.

INWESTYCJE UTRIYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSCI
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRIEDALY
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
Nie dotyczy.

KREDYTY, POIYCZKI | INNE INSTRUMENTY DLUZINE

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zomoryzowanego Kosziu,

Pozyczki 1013 7 258 2727 -
Diuzne papiery wariociowe 6 600 - - & 606
Zobowigzania z fytutu leasingy 64 125 148 -
Suny zotrzymane kaucie 508 530 1147 1027
Pozostate zobowigzonia { z fvtuty dostaw) 8 548 8718 -4 -
Lobowigzrania finansowe wyceniane wedlug

zamortyzowanego kosziy 16 733 14 631 4022 7633
Icbowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w warioscl godziwe] przez rachunek zyskdw i stat ; nie
wystepuig

Kredyly, pozyczki, inne instrumeniy dluine

razem 14 733 16 631 4022 7 633
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Nazwa Spdiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraione sq w tysiacach riotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

KREDYTY | POZIYCZKI NA DZIEN 31.12.2015 ROKU

BANK OCHRONY

SRODOWISKA 5.A. WIBOR 3M + stata

WARSZAWA 3 800 PLN{ 30.09.2019 1 marza banku 3.0 p.p. 2787 1013 PLN
Rarem 3800 2787 1013 PLN

*wWartos¢ nominalng pozyczki hipotecznej

KREDYTY | POZIYCIKI NA DZIEN 31.12.2014 ROKUY

PLUS BANK S.A. WIBOR 3M + stata
WARSZAWA 8 270 PLN | 30.11.2015 | maria banku 2.8 p.p. - 7 258 PLN
Razem 8270 - 7258

4.9. ODROCIONY PODATEK DOCHCDOWY

yszczegolnienie
Nadwyika aklywéw 1 tytulu odroczonego podaticu
dochodowego nad rezerwami 2 tytulu odroczonego podatky
dochodowego na poczgtek okresu obrolowego, 7 fego: -2 209 -1 830
Akdhywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na
pocigiek okresu ohrofowego 2827 1 456
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na
poczgiek okresu obrofowego 5736 3286
Zmiany w ciagu roku: -6 -1 079
(Obcigienie] / uznanie wyniku finansowego -6 -1 079
Iwiekszenie / pomnieiszenie kapitatu wiasnego - -
Nadwyika aktywow 1 tytulu odroczonego podatku
dochodowego nad rezerwami z fylulu odroczonego podatku
dochodowego na koniec okresu obrotowego, z tego: -2 915 -2 909
Aktywa z tylutu odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresu obrotowego 1 364 2827
Rezerwy z tyluty odroczonego podatku dechodowego na
koniec okresu obrotowego 4279 5736

* (T
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawordawcza:

2oty poiski (PLN)

Poziom zaokragteri:

wszysthie kwoly wyraione sg w tysigeach ziotfych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

Aktywa z tytuly podatku odroczonego

- zobowigzania na przyszie swicdczenia

RIGCOWNICZES 11 -4 7
- fwiadczenia na rzecz pracownikow

{urlopy) 23 ] 24
- oplsy aklualizuigee waricdé zapasow 255 &0 315
- koszty audyiu 4 - 4
- strata podatkowa 2534 -1 520 1014

Aktywa brutio 1 tytulu podatku
odroczonego 2 827 -1 4463 1364

yszczegolnieni

Akfywa z tytuiv podaiku odroczonego

- zobowiqzania na przyszte $wiadczenia

pracownicze 15 -4 11
- fwicidczenia na zecz pracownikéw

(urlopy} _ 20 3 23
- ppisy aktualizujgce wartosé zapasdw - 255 255
- koszty audytu 4 - 4
- strata podatkowa 1417 1117 2534

Aktywa brutto 1 tyluty podatky
odroczonego 14566 1371 2 827

Rererwy 1 tylulu podatku odroczonego

- wycena kontraktéw diugoterminowych
biiansowa okresu bisfgeego - podatkowo

nastepnego 5736 -1457 4279
Rezerwy brutfo z ivtulu podatku
odroczonego 5736 -1457 427%




Nazwa Spdiki: ED INVEST S.A.

Chkres objety sprawozdaniem finansowym: | 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zoly pofski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkia kwoty wyrazone 53 w tysiqcach ziotych polskich (o He nie wskazana inaczej)

Rezerwy z fytulu podatku odroczonego

- wycena kontraktdw diugotferminowych
bilansowa okresu bieigeego - podatkowo
nasiephnego 3286 2450 - 5736

Rezerwy brutio 2 tytulu podatku
odroczonego 3286 2450 - 5736

Podatek dochodowy odnoszgey sie do kaide] pozycii innych cotkowitych dochoddw we

wszystkich prezentowanych ckresach sprawozdawczych nie wystgpit.

4.10.  IAPASY

STRUKTURA ZAPASOW

yszezegolnienie

Wyroby gotowe 7 624 9924
Wartoé€ bilansowa netio 7 624 9924

Wartosé wyrobdw gotowych stanowiq niesprzedane lokale z przynaleznym gruntem na osiediu

mieszkariowym Nasturcji” w Nowej Woli,

Na dzieny 31 grudnio 2015 roku tgczna kwota odpisu aktualizuigcego zapasy wyniosta 1 658 tys, zt,
z czego w 2015 roku dokonano odpisu wartoict zapasdw w wysokoscl 314 tys zt, w 2014 roku
1 344 fys. 73

Zapasy stanowig zabezpleczenie pofyczki hipotecznej z Banku Ochrony Srodowiska S.A.
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Nazwa Spdlki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.12.2015

Watuta sprawozdawcza: [ zioty polsii (PLN}

Poziom zaokragler:

wszystkie kwoty wyraione sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

411,  NALEINOSCI I TYTULU DOSTAW | USLUG ORAIZ POZOSTALE NALEINOSCI

NALEINOSCI DLUGOTERMINOWE

stczeq
Naleinosci finansowe - 22
Kwoty zotrzymane kaucje} - 22
Odpisy aktualizujgee wartoié pozostatych naleznosci {-) - -
Pozostale naleinoici finonsowe (netto) - 22
Naleinoici niefinansowe - -}
Razem nateinoici diugoterminowe - 22

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznosci finansowe 14 101 1841
Naoleinosci z tyt. dostaw i ustug 16 337 4109
Odpisy oktualizujgee warto$e naleznodci z tyt. dostaw i ustug (- -2 333 -2 335
Naleinosci z tyt. dostaw i uslug (hetio) 14004 1774
Kwoly zatrzymaone kaucje} 97 67
Qdpisy aktualizujgee wartosé pozostatych naleinoic (- - -
Pozosiale naleinosci finansowe (nefto} 97 &7
Naleznoicl niefinansowe 76 065 100 832
Naleinosci z tytutu podatku od towardw i ustug 471 1084
MNaleinoici z tytutu podatkdw, cet i dotac 269 1
Przedptaty i zaliczki 6363 6372
MNaleinoici niefinansowe z tytutu umow © ustuge budowlang 69 277 93 688
Odpisy aktuatizuigee wartodé naleinosci (- -315 -315
Razem naleinosci 90 165 102 673

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSC!
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

e

Q) ztoty polskl (PLN) 92 814 92814 105 323 105323
Razem 92814 105 323
! 41
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdaweza:

zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszystkie kwoty wyrazone s3 w lysiacach Hotych polskich (o ite nie wskazano inaczef)

IMIANY ODPISGW AKTUALIZUJACYCH NALEINOSCI

Stan na poczatek okresu 2 650 2335
Cdpisy aktudiizujgce ujete jake kaeszt w okresie sprawozdowczym - 315
Odpisy akiudlizujgce odwrocone ujgte jako przychdd w okresie

sprowozdawczym (-] - -
Qdpisy aktualizuigee wykorzysiane w okresie sprawozdawczym |-} -2
Stan na koniec okresu 2 648 2 650

Qdpisy akiualizuigoee zostaly dokonane zgodnie ze stosowonq politykg rachunkowoici.

NALEZNOSC! KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA

Wyszczegd

Nateinosci krétkoterminowe

Naleznoic z tyf, dostaw i ustug 14 004

Qdpisy akiualizuigee wartosé naleinoici z
tyt. dostow i ustug {-} -

Pozasiate noleinosc finansowe 97

Odpisy aktuclizujgce wartoié pozostatych
nateincic {-) -

2333 1773

-2 333 -
- 67

2336

-2 335

Naleinoéci finansowe 14101

- 1840

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH

OBJETYCH ODPISEM

NALEINOSCH

FINANSOWYCH NIE

Zalegle naleinofci z tylutu dostaw i uslug

- do 1 miesigca

- powyzej 1 miesiqca do é miesiecy
- powyZel 6 miesiecy do roku

- POWYZe] roku

Ialegle porostate naleinoicl finansowe

-do 1 miesiqgca

- powyzej 1 miesiqco do 6 miasiecy
- powyzej 6 miesiecy do rokuy

- powyze] roku

Ialegte naleinosci finansowe

Na dzien 31 grudnia 2015 roku nie wystgpity naleznosci przeterminowane nie objete odpisem.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyraZone sa w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

412.  SRODKI PIENIEINE | ICH EKWIWALENTY

a) w walucie polskiej 8 343 4 291
- Srodki pienieine na rachunkach bankowych 369 50
- frodkl pienigine w kasle 40 21
- depozyly krotkolerminows 7934 4220
-inne - -
h] w walutach obcych | -
Ruzem 8343 429

Warlosd ksiegowa powyiszych akiywdw odpowiada ich wartodci godziwe.
Spotka gromadz i lokuje Srodki pieniezne w bankach, ktdre w opinfi Zarzgdu sq wiarygodne,

diatego ryzyko zwigzane ze Srodkami pienieinymi i lokatami bankowymi uznagje za nieistotne.

4.13. KAPITAE PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Liczba akcji 12 705 054 § 12 705 054
woarlo$¢ nominaing akcji (PN / akcje) 0,05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 635 253 4635 253

Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.

Struktura kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2015 roku przedstawiata sig nastepujgco:

wktady
seric A brak brok 10 000 Q00 500 000 | pienieine
wikiady
seric B brak brak 2 548 201 127 410 | pienieine
wkiaidy
seria C hrak brak 156 853 7 843 | pienigine
&35 253

ey
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Nazwa Spotkl: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdawcza:

zéoty polski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszysthkie kwoly wyraZone sa w lysiacach zfotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2015 1.

ofia Egierska 2 553 140 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 001 20,15% 20,15%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 18.70% 19,70%
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 125155 19,70% 18,70%
PRO TH 446 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1 939 285 96 964 13,26% 15.26%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100.00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE] 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA
WALNYM IGROMADIENIU AKCJONARIUSZIY NA DIIEN PRIEKAIANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA

FINANSOWEGO

L b 4
Zofic Eglerska 2553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 560018 128 00t 20,15% 20,15%
Marek Uzdowski 2 503 100 125155 19,70% 19,70%
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 19.70% 19,70%
PRO T 644 391 32 320 5,09% 5,09%
Akcjonariusze dgrobni* 1 939 285 96 964 15.26% 15,26%
Razem 12 705 D54 635 253 100,007 100.00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOIDANIEM FINANSOWYM

Zofia Egierska 2 553 1460 2 553 140 -
Jerzy Dyrez 2 560018 2560018 -
Marek Uzdowski 2503 100 2 503 100 -
Ibigniew Wasitewski 2503100 2503 100§ -
PKO TF 644 391 646 391 -
Akcionariusze drobni* 1 939 285 b 939 285 -
Razem 32705054 12 705 054 -

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI PO 31 GRUDNIA 2015 R.

1ofi Egierska 2 553 160 2 553 140 -
Jerzy Dyrcz 2 540018 2560018 -
Marek Uzdowski 2 503100 2 503 100 -

| Zbigniew Wasilewski 2503100 2503 10C -
PKO TFI 646 391 646 391 -
Akcjonariusze drobnl® 1 939 285 1 939 285 -
Rarem 12 705 054 12 705 054 | -
44
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszysithie kwoly wyrazone sg w tysigcach zlofych poiskich (o ife nie wskazano inaczej}

* Na dzief przekazania sprawozdania finansowego za 2015 rok ED invest S.A. posicdata 318 347
akcli wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zakiadowego i ogdingj liczby giosdw. Akcje zosiaty
odkupione w transokcjach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus 3ecurities S.A.
poiredniczgeego w skupie akcji Spdiki, na podstawie Porozumienic z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnac]i z nabycia czeic
ckeiji- RB 37/2012.

Skup akcji wiasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

Zgodnie ze stanem ksiegi akcyjnej w okresie od 1 stycznia 2015 roku do dnic publikac] raportu nie

nastgpity zmiany w strukturze pakietdw akgji.

414. POIOSTALE KAPITALY

KAPITAL IAPASOWY

Stan na pocigtek okresu 44 950 46 299
Iwiekszenia (podziat zysky) 1323 238
Imnigjszenic (pokrycie siraty z lat ublegtych) - -1 588

Pozosiate zmigny 1 ]
Stan na koniec ckresu 44 274 44 950

Iwilekszenie kapitatu zapasowego w 2015 roku nastgpito na mocy uchwaty Nr 6 Zwyczajnego
Wainego Zgromadzenia ED invest S.A. z dnia 27 maja 2015 roku. Kapital zopasowy zwiekszyt sie w

wyniku podziatu zysku za 2014 rok.

AKCJE WLASNE

Stan na pocralek okresu -1191 -1 190
Iwiekszenic -1 -1
Imnieiszenia - { -
Stan na koniec okresu _ -1 192 -1191

Skup akcji ED invest $.A. prowadzony byt na zlecenie Spétki, na rachunek Copernicusa.

Skup akci byt dokonywany z zachowaniem zasad | warunkdw przewidzionych w Uchwale Nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowaznienia
Iarzgdu Spodtki do nabycia akcfl wiasnych przez Spdtke, w powigzaniv z Uchwatg Nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 25 paidziernika 2011 roku zmienicjgeq Uchwate
fpcowg [RB Nr 21/2011, RB Nr 31/2011) oraz z Uchwalg Nr 17 Iwyczajnege Walnego

Zagromadzenia z dnig 20 czerwca 2012 roku (RB Nr 18/2012 1 RB Nr 28/2012). //

\\f , 3\% 45




Narwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015
wszystkie kwoty wyraione sa w tysigcach zotych polskich (o ite nie wskazano inacze))

Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokragien:

Zarzgd Spdiki w 8 transakcjach pakietowych dokenat odkupu od DM Cepernicus Securities SA
318.367 akcji wiasnych, ddjgcych tyle somo glosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki,
stanowiqeych 2,5% kapitalu zaktadowege | toki sam odsetek ogding] liczby gtoséw.

Srednia cena nabycia wynosita 3,73 PLN na akcje. Na skup wydano 1.188 tys. PLN.

Utworzony na skup fundusz rezerwowy — 2,000 tys. PLN zostat wykorzystany w 59%.

Zarzad ED invest S.A. podiat decyzie ¢ zawieszeniu skupu 21 grudnia 2012 roku, rezygnujgc z
nabycia petnego planowanego pakietu (350 000 akcji). (RB Nr 39/2012).

Imiana stanu ckcji wiasnych dotyczyta poniesionych kosztéw zwigzanych z nabyciem akgji

wiasnych.

POZOSTALE KAPITALY (KAPITAL REZERWOWY)

Stan na poczatek okresu 809 810
Twigkszenia - -
Imnieiszenic -3 -1
| S$tan na koniec olaesu 808 809

W zwigzku z zokohczonym skupem akcji wiasnych, zgodne z przepisami art, 343 par.é KSH,
dokonano korekty prezentaci kapitatu zapasowego i rezerwowego na nabycie akcii wiasnych,
utworzonego zgodnie z art.362 par. 2 pkt3 KSH, wzgledem danych zalwierdzonych w

sprawezdaniv finansowym za okres zokohczony 31 grudnia 2014 roku. Korekle prezentacy

obrazuje pornizsza tabeia:

Stan na dzien 1.01.2015 43 75¢% 2 000
Korekla prezentad)i o wartosé akcji wiasnych 1191 -1 191
Stan na dzien 1.01.2015 po korekcle prezentacjl 44 950 809
Iwiekszenia (podziat zysku) o 1323

Imnigjszenia {pokrycie siraty z lat ubiegtych) - -
Pozostate zmicny 1 -1
Stan na dzief 31.12.2015 46 274 808

Sten na dzief 1.01.2014 45 10% 2 000
Korekto prezentagii ¢ warto$é akcjl wiasnych 1190 -1190
$tan na dzien 1.01.2014 po korekcie prezentacil 46 299 B10
Iwiekszenia {podazat zysku) 238 -
Imnigiszenia (pokrycie straty z laf ubieglych) -1 588 -
Pozosiate zmiany 14 -1
Stan na dzien 31.12.2014 44 950 80%
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.72.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigeach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)
TYSKE ZATRZIYMANE

Stan na poczatek ckresu 4 296 -607
Iwiekszenia 5820 5884
imnieiszenic -4 296 -981
Stan na koniec clyesu 5820 4296

Iwigkszenie zyskow zatrzymanych nastqpito w wyniku wypracowanego zysku w 2015 roku w
wysokosci 5 820 tys. 2 natomiost zmniejszenie w wyniku przeznaczenia  zysku za 2014 rok na

wyptate dywidendy w wysokodci 2 973 tys. zt | na kapitat zapasowy w wysokosci 1 323 tys. zt.

4.15. DYWIDENDY

Zysk netto za rok obrotowy 2014 wynidst 4 295 668,78 zi. Na mocy uchwaty Nr é Zwyczdajnego
Walnego Zgromadzenia ED Invest S ALz dnia 27 maja 2015 roku zysk netto zostat przeznaczony:

- zysk w kwocie 2 972 804,88 #t na wyptate dywidendy 1]. 0,24 zt na jedng akcje Spdiki,

- zysk w kwocie 1 322 843,90 zt na kapitat zapasowy.

Uprawnieni do dywidendy byili akcjonariusze, ktdrym w dniu 6 lipca 2015 roku przystugiwaty akcje
Spéiki. Wyptaia dywidendy nastgpita 23 lipca 20151

4.14.  SWIADCIENIA PRACOWNICIE

KOSITY SWIADCZEN PRACOWNICIYCH

Koszty wynagrodzen 2717 2 553
Koszty ubezpieczeh spotecznych 334 260
Koszty przysztych swiadczen, w tym: é 15
- rezerwa na odprawy emerytalne - -
~Tezerwa na riewykorzystane urlopy 6 15
inhe koszty dofvczgee Swiadcreh pracowniczych 79 68
Kosziy $wiadczen pracowniczych razem 3136 2896




Nazwa Spotki: ER INVEST S.A,

Gkres objgty sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski {PLN)

Poziom zaokragien:

wszysthie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inacrel}

IOBOWIAZANIA | REZERWY I TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICIYCH

i\ b {oriz] Agll
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen
spolecmych - - 55 40
Rezerwy ha cdprawy emeryicine 40 59 - -
Rezerwy na niewykorzysiane urlopy - - 126 120
Iobowiqzania i rezerwy z tytulu $wiadczed
pracowniczych razem 40 59 181 160

IMIANY REZERW NA SWIADCIZENIA PRACOWNICIE

za okyes od 01.01 do 31.12.2015 rokuy

Stan rezerw na dzien 01.01.2015 roku 59 120 179

Rezerwy Utworzone 40 126 166

Rezerwy wykorzystane (- -30 - -30

Rezerwy rozwigzane (-] -29 -120 -149

Stan rezerw na dzied 31.12.2015 roku, w tym: 40 126 166
- rezerwy diugoterminowe 40 - 40
- rezerwy krotkoterminowe - 126 126

za okres od 01.01 do 31.12.2014 roku

Stan rezerw na dzienh 01.01.2014 roku 80 105 185

Rezerwy uiworzone 5¢ 120 179

Rezerwy wykorzystane (-} - - -

Rezerwy rozwigrane {-} -80 ~105 -185

Stan rezerw na dried 31.12.2014 roku, w tym: 59 120 179
- rezerwy dtugolerminowe 59 - 59
- rezerwy krotkoteminowe - 120 120
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 | Waluta sprawozdawcza: ztaty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyrazone sq w tysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

4.17. POIOSTALE REIERWY

Wartosd rezerw ujetych w spraowozdaniv finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach

przedstawiaty sie nastepujgcoe:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ ICH IMIANY

Rezerwy na straty 2 ivtulu uméw o ustuge

budowiang - - - -

Pozostate rezerwy na zobowigzania - - 19 2]
Pozostaie rezerwy na zobowigzania razem - - 19 21

Spdtka nie utworzyta rezerwy N naprawy gwarancyjne, gdyi posiada zabezpieczenia dobrego
wykonania prac | usuniecic usterek od generainych wykonawcdw |, bgdi wykonawcdw, w

formie gwarancji lub kaucii.

Nie wystgpita réwniez koniecznodc utworzenia rezerw na straty na kontrakiach.

Spoétka nie utworzyta rezerw na sprawy sgdowe z uwagi na nieistotne kwoty.

Stan rezerw na dzien 01.01.2015 roku - - 21 21
Rezerwy utworzone - - 19 19
Rezerwy wykorzystane () - - -21 -21
Stan rezerw na dzief 31.12.2015 roku, w iym: - - 17 19
- rezerwy diugoterminowe - - - -
- rezerwy krétkoterminowe - - 19 19
Stan rezerw na dzieA 01.01.2014 roku - - 21 21
Rezerwy utworzone - - 21 21
Rexzerwy wykorzystang {-} - - -21 -21
Stan rezerw no dzied 31.12.2014 roky, w fym: - - 23 2]
- rererwy diugoterminowe - - - -
- rezerwy krotkoterminowe - - 21 21

-




Narwa Spoiki: ED INVEST 5.A.

CGkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Wailuta sprawozdawcza: I zfoty polski (PLN)

Poziom zackragler: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysiacach ziofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.18. IOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG CRAZ POIOSTALE IOCBOWIATANIA

IOBOWIAZANIA DLIUGOTERMINOWE

Lcbowigzania finansowe 4 022 7633
Pozyczkii kredyly bankowe 2727 -
Zobowigzania z tytutu emisji obligacii - 6 606
Kwoty zatrzymane (kaucie) 1147 1027
Inhe zobowiagzania finansowe 148 -
Lobowiagranio nefinansowe - -
Razem zobowigzania 4022 7 433

Zobowiqzania diugoterminowe z tytutu kaucli gwarancyjne] wykazane w bilansie nie sg
oprocentowane. Podlegajg dyskontowaniv do wartodci biezgecei wedtug frednie] stopy
procentowe} WIBOR 1m + marza [do wyceny przvieto marie 3,5%). Wyrazone sq one w waiucie

polskie].

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

) Zioty polski (PLN} 4022 4 022 7 633 7 633

4022 74633

ZIOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

yezezegolnien
iobowinzania finansowe 16 733 16 631
Pozyczld i kredyty bankowe 1013 7 258
Iobowigzania 2 tytutu emisfi obligacii 4 600 -
Zobowiqzania z tytutu dostaw [ ustug 8548 8718
Kwoty zatrzymane (kaucje) 508 530
Inne zohowigzania finansowe 64 125
Zobowigzania niefinansowe & 256 8 524
Iobowigzania z tytutu podatkdw, cet, 2US i dotaci 8 78
Zobowigzania z tyiuty umowy o ustuge budowlang 6 158 8 446
Razem zobhowigzania ___ 22 989 25 155

Wartosé bilansowa zobowigzarh z tyfutu dostaw | ustug odpowiada ich wartoicl godziwe].
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawoxdaniern finansowym. 01.61-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: i zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysfgcach zlotych polskich (0 ie nie wskazano inaczef)

ZOBOWIALANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO)- STRUKTURA WALUTOWA

a} zioty polski (PLN} 22 989 22989 25155 25 155
22 989 25 155

4.19. ROILICIENIA MIEDZYOKRESOWE

Ly )
Aklywa - rozliczenia miedzyokresowe

- polisy ubezpieczeniowe - - 26 37
- gwarancje 3% - 23 -
- inne rozliczenia - - 8 17
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 3¢ “ 57 54

Pasywa- rozliczenia miedzyokresowe
- przychody przysztych okresow {wptacone
zaticzki } - 7313 24 118 24 530

Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem - 7313 24118 24 530

4.20. UMOWY O USIUGE BUDOWLANA

UMOWY O USLUGE BUDOWLANA,

Kwota przychoddw z umowy poczgtkowo ustalona w umowie 195 883 207 835
Zmiony 5 228 40 381
Ltgcand kwota przychodéw 7 umowy 202111 268 216
Koszty poniesione do dnig bilansowego 85 544 55 051
Kc_;szfy pozostaigee do redlizach umowy 52 4467 127 720
Szacunkowe lgczne koszlty umowy 138 011 182 771
Szacunkowe zyski 44 100 85 445
Stan olzymanych zaliczek na dzieh bilansowy 24118 31838
Koszly poniesione de dnia bilansowego w zwigzky z reclizaca

Umewy 85 544 55051
Wynik ujety do dnig bilansowego 22 519 30191
Przychody szacowane na dzied bilansowy &9 277 93 688
Kwoly zafakiurowane do dnia bilansowego - -
Naleinoici z ytulu umowy na dzieft bilansowy 69 277 93 488
Zobowigzania z tytulu umowy nq dziel bilansowy & 158 8 444

TRy
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Nazwa Spoéiki: £ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}
Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyraZzone sg w tysiacach zlotych poiskich (0 ie nle wskazano inaczef}

Na dzied 31 grudnia 2015 roku staon zaawansowania kontraktéw przyvietych do wyceny metodg
stopnia zaawonsowania przedsiawiat sie nastepujqco:

+  WigaViizad. 8 - 780%

+ skra Vil etap Il bud. B,D,C.F, etap Il bud. E [Jugostowianska} -pol15%

Na dzief 3t grudnia 2014 roku stan zaawansowanio koniraktow przyjetych do wyceny metodyg
stopnia zoawansowonia przedstawiat sie nastepujgeo:

s Wilga Vilzad. 8§ - 31.0%

o Iskra Vietap | bud. A {Jugostowiariska) -87.8%

« Iskra Vletap [ bud, B.D.C.F, etap I bud. E {Jugostowiafska) ~po15%

Wartosci oparte sq na najlepszych szacunkach Zarzgdu | cbarczone sq ryzykiem niepewnoici,
Na dzieft 31.12.20151 31.12.2014 roku nie wystqpiy sumy zalrzymane dotyczqce kontrokidw, kidre

byty w trakcie reglizacji na prezentowane dni bilonsowe.

4.21. PRIYCHODY { KOSITY OPERACYINE

PRZYCHODY IE SPRZEDAZY

yszcregoinien

Dzicialnosé budowlana _ 41 559 40 199
Dricicinoi¢ deweloperska 1 864 617
Przychody ze sprzedaiy ogdlem 43423 40 816

PRIYCHODY 1t WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- odbiorcy krgjowi 43 423 40 816

Przychody ze sprzedaiy egblem 43 423 40816
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Narwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglest: wszystkie kwoly wyraZzone s w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

KOSITY WEDLUG RODIAJY

Amortyzacia 163 119
Zuzycie materiaiéw i energii 192 231
Ustugi cbce 31030 32134
Podatkii optaly 151 )
Wynagrodzenia 2717 2 553
Ubezpieczenia spoteczne i inne dwiadczenia 414 328
Pozosiale kosziy rodzgjowe 1531 1628
Koszty wedlug rodzaju razem 34 198 37 08%
Wartcs¢ sprzedanych fowardw | maleratow - -
Imiana stanu produkidw, produke]i w toku (-} 454 -3 350
Kosz wytworzenia Swiadczeh na wiasne potizeby jednostki - -
Koszt wiasny sprzedaiy, koszly sprzedaiy oroz koszly ogélnego rarzgdu 35 744 3373%

KOSITY I WIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- dostawey krajowi

35 744

33739

Koszly ogétem

35 744

33 739

POZOSTALE PRIYCHODY OPERACYINE

Oaowrdcenie odpisdw aklualizuigeych warto$é zopasdw _
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 40 42
Otrzymane kary | odszkodowania - 36
inne przychody { wiym refakiury | 501 373
Pozosiale przychody operacyjne razem 541 451

POZIOSTALE KOSITY OPERACYINE

yszczegélnien
Strata ze zbycia niefinansowych aklywodw trwatych 1 -
Odpisy akluglizujgee wartosé naleinoici - 315
QOdpisy aktualizujgce warioid zapastw 314 1 344
Uiworzenie rezerw 25 36
Zaptacone kary | odszkodowania S -
Inne koszty { w tym refaktury | 522 3%0
Pozostale koszly operacyjne razem 887 2085
\
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokragies:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiqcach zlotych poiskich fo ile nie wskazano inaczej)

4.22. PRIYCHODY [ KOSITY FINANSOWE

PRIYCHODY FINANSOWE

Przychody z od.séfek”aoffciééé “i.nfr.l.f.méhf;iw ﬁnbsoﬁj/c;h
finansowy:

wfceﬁion);ch.w wdﬁbs’ci godef przez wyk

| Srodlki pienieine | ich ekwiwalenty (lokaty] 42 36
Pozyczki | noieznoici 19§ 2
Przychody z odsetek dotyczace instrumentéw finansowych

&1 38

niewycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy

2yski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez rachunek

Zyskow i stral; - Pozycia nie wystepuje

Iyski z wyceny oraz realizacjt instrumentéw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez rachunek

zyskéw i strat: - Pozycja nie wystepuje

Zyski {straty} (+/-} 7 tylulu réznic kursowych- Pozycia nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-) 2 fytulu réinic kursowych ~ Pozycia nie wystepuje

Dyskonto {dofyczgee rozrachunkdw diugoterminowychi

234

158

Przychody finansowe ogdlem

295

196

KOSITY FINANSOWE

wynik finansowy:

Zobowigzania z tylutu feasingu finansowego 16 19
Pozyczka hipoteczna 138 124
Diuine papiery warlciclowe 118
Zobowigzonia z tytuty dostaw T ustug oraz pozostate zobowigzania

Koszly odsetek dotyczqce instrumentéw finansowych

niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy 154 261

Straty z wyceny oraz realizacji insfrumentéw finansowych wycenianych w wartofci godziwej przez rachunek

Zyskow i sirat: - Pozycja nie wystepuje

Straty  wyceny oroz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartoici godziwej przez rachunek

zyskow i stral:

Zyski (strafy} (+/-) Z tytulu réinic kursowych - Pozycja nie wystepuje

Iyski {straty) (+/-) 2 tytulu réinic kursowych - Pozycja nie wystepuje

Dyskonto {dofvezrgee rozrachunkow diugoterminowych) 183 3

Koszty finansowe ogolem 337 264
|
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Nazwa Spatki: ED INVEST S.A.

Okres objgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waiuta sprawozdawcza:

oty poiski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoty wyrasone sg w tysigcach ziotych poiskich (o Hle nie wskazano inaczej)

423, TYSKI/STRATY T INWESTYCJI

Nie dotyczy.

424, PODATEK DOCHODOWY

FODATEK DOCHODOWY

Podatek bieigcy ] 484 -
Podatek odroczony 5 1079
Razem: 147 1079

Zysk przed opodatkowaniem (brutio) 7 31 5 378
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19%
Réinice pomiedzy zyskiem/stratq brulto ¢ podstawg

opodatkowania 510 -11 253
Przychody nie zaliczane do przychoddw podatkowych (-] -273 -40 465
Koszly niestanowigee kosztdw uzyskania przychoddw [+ 1 000 29 350
Korekty zwieksrdjgce przychody podatkowe 24 411 -
Korekty zwieksrajgee koszy uzyskania prychoddw -16 904 -138
Odliczenie straty podaikowej -7 722 -
Podstawa opodatkowania 7821 -5 878
Podatek dochodowy 1 484 -
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyraZone sa w tysiqcach zfotych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

4.25,  IYSK NA AKCIE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY DYWIDENDY

Zysk na ckeig ficzony iest wedtug formuty zysk netto przypadajqey akcjonariuszom Spotki
podzelony prrez frednig waiong liczbe akeji wystepujgeych w danym okresie. Kakulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

ZYSK (STRATA} NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

szczegoinien

Dziclaino$¢ konfynuowana

| Zysk {strata) netlo z dziatainoéci kontynuowanej 5820 4 296

Srednia wozona liczba akcji zwykiych fw sz,) 12 386 687 12 386 687

Roxwadnicjgoy wptyw opgji zamiennych na akcje

Srednia wazona rozwodniona liczba akaii zwyktych 12 386 687 12 384 687
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dziclalinoici kortynuowane]
{PLiN} 0,47 0,35
Rozwodnichy zysk (strata) na akcje z dziciainoic kontynuowane]
{PLN) 0,47 0,35

Dricdainosé kontynuowand i zaniechana

Zysk {strata) netio 5 820 4 296

Srednio waiona liczba akai awyktych 12 386 687 12 386 687

Rozwadnicigey wptyw opcji zamiennych na akcie

Srednia wafona rozwodniona liczba akci awyklych 12 386 687 12 386 687
Podstawowy zysk (sirata) na akcje z dziolalnosci ogélem (PLN) 0,47 0,35
Rozwodniony zysk (strata) ng akcje z drialalnosci ogélem {PLN) 0,47 0,35

Srednia wazona liczba akaji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu to liczba akcji zwyktych na
poczgtku danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych odkupionych lub wyemitowanych
w ciggu tego okresu wazona wskainikiem odzwierciedlajgcym ckres wystepowanic tych okcji.
Wskeeinik odzwierciedigjgey okres wystepowania poszczegdinych akciji jest 1o liczba dni, przez

jakg okredlone akcje wystepujq, do catkowite] liczby dnt w danym okresie.
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokraglert:

wszystkie kwoty wyrazone sg wtysigcach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

4.28.

PRIEPLYWY PIENIEINE

Korekly:

Amortyzacia wartoscl rzeczowych aktywow trwalych 143 119
{Zysk] sfrata na sprzedaiyflikwidac] rzeczowych aklywow trwaiych 1 21
Koszly odsetek 730 942
Korekly razem 894 1082
Zmiana stanu zapaséw 2 300 1785
Imiana stanu naleinoici 12798 -44 395
Imiana stany zobowigzan -2 340 1679
Zmiana stanu rezenw | rozliczen miedzyokresowych -7 781 28 966
Imiany w kapitale obrotowym 4977 <11 9465

Srodki pienieine i ich ekwiwatenty wykazane w bilansie 8 343 4291
Korekly: - -
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty wykazane w CF 8343 4 291

4.27. AKIYWA ORAIL IOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartos¢ zobowiqzan warunkowych wediug stanu na konlec poszczegdinych okreséw

przedstawia sie nastepujgco:

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE I TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

dzai zobowig

o dzish

Cwarandie wiaschwego usuniecia wad | usterek

Jednostki pozostate razem

Zobowiqzania warunkowe ogblem

Udzielone gwarancje na dzien 31 grudnia 2015 roku:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 £, na kwote

2070 tys. zt, dla Spotdzieint Mieszkaniowej Goctaw-Lotniske” w zwigzku z umowq o wspdlnym

przedsiewzigciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacie budowy budynku mieszkalnego
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Narwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: Zloty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysiacach zotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

wielorodzinnego , A" przy ul. Jugostowianskiej , waina w ckresie od 01 wrzesnia 2015 roku do dnig

31 sierpnia 2018 roku.

MNa dzieh 31 grudnia 2014 roku Spdika nie posiadata zobowigqzan warinkowych z tytutu

uvdzielonych gwarancjl oraz poreczen.

POZOSTALE ZOBOWIAIANIA WARUNKOWE

iabezpleczenie roszczen strony umowy © wspdlnym przedsiewzieciu

« W dniu 7paidziernika 2014 roku, na mocy umowy o wspdinym przedsiewrieciu zawarte]
w dniu 19 wizesnia 2006 roku ze Spdtdzielniq Mieszkaniowq ,Goctaw -Lotnisko”, zostata
przez ED invest S.A. wystawiona deklaracja wekslowa in blanco, stanowigea
zabezpieczenie roszczen Spdtdzieini wynikaigeych z umowy orgz zawieranych w wyniku
umowy umodw redlizacyinych z nabywcami lokali, ng sume 3% wartoici przedmiotu

umowy dla zad. 8 Wilga VIL 1. 1013 tys. zt.

Iabezpleczenie poiyczki hipotecrnej

Zobowigzania warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipoteczne] udzielone przez Bank Ochrony
Srodowiska 5.A., z siedzibq w Warszawie na refinansowanie zadivienia z Plus-Bonk $.A., z siedzibg
w Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zh.

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowe] WIBOR 3M i state] marzy banku,

wynoszqee] 3,0 p.p. Sptata ma nastgpié do 30 wrzednia 2019 .

Pozyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq tgezng do kwoty 5.700.000 PLN na nieruchomodc potoionej w gm. Lesznowoiq,
miejscowoic Nowa Wola, dia ktdrel Sgd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste
nr WAT1/00024371/5, WAT1/00024370/8, WATI/00024377/7, WATi/00024376/0,
WAT1/00024373/9, WAT1/0002436%/8, WA11/00024372/2, WAT1/00024374/6, WA11/00024375/3,
WASM/00432381/3,

2. Caesjg praw z polisy ubezpleczenia nieruchomoici od ognia | innych zdarzen losowych,
3. Wekslem wtasnym in blanco Spéiki wraz z deklaracig wekslowaq,

4. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego | innych rachunkéw w BOS S.A,

Na dzien bilansowym 31 grudnia 2014 roku Spédtka posiadata nastepuigee zabezpieczenia
pozyczki:

Zobowigzania warunkowe z tytutu umowy pozyczki hipotecznef zawarte] w dniu 19 lutego 2013 1.
z Plus-Bank S.A., z siedzibg w Warszawie na kwote 8270 tys. zt. |, na finansowanie biezgeei

dratalnosci gospodarcze).

. e ¥l




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zloty poiski {PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach lotych polskich {o ile nie wskazano inaczejf}

Jei oprocentowanie byto zmienne i stanowilo sume stawki bazowej WIBOR 3M 1 staie] marky
banky, wynoszqce] 2.8 p.p. Odsetki pkatne ostatniego dnia kazdego miesigeca, o kapitat
jednorazowo nd koniec okresu pozyczkowego.

Zarzgd ED invest SA podpisat 23 kwietnia 2014 aneks do umowy o poiycice hipofeczng,
raciggniete] przez Spdike w Plus-Bank S.A w lutym 2013 r. Aneks zmienit termin sptaty pozyczki z 30
czerwca 2014 r na 30 listopada 2015 r. Sptaia poryczki nastgpita w dniu 30 listopada 2015+,

Poizyczka byia zabezpieczona:

1. hipotekg do kwoty 14.059.000 PLN [cziernaécie miliondw piecdziesigt dziewied tysiecy
PLN) wstanowiong na pierwszym migiscu na nieruchomodci potozone] we wsi Nowa Wola, gm.
Lesznowola,

2. Cesjq praw z polisy ubezpiecrenia nieruchomosict od ognia i innych zdarzen losowych,

3 Wekslem wiasnym in blanco Spdiki wraz 2 deklaracia wekslowdg,

4, Petnomocnictwem do dysponowania rachunkami Spdiki w Pius «Bank S.A,

5 Oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Spdtki.

Iabezpieczenie obligacji

Zaberpieczeniem roszczeh posiagdaczy obligac) serii A ED invest SA sg zastawy rejestrows
ustanowione na 42 Ekspekiolywach Lokali Mieszkalnych (22} 1 Ekspektatywach Garazy (20}
wynikgjgeych z umdw Spdtki ze Spdidzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w
Warszawie na budowe lokall mieszkalnych i rilejsc garazowych w zadaniu 8 inwestycii .. Wilga VII°.
Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaly z administratorem zastawdw, dziatajgoym no rzecz
obligatariuszy. Na dzien 30.03.2014 roku tgezng wartodc wyzej wymienionych Ekspektatyw, na
podstawie operalu opisanego w Dokumencie Informacyinym, rzeczoznawca wycenit ng
8.844.636 zt brutto.

Naiwyisza suma zabezpieczenia wierzytelnoici zabezpigczonych zastawami  rejestrowymi
okretlona zostata na 11.250.000 z# [stownie: jedenaicie miliondw dwieicie piecdrziesiqt tysiecy

zotych). (RB nr 17/2014}

NALEINOSCI WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJ! ORAZ PORECZEN

“Radzd) naleosci

Qd jednostek powigranych wylgczonych z konsolidacji:

Ohzymanych gwarancjii poreczen od mnaczgeego inwestorg 1910 305

Zobowlgzania warunkowe ogélem 1910 305

Otrzymaone gwarancje wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku:

- gwarancja natezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000102567 z dnic 04.09.2015r1. na kwote
1605 tys, & od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku 7 umowg
nr 1/05/2013 2z dnia 14 moaja 2013 roku na reglizacje robdét budowlanych zwigzanych z




Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawceza: oty polski (PLN)}

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach glotych polskich (o ile nfe wskazano inaczej}

wykonaniem prac przy inwestycii .Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowianskie]” , waina w okresie
od 1 wrzednia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 rcku,

- gwarcencja nalezytego usunigcia wad i usterek Nr 280000055999 z dnia 04.09.2013 r. na kwote
305 tys. v od Przedsiebiorstwa Produkeyjno- Ustugowege Redox” Sp. z 0.0, w zwigzku Z umowg
nr 1/2012 z dnia 25 stycznia 2012 roku na redlizacje robot budowlanych zwigzanych z
wykonaniem prac przy inwestycji ,,Budynek mieszkalny wielorodzinny w Warszawie przy u.

Dywizionu 303" , waina w okresie od 4 wrzesnia 2013 roku do dnia 26 siefpnia 2016 roku,

Otrzymane gwarancie wedtug stanu na 31 grudnia 2014 roku:

- gwarancija nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000055999 z dnia 04.09.2013 r. na kwote
305 tys. 7t od Przedsigbiorstwa Produkeyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. z ¢.0., w Zwiqzku z umowqg
nr 1/2012 z dnia 25 stycznic 2012 roku na reclzocje robédt budowlanych zwiqzanych z
wykonaniem prac przy inwestycii Budynek mieszkalny wielcrodzinny w Warszawie przy u.

Dywizionu 303" , waina w okresie od 4 wizednia 2013 roku do dnia 26 sierpnia 2016 roku,

POZOSTALE NALEINOSCI WARUNKOWE

Od jednosfek pozostatych:

Weksel wiasny in blanco na zabezpigczenie roszczeh - umowa z

Plano Sp. z 0.0. 43 320 43 320
Jednostki pozostale razem 43 320 43 320
Naleinosci warunkowe ogélem 43 320 43 320

Powyisze rabezpieczenia wynikajq z zowarte] przez Zarzqd ED invest S.A. w dniu 20 czerwea 2011

roku umowy o wspodipracy z Planc Sp. z 0.0, z siedzibg w Warszawie dotyczgcee] realizagi

inwestycji mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie,

Na zabezpieczenie roszeze Plano $p. Z 0.0. ztoZyia do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny In

blanco.

4.28. RYIYKO DOTYCIZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Gtownymi instrumentami finansowyrmi wystepujgeymi w Spétce sq poiyczka i wyemitowane
obligacie stuzqce pozyskaniu $rodkéw finansowych na dziatalinoss Spdiki, jak rowniez umowy

leasingu finansowego, §rodki pienieine oraz lokaty krétkoierminowe. Poza wymienionymi powyiej

Spoétka posiada instrumenty finansowe, w postaci naleinoici | zobowiqzan z tytutu dostaw § ustug,

Ryzyko stép procentowych

Spotka ofrzymata poiyczke hipotecing oproceniowang wedlug mmiennegj stopy procentowei,
wyemitowata obligacje z oprocentowaniem wedtug zmiennej stopy procentowej oraz posiada
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Nazwa Spo6iki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.07-31.12.2015

Waluta sprawozdawecza:

zloty polski (PLN)

Poziom zackragler:

wszysthkie kwoly wyratone s3 w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

robowigzania z tytutu leasingu, dla kidrych odsetki skalkulowane sg w oparciv o diugockresowe

state stopy procentowe.

31 grudnic 2015

Wartos$é narczona

Analiza wrazitwosc NQ ryzyko
stopy procentowej

Iobowigzania finansowe Wariosl ksiegowa na ryzyko (+1 1% -1 1%
Wyemitowane obligacje 6 600 6 600 36 -36
Poiycrka 3740 3740 80 -80
Imiana zysku brufio 114 116

Andliza wratliwosci na ryzyko walutowe

Spdtka nie przeprowadza transakcji rozficzonych w walucie oraz nie  posiada kredytéw i

poiyczek w walucie.
Ryzyko kredylowe

Ryzyko kredytowe stanowi o braku mozliwoicl wywigzywania sie z zobowiqranh przez wierzycieli
Spoiki.

Spétka na biezgeco monitoruje wszelkie zalegtodci w regulowaniu pratnoscl oraz dokonuje

transakcji z kontrahentami o potwierdzonej wiarygodnoscl.

Obszary, w kidrych o ryzyko powsicie sg nastepujgcee:

Naleznoici z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznoici

finansowe 14108 1863
$rodkl plenieine i ich ekwiwalenty 8 343 4291
Zobowigzanic warunkowe z fytutu udzetonych gwaorancji i

poreczehn 2070 -
Ekspozycja na ryzyko kredylowe razem 24 514 & 154




Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015
wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach otych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom raokragleri:

Ryzyko zwigzane ze Srodkami pieniginymi 1 lokatami bankowymi

Spotka gromadz i lokuie Srodki pienieine w bankach, kidre w opinii Zarzgdu sq wiarygodne.

Diagtego ryzyko zwigzane ze srodkami pienieinymi | lokatami bankowymi vzndje za nieistotne.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami w diuine papiery wartoiciowe i jednostki uczesinictwa w

funduszach inwestycyjnych

Spétka nie posiada inwestyc)i w diuine papiery wartoiciowe | jednostki uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych.

Ryzvko kredylowe zwigzane z naleinosciami z tytulu dostaw | uslug oraz pozostatymi

naieinoiciami finansowymi

Naleinoici krétkoterminowe:

Naleinosci z fylutu dostaw i ustug 14 004 2 333 1773 2336
Odpisy aktudlizujgce wartode nalenosci z

fytuts dostow § ustug (-] - 2333 - -2 335
Naleinojci z tytulu dostaw i usiug netto 14 004 . 1778 1
Pozostate nateinoicl finansowe 97 - 67 -
Cdpisy aktualizujgce wortoi¢ pozostatych

naleznoici finansowychi-) - - - -
Pozostaie naleinoéci finansowe nelto 97 - &7 -
Noleznosci finansowe 14101} . 1840 1

g

Noaleinodci krdikoterminowe zalegte:

do 1 miesigca

od 1 do 4 miesiecy

od 6 do 12 miesiecy

powyiej roku

Zalegte naleinoici finonsowe
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: Hoty polski (PLN)
Poziom zaokraglert: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigcach ziotych pofskich {o ile nie wskaztano inaczejf}

Inacing czesd ransakeii sprzedazy produkidw i ustug Spdtka dokonuje na podstawie przedpiat.
idoniem Zarzgdu ryzvko kredylowe zwiqzane z naleinoisciami z tytutu dostaw 1 ustug oraz

pozostatymi naleznosciami finansowymi jest nieznaczne.

Ryzyko plynnosci

Wyszcze
Stan na 31.12.2015
Pozyczki 506 507 2727 - - 3740
Divine poplery wartosciowe 1320 5280 - - - 6 4600
Legsing fingnsowy a2 32 148 - - 212
Kaucije zatrzymane 508 - - 1 147 - 1 455

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

fingnsowe 8 548 - - - - 8 548
Ekspozycla na ryzyko plynnosci

razem 10914 5819 2 875 1147 - 20 755
Stan na 31.12,2014

Pozyczki - 7 258 - - - 7 258
Divine papiery wartosciowe - - 6 606 - - 6 604
Leasing fingnsowy 125 - - - - 125
Kaucie zatzymang 524 & 14 1013 - 1 557

Iobowigzonia z tytutu dostaw i usiug
oroz pozostate zobowiqzania

finansowe 8718 - - - - 8718
Ekspozycja na ryzyko ptynnoéci
| razem g 367 7244 & 620 1013 - 24 264

W ocenie Zorzgdu Spétka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwalgjgcg na terminowe
regulowanie biekqeych zobowiqzoh. W celu ograniczenia zagrozen utraty piynnosci Spotko
andlizuje | zarzgdza pozycig plynnosci, prognozuie spodziewane i potencialine wplywy i wydatki.
Spétka zarzadza kapitatem, aby zapewnic zdolno$c kontynuowania przez nig dzictalnodci oraz
cczekiwang stope zwroty dlia akcjonariuszy i innych podmiotdw zainteresowanych kondyciaq
Spéiki. Spotka menitoruje poziom kapitatu na podsiawie wartoici bilansowe] kapitatéw wiasnych.
Spotka pianuje pozyskanie finansowaonia, ktére umoziiwi podniesienie wskainika ptynnoici.

Spotka nie podlega zewnelrznym wymogom kapitatowym.

Iarzgdzanie kapiatem

Spdtka zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia bezpiecznych wskainikdw kapitatowych, ktére
wspieratyby dziataino$é operacyjng Spdkki | zwiskszaly je] warto$é dia akcjonariuszy craz innych
podmictow zainteresowanych kondycjqg finansowg Spétki.

Spdka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartodct bilansowe] kaptatdw whasnych.
Spdka zarzqdza  strukturg kapitatowq | w wyniky zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza
do niej zmiany.

W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowe] Spdtka moze wyplacié dywidende
ckcjonariuszem, zwrdcié  kapitat  akcionariuszom  lub  wyemitowald  akcje. W okresach

o A




Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone 5§ w tysigcach ziotych polskich (o e nie wskazano inaczej}

sprawozdowczych zokoAczonych 31.12.2015 roku i 31.12.2014 roku nie wprowadzano Zadnych
zmian do celdw, zasad | procesdw obowigzujgeych w tym obszorze. Spotka zamierza sptacad
bieZgce zobowiqzania z tyfutu kredytu w BOS Banku z uzyskanych wpict ze sprzedazy lokall w

redlizowanych | Zredlizowonych inwestycjoch.

429, INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox’ Sp. 7 0.0.

Przedsiebiorstwo Produkcyino-Ustugowe “Redox’ $p. z 0.¢. jest podmiotem powiczonym z Ed invest S.A.

poprzez powiazania osobowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spéitki i posiadaig ponize]
progu 20% ckcji | gtoséw na Walnym Zgromadzeniu 1 sq Cztonkami Zarzgdu Spotki. Osoby fe

ponadto sg czionkomi Zarzgdu 1 jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa  Produkcyino-

Ustugowego REDOX Sp. z 0.0, a fakze jedynymi czionkami zarzqgdu i jedynymi udzicfowcarmi
spétki Redox Invest Sp. z 0.0., a tokie komandytariuszami posiadajgeymi kazdy po 49% udziatdw
w spdice Przedsiebiorstwo Produkeyjno Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa.
Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasitewski ctrzymali zgode
Spdiki na uczestniczenie w ww. spdtkach konkurencyjnych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw
ze skutkiern od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdiki.

Czionek Rady Nadrorcze] Spodiki — Pani Edyta Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksiegowei w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX 3p. z 0.0, oroz w spdtce Redox
Invest Sp. z .0., kidrych jedynymi wspdinikami | cztonkami zarzgdu sq cztonkowie Zarzgdu Spétki -

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 1094 1298

Swiadczenia razem 10%4 1298

: o
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym; 01.01-31,12,.2015
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zlofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Waluta sprawozdawcza: | zfoty polski (FLN)

Poriom zaokraglen:

4.30. WYNAGRODIENIA CILONKOW ZARZADU | RADY NADIORCIEJ

WYNAGRODIZENIA CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZIORCZEJ Z TYTULY PELNIENIA FUNKCH
W OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2015 ROKU

W OKRESIE OD 01.0% DO 31.12.2014 ROKU

Wynagrodzenia crionkow Zarzqdu

Zofia Egierska 360 47 407
Jerzy Dyrez 360 53 413
Marek Uzdowski 120 17 137
Ibigniew Wasilewski 120 17 137
Razem 960 134 1094
Wynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorcze]

Bohdaon Brym 54 9 43
Henryk Kacprzok 47 8 55
Edyta Rytel 4] 7 48
Krzysztof Mikotajczyk 41 7 48
Barlfomiej Bieleninnik 41 7 48
Robert Fiotek 41 7 48
Razem 265 45 310

WYNAGRODIENIA CZEONKOW ZARZIADU | RADY NADZORCZEJ I TYTULU PEENIENIA FUNKCJI

Wynagrodzenia cronkdw Zarzgdu

Zofic Eglerska 380 97 A57
Jerzy Dyrcz 350 105 445
Marek Uzdowski 120 68 188
Ibigniew Wasilewski 120 68 188
Razem 940 338 12%8
Wynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorcze)

Bohdan Brym 52 - 52
Henryk Kacprzok 46 - 46
Edyta Rytel 37 - 39
Krzysziof Mikotajczyk 39 - 39
Barttomiej Bieleninnik 39 - 39
Robert Hotek 39 - 39
Razem 254 - 254




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: ; zioty poiski (PLN}

Poziom zaokragiert: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigcach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczefj

INFORMACJA O WYSOKOSCI NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZEONKOM ZARZADU |
RADY NADZORCIEJ

szezedoinient
Zaliczki wyptaceone czionkom Lorzgdu

Zofia Egierska 11 -
Jerzy Dyrcz 40 52
Razem 51 52
Zaficzki wyplacone czonkom Rady Nadzorczef - .
Razem 51 52

Stan niepfaconych zaliczek na dzien 31 grudnic 2015 roky

Zofia Egierska -1 -

Jerzy Dvrcz - -

Raxem - -

Czionkowie Zarzqdu | Rady Nadzorcze] na dzien publikaci raportu za rek obrotowy 2015 posiadali
nastepujgee illoici akeji:

Zofic Egierska 25531480

Jerzy Dyrcz 23560018
Marek Uzdowski 2 503 100
Zbigniew Wasilewski 2 563 100
Robert Fiotek ) 276 262
Razem 10 395 640

4.31. ZATRUDNIENIE i

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi 14 14

Pracownicy fizyczn - -

Razem 14 14
ROTACJA KADR

Liczha pracownikdw przyjetych
Liczba pracownikdw zwolnionych 2 2

Razem - -1




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zackragleth: wszystkie kwoty wyrazone s34 w tysigcach otych poiskich (¢ ile nie wskazano inaczej)

4.32.  WYNAGRODIENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOIDAN
FINANSOWYCH

yszczegolnien
Badanie rocznych sprawozdanh finansowych _ 19 21
Przeglad sprawozdan fnansowych 35 38
Ustugi doredriwa podatkowego - 4
Pozostate ustugi 15 -
Razem 6% 63

Umowy zawarte na badanie i przeglady sprawezdan finansowych za 2015 rok:

e Umowa Z SWGK Audyt Sp. z 0.0. (zawarta 24 stycznic 201 5r. obejmujgea:
- badanie sprawoczdania finansowego za 2015 1. ~ termin recqlizac) do 18 lutego 2014r ., wartose

netto — 19 tys. zt;
- przegiqd sprawczdania finansowego za Bl kwariat 2015 r. termin reafizacji do 31 paidziemnika

20151, wartos¢ neto — 11 tys, zh
- przegigd sprawozdaonia finansowego za | pétrocze 20151, - termin redlizacji do 31 lipca 20151,

warto§¢ nefio — 13 tys. zt;
- przeglgd sprawozdania finansowego za 1 kwartat 2015 r. - termin  realizac] do 30 kwietnia

2015r,, warto$¢ netto — 11 tys. zi.

Umowy na porestate ustugi w roku 201 5:
+«  umowa z SWG Podatki Sp. z o.0. zawarta 10 kwietnia 2015 roku na opraocowanie

dokumentacji cen transferowych. - termin realizaci 14 czerwca 2015 1. — warto$é netto 15

tys, zd,

Umowy nc pozostate ustugi w rokw 2016:

o umowa z SWG Audyl Sp. z 0.0. zawarta 17 grudnia 2015 roku na wydanie opinil
niezaleznego Bieglego Rewidenta w zakresie ustalenia charakferu frodkdw na budowe
urzgdzen wodno-kandlizocyinych {przylgcza wodociqgowege przy inwestycji Iskra Vi

bud. A)- termin realizacji 15 stycznia 2014 r. — wartode netio 4 tys. z
Umowy zawarte no badanie | przeglgdy sprawozdan finansowych za 2014 rok:
«  Umowa z SWGK Audyt Sp. z 0.0, {poprzednia nazwa HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. 7 ©.0.)
zawarta 6 listopada 2013r. obejmujgca:

- badanie sprawozdania finansowego za 2014 r. ~ termin redlizac) do 18 lutego 2015r ., wartose

netto — 21 tys. zt;

. e bt i



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: | zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysiacach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

- przeglgd sprawozdania finansowego za 1 kwartat 2014 r. termin realizac)i do 31 pazdzermnika
2014r., wartosé netto — 12 tys. zt;

- przeglad sprawozdania finansowege za | p&irocze 2014 r. - termin reafizac)i do 31 fipca 2014,
warto$é netto — 14 tys. zt;

- przeglgd sprawozdania finansowego za | kwartat 2014 r. -~ termin  realizac)i do 30 kwienia

2074r., wartosc netto - 12 tys. zt,

Przez przeoczenie nie zaprezentowano w sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy zakohczony
31 grudnia 201 4 roku informacji o pozostatych ustugach :
»  ustugi doradzriwa podatkowego swiadczona przez SWGK Audyt - wynagrodzenie 4.5 ys.

Fafl

4.33. IDARIZENIA PO DACIE BILANSU

Polgczenia, przejecia, zaloZenia nowych podmiotow zaleinych

W okresie od zakonhczenic roku obrotowego 2015 do czasu publikaci sprawozdania finansowego

nie nastgpity poigczenia, przejecia oraz zatozenia nowych podrmiotdéw zateinych.

Iawarte znaczgce umowy:

25 iutego 2016 roku Zarzgd ED invest S.A, podpisat z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
SREDOX" sp. z 0.0. [ Wykonawca"} dwie umowy nad redlizacje zespotu mieszkaniowego na
osiedlu ISKRA VI budynek B,D i C.F w Warszawie.

Umowy przewiduiq wykonanie petnego zakresu robdt zwiqranych z  realizacjq zespotu
mieszkalnego wielorodzinnego, zlokalizowanego przy ul, Jugostowianskie] w Warszawie, wedtug
pozwolen na budowe nr 115/PRD/2014, 118/PRD/2014 oraz 71/PPD/2014.

Na drien publikacii sprawozdania finansowego za 2015 rok prace zostaty rozpoczete.
Zakonczenie robdt i zgtoszenie gotowoedci inwestycji do odbioru powinno nasigpi¢ de 31
paidziernika 2017 r. Wynagrodzenie Wykonawcy wynosi tgcznie 28 628 840 pin (bez VAT) i
bedzie wyptacane sukcesywnie, odpowiednio do procentowego zagwansowanic

poszczegoinych etapdw buddw. (RBnr4/2016}

4.34, KONTYNUACJA DIIALALNOSCI

Sprawordanie finansowe zostalo sporzgdzone przy zatoieniu konfynuowania dziatalnolci
gospodarcze] przez Spodtke przez okres co najmnie] 12 miesiecy od zakohczenia okresu
sprawozdawczego, Na dzien sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznoiel wskazuigeych na zagrozenie kontynuowania dziotalnosci.




Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015 Waluta sprawozdawcza: zéoty polski (PLN}

Poziom zaokragien: wszysithie kwoty wyrazone sa w tysigcach xfotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

4.35. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

Kurs obowigzuigey na ostaini drieh okresu 4,2615 42623

Kurs Srecini w okresie, obliczony joko Srednia arytmetyczna kursdow '

obowigzujgcych na osiaini diden kaidegoe miesigeca w danym

okresie 4,1848 4,1893
4,358 43138

NajwyZszy kurs w okresie zan. 13122015 | zdn. 30.12.2014
3.9822 4,0998

Ngjnizszy kurs w okresie zdn, 21.04.2015 zdn. 09.06.2014

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ I PRZELICZENIEM NA EURO NA DZIEN 31.12.2015

yszczegoinieni

Rachunek zyskéw i strat

Przychody ze sprzedaiy 43 423 40 816 10 376 9 743
Zysk {stratal z dzigicinoici operacyjnei 7 353 5443 t 757 1 299
2ysk {strata) przed cpodatkowaniem 7311 5375 1747 1283
Zysk {strata) netto z drictalnoic kontynuowane] 5820 4296 1 391 1025
Zysk {strata) netto 5820 4296 1391 1025
Iysk {strafa) na jedng akcie zwykiq (w PLN /

EUR) 0,47 0,35 0,11 0,08
Rozwodniony zysk {strata) na jedng akcje

zwykig (w PLN / EUR) 0,47 0,35 0,11 0,08
Rachunek przeplywow pienieinych

Srodiki pienieine netto z driatalnoici operacyjnej 11 450 -5 508 2736 -1315
$rodki pieniezne netto wykorzystane w .

daatainosct inwestycyinei 92 =57 22 -14
Srodki pieniezne netto z dziciainoici finansowej -7 490 5377 -1 790 1284
Imiana netto stanu rodkdw pienieznych iich

ekwiwalentow 4 052 -188 268 45
Sredni kurs PLN / EUR* 4,1848 4,1893 4,1848 4,1893

70




Nazwa Spéiki: ED INVEST S.A.

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2015

Waluta sprawozdawcia:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysiacach zlotych polskich (o ie nie wskazano inaczej)

Bilans

Aktywo 107 938 120 066 25 329 28 169
Zobowigzania dtugotermincwe 8 341 20 741 1957 4 866
Zobowigzania krotkoterminowe 47 252 49 824 110881 1] 690
Kapitot wiasny 52 345 49 499 12 283 11413
Kapitat podstawowy 4635 435 149 149
Liczba akcil 12705054 12705054| 12705054 12 705 054
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 12386 687 | 12 386 487 12 386 687 12 386 687
 Srednic wozona ronwodniona dczba akefl zwyktyeh | 12386 687 | 12 384 687 12 384 687 12 384 687
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcie (w PLN / EUR] 4,23 4,00 0.99 0,94
Ladekiarowana lub wypiacona dywidenda na

jedng akcje (w PLN / EUR]} - 0,24 - 0.06
Kurs PLN / EUR na konigc okresu™* 4,2615 4,2623 4,2615 4,2623

PODPISY WSZYSTKICH CZEONKOW ZARZADU

i

Zofia Egiersko,\Prezﬁes Zarzgdu

Jerzy Dyrez, Wiceprgzes Zarzgdu

M ‘

Marek Uzdowski, \/\Jicé[:ir zes larzqdu

Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby, kidre] powierzono prowadzenie ksiqg rachunkowych

.
o e 7
F A SOV

Barbara Banasiewicz, Gidwna Ksiegowa

Warszawa, dnig 15 marcg 20146 roku







