Nazwa Spéthi: ELY INVEST SPOEEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-30.06,2015 Walnta sprawosduwezn: cloty polski (PLN)
Poziom zaokragledi: sszysthie Koty wyragone sy v gesigeach dotech polskich {o lle nde svskazana inaczef)

Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA PIERWSZE POLROCIE 2015 ROKU

1. Informacje o spoéice, podstawowe] dziatalnoscl | charakterystyka driatalnosci w | pélroczu 2015

roku
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 635 252,70 z1. i jest podzieiony na 12 705 054 akdiji.

Skiad Tarzqdu 3pétkt na dzien 30 czerwea 2015 roku byt nastepujgey:

- Lofia tgierska - Prezes Zarzqdu,
- Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzgdu,
- Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu,

- Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzqdu.

W okresie pierwszego pofrocza 2015 rcku oraz do dnig sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie
wystgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki.

Sktad Rady Nadzorczej Spéiki na dzen 30 czerwea 2015 roku byt nastepujgey:

- Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady:
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady;
- Edlyta Rytel - Sekretarz Rady;

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady:
- Robert Fijotek - Cztonek Rady;

- Barttomiej Bieleninnik - Cxtonek Rady.,

W okresie plerwszego pdlocza 2015 roku oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie

wystqpity zmicany w sktadzie Rady Nadzorcze] Spdiki.

Spotka jest  polskim  przedsiebicrstwem  inwestycyjno-budowlanym  redalizujgcym  budownictwo

wielorodzinne, mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W pierwszym pdtroczu 2015 1. Spotka kontynuowata realizacje:
s przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul, Jugostowiahskiej ~ osiedie mieszkaniowe
wielorodzinne ,, Jugostowianska™- Iskra VI etap 1.
e przedsiewziecia w Warszawie na Goctowiu w rejonie ul. Rechniewskiege i ul. Jana Nowaka

Jezioranskiego - osiedle mieszkaniowe wieloredzinne ,, Wilga VII" zad. 8,




MNazwa Spotki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.071-30.06.2013 Waluta sprawordawcza; claty polski (PLN)

Poriom zaokragleni: wsgystkie fwoly wyraione s ow sigeach dotvelt polskich (o ile nie wxkazano inaczef}

oraz prowadzsta przygotowania do rozpoczecia rediizaci nastepnych etapow Iskry V.

Ww. inwestycie objete zostaty dzictaniami marketingowymi poprzez udzat w largach mieszkaniowych
organizowanych na tereme Warszawy oraz poprzez szerokie dzatania na forach intemetowych, ich

gtdwny cel stanowito pozyskanie nabywcdw,

Zasady sporzgdzania pblrocznege sprawozdania finansowego

Skrdcone Srodroczne sprawozdanie finansowe za pierwsze  pdtrocze 2015 roku zostato sporzadzone
zgodnie 2 Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoscl Finansowe] {MSSF) oraz zwigzanymi z
nimi Interpretacjaomi ogloszonymi w formie Rozporzqdzehn Komisji Europsjskiej obowiazujgeymi na dzien
30 czerwca 2015 roku.

Stosowane  przez Spdtke zasady rachunkowoici zostaty  opisane w skrdconym  Srddrocznym
sprawozdaniu finansowym za | potrocze 2015 roku.

Skrécone érodroczne sprawozdanie finansowe za | potrocze 2015 roku zostato sporzgdzone w sposdb
zapewnigjgey poréwnywalnosc danych przedstawionych w raporcie dia analogicznych okreséw roku
poprzedniege z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowoict | metod obliczeniowych,

2. Skutki zmian w strukturze Jednosiki gospodarczej, w tym w wyniku polgczenia jednostek
gospodarczych ., przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapltalowe] emitenta, inwestycji
diugoterminowych, podzialy, restrukturyzacjt | zaniechania dziatalnodci.

Nie byto zmian w strukiurze gospodarcze] Spdki, w tym zmian w wyniku potqezenia jednostek
gospodarczych , przejecia lub  sprzedazy  jednostek  grupy kapitatowe] Emitenta,  inwestyci
dtugoterminowych, podziaty, restrukturyzaci i zaniechania driatalnoici,

3. Stanowisko Zarzqdu odnodnie do moiliwosci zrealizowania wezesnie] publikowanych prognoz
wynikdw na dany rok, w Swiefle wynikéw zaprezentowanych w roporcie péhrocznym w

stosunku do wynikdéw prognozowanych
Spdtka nie publikowaia prognoz na 2015 rok,
4. Informacja o akcjonariuszach posiadajgcych co najmniej 5% ogéinej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu ED invest $.A. wraz ze zmianami w strukdurze wilasnosci znacznych pakietow

akcji ED invest $.A. w okresle od przekazania poprzedniego raportu.

Kapitat zaktadowy Spotki na dzieh 30 czerwca 2015 roku wynidst 35,3 tys, zt i dzielit sie na 12 705 054
akaji, ktdrym odpowiada 12 705 054 gtosdw na Walnym Zgromadzeniv ED invest S.A




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLEA ABKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.81-30.66.2015 Wilnta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wsgystkie kwoly wyraione sg w psigeactt glofveh polskich (o ile nie wshazuno ineezef)

Struktura akcjonariuszy na dzied publikacli raporiv

1
Lofia Egierska 2553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 001 2015% 20,15%
Marek Uzdowski 2503 100 125 155 19,70% 19,70%
Ioigniew Wastlewski 2503100 125155 19,70% 19,70%
PKO TH 646 391 32 320 5,09% 509%
Akcjonariusze drobni 1 939 285 96 964 15,26% 15,26%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

* Na dzieh przekazania skréconege §roédrocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A. byla w
posiadaniu 318 367 akcji witasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego | ogding] liczby glosdw.
Akcje zostaty odkupione w transakcjach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securifies S.A.
pofredniczgcego w skupie akgji Spdtki, na podstawie Porozumienia z sterpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawleszony skug akeji z zamiarem rezygnaci z nabycia czedct akcji-
RB 37/2012.

Skup akcil wiasnych skoficzyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

W okresie od przekazania poprzedniego raportu nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariuszy.

5. lestawienie zmian w stanie posiadania akcjl ED Invest S.A. lub uprawniert do nich przez osoby

zarzqdzajgce | nadzorujgce.

Stan posiadanych akcji ED Invest S.A. przez Czionkdw Zarzqdu | Rady Nadzorcze] na dzien przekczania

skréoconego frodrocznego sprawozdania za | poélroczne 2015 roku w stosunku do stanu na dzien

przekazania poprzedniego raportu,

Zofici Egierska 2553160 2 553 160 -
Jerzy Dyrcz 2560018 2560018 -
Marek Uzdowsid 2 503 100 2 503 100 -
Ibigniew Wasilewski 2503 100 2 503 100 -
Robert Fijotek* 276 262 276 262

Razem 10 395 640 10 395 640 -

*na podstawie zawiadomienia akejonariusza o llescl posiadanych okl z dnia 6 maia 2015 roku | 27 lipca 2015 roku,




Nawwa Spélkiz ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdiwesy G1.01-30.06,2015 Witlnia sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poxiom zackraglet: wszysthic fowoty wyradone s ow tysigeach dotyelt palskich (o ile nie wskazano inaczej)

6. Informacje o postepowaniach przed sqgdem lub organem administracji publicznej.

Spotka informuje, 2 na dien publikac)i ninieiszego  skréconego  Srodrecznego  sprawozdania
finansowego nig toczg sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbifrazowego lub
organem administracji publicznej, postepowania dolyczgee zobowigzan albo wierzytelnosci, ktérych
wartodé pojedynczo lub tgcznie stanowitaby co najmnie] 10% kapitatdw wiasnych.

7. Informacje o zawarclu przez ED invest 3.A. transakcjl z podmiotami powlgzanymi.

Spdtka ED invest S.A. wykonuie swoje projekty deweloperskie za pofrednictwem okredlonych firm
budowlanych. Do jej najwigkszych dostawcdw w tym zakresie nalezy PPU ,REDOX" Sp. z ¢.0., ktdry jest
jednoczesdnie jedynym podmiotem powigzanym osobowo ze Spdikg. Jedynymi udziatowcami PPU
SREDOX" Sp. z 0.0. sq dwaj Czionkowie Zarzgdu Spdiki, bedgcey jednoczesdnie akcjonariuszami Spdtki, z
kidrych kaidy posiada ponize] 20% akcji | giosdw na jej Walnym Zgromadzeniu. Czionek Rady
Nadzorczej jest jednoczesnie zatrudniony na stanowisku ksiegowsj w PPU ,REDOX" Sp. 2z 0.0,

Transakcle zawarte z ym przedsigbiorstwem zwigzane sg bezpoirednio z inwestycjq iskra Vi etap | - na
podstawie zawarte] w dniu 14 maja 2013 r. umowy na realzacie wielorodzinnego budynku
mieszkalnego z garazem podziemnym w Warszawle, przy ul. Jugostowianskie], oraz z inwestycjg Wilga Vi
zadanie 8- na podstawie zowarie] w dniu 20 sierpnia 2014 r. umowy na redlizacje  zespotu
mieszkaniowego na osiediu Wilga VI zadanie 8 w Warszawie oraz fragmentu ol Jana Nowaka
Jeziorahskiego,

Na dzief 30 czerwea 2015 roku saldo zobowigzad wobec tef jednostki wyniosto 7 725 tys, zt, z fego;
zobowigzania z tytuty dostaw i ustug 5 757 tys. PLN, kaucje dtugoterminowe zdyskontowane 1 968 tys, zt
{ dyskonto wyniosto 361 tys. zt ),

8. Informacje o udzieleniu przez ED invest S.A. poreczen, kredylu, pozyczki lub gwarancg]i - tgcznie
jednemu podmiotowi - jezell wartosé gwarancji lub poreczen stanowi réwnowarto$é¢ co

najmniej 10% kapitatéw wlasnych emitenta,

W plerwszym potroczu 2015 roku Spélka nie udrielita zadnych kredytdw, znaczgeych poreczen ani

pozyczek.

9. Inne informacje istotne dia oceny sytuacj kadrowej, majatkowej, finansowej Spdiki , wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, kidre sq istoine dla oceny meoiliwosct realizacji

zobowligza.

W pierwszym potroczu 2015 roku Spdika osiggneta przychody z realizacj budownictwa mieszkaniowego
w wysokobci 21 441 tys, zt, co stanow! 100 % fgcznych przychoddw ze sprzedaiy.

Przychody ze sprzedazy w pierwszym pétroczu 2015 roku, w pordwnaniv do analogicznego okresu 2014
roku, byty wyisze 0 6 317 fys. 2t 1j. 0 41,2% %.




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLEA ARCYINA

OFres sprawezdawery OLQI-30.00.2015 Wiluta sprawozdawceza: zloty polski (PLN)

Poziom zacokragles: wszysthie kwoly wyrnione sg w tvsigeach detvel polskich (o ile nie wskazane inaczef)

Zysk brutte ze sprzedaZzy na koniec | pdtrocza 2015 roku wynidst 6 566 tys. zt | w poréwnaniv do

analogicznego okresu 2014 roku byt wyizszy 0 1 966 tys. 21 1], 42,7%.

Zysk z dzictalnodct operacyine] za | pélrocze 2015 roku wynidst 3 805 tys. zt | w poréwnaniu do
analogicznego okresu 2014 roku byt wyiszy o 2 305 tys. zi 1], 153,7%.

Przychedy finansowe w | pdtroczu 2015 roku zostaly zredlizowane z wyceny dtugoterminowych
zobowigzan finansowych oraz odsetek bankowych. Koszty finansowe gtownie zwigzane byly z
leasingiem finansowym. Zysk na dziatalnoéc finansowe] w prezentowanym okresie wynidst 150 tys, zt , o

w poréwnywainym okresie 2014 roku strata wyniosta 138 tys. zt

Po obcigzeniu wyniku finansowego podatkiem odroczonym zysk netto za | pdhrocze 2015 roku wynidst

3 148 tys. z, | w pordwnaniu de analogicznego okresu 2014 roku byt wyzszy o 2 046 1ys. zt §]. 185,6%.

Stan Srodkow pieniginych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na dziefh 30 czerweca
2015 roku wyniost 10 532 tys. zt, na koniec 2014 roku wyniGst 4 291 tys. zh

Na koniec pierwszego pélrocza br. wskainiki zadtuzenia | ptynnosci finansowej utrzymaty sie nadal na
niekorzystnym poziomie. Kluczowqg dia ptynnosct jest inwestycia iskra VI etap |, ktdrej przekazanie do
uzytkowania | do eksploatac)i przez Spétddeinie Miestkaniowg Goctaw-Lotnisko wraz z rozliczeniem
planowane jest w il kwartale 2015 roku.

Wartod¢ projektu budowlanego wynosi netto ckoto éé min. zt, Poziom sprzedazy tokali mieszkaniowych
oraz wptat zaliczek wskazuje, e zokonczenie inwestycji i jej rozliczenie wplynie pozytywnie na porziom
cash flow w 2015 roku, a co za tym idzie na wskainiki finansowe,

Na dzieh dzisiejszy Spdtka podpisata umowy ¢ budowe lokall na 132 mieszkan , co stanowi 75%
wszysikich mieszkah w tej inwestycji, a na koniec 2014 roku 91 mieszkan 1j. 51,7% .

Srodki uzyskane z podpisywanych umoéw na lokale bedg miaty istotny  wptyw na podniesienie

wskaznika ptynnoict i zabezpieczenie spraty krétkoterminowego zadtuzenia z tytutu pozyczki.
W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpify znaczgee zmiany.
10. Infermacje o zawaritych umowach znaczgeych dia dziotalnoici Spdiki

Zarzgd ED invest S.A. podpisat w dniu 30 czerwea 2015 1. ze Spotdzieiniq  Mieszkaniowg Goctaw
Lotniske aneks przesuwdajgey z 30 grudnia 20146 r na keniec !l kwartatu 2018 1, termin zakohczenia
wszystkich robdt okreflonych w projektach budowlanych inwestycji . Goctaw - Iskra VI", przy ui
Jugoestowianskie] w Warszawie wraz z dostosowanym do tego terminu nowym harmonogramem,

Przyiety aneks wynika z przyczyn formahno-prawnych, niezaleinych od stron umowy, zwigzanych z

porzgdkowdaniem kwestii wiasno§ciowych nieruchomodci. (RB 15/2015)




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLRA AKCYINA

Olires sprawoedawery QLOI-30.06.2015 Waluta sprawordawern; zloty polski (PLN}

Poziom zaokrgglen: wszystkie fowely wyraione xg w tvsigeach dotvel polskich (o ile wie wskagano inecgof}

11. Istothe zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpity zdarzenia po dniu 30 czerwea 2015 roku, nieujele w skréconym srodrocznym

sprawozdaniu, @ Mmogace w Znaczny sposéh wptyngd na przyszte wyniki finansowe Spéiki,

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

perspekiywie co najmniej kolejnego kwartaiu

Tegoroczna dzictainci¢ oparta jest na rediizaci zaplanowane] sprzedazy lokall mieszkalnych w
inwestycji Iskra Vi etap | 1 Wilga VIl zad. 8.

Laplanowano przekazanie osiedla Iskra VI etap | do uzytkowania i do eksploatacy przez Spdtdzielnie
Miaszkaniowqg Goctaw-Lotnisko wraz z rozliczeniem w Il kwartaie 2015 roku,

Osiedie Witga Vil zad. 8 rozpoczete w trzecim kwartale 2014 roku bedzie reclizowane przez koleiny 2015
rok, natomiast prace budowlane zostang zokonczone w pierwszym potroczu 2016 roku,

Od efektywnoici sprzedaiy lokali w obu osiedlach vzaleznione jest rozpoczecie redlizacji kolejnych
etapdw osiedla Iskra, oraz podpisanie koleinych umow realizacyjnych.

Jednoczednie istotnym czynnikiem majgeym wptyw na regiizacie kolejnych etapdw jest konserwatywna
polityka bankdw w zakresie dostepnoici kredytdw dia oséb fizycznych oraz przedivigiges sie procedury
bankowe.

Na wyniki finansowe Spdiki w przysziosci bedg mialy istoiny wplyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dia kolejinych modiwych do zakoniraktowania ferendw 1], podpisanic umdw o wspdinym

przedsigwzieciu.

13. Informacje na temat podstawowych zagrozes oroz ryzyk zwigzanych z pozostatymi miesigcami

roku obrotowego.
RYZIYKO IWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASICIENIOWYM! ORAZ PODZIALOWYMI DIIALEK

W stosunku do czedct dzatek, na kférych ED invest S.A. prowadz inwestycje, nie jest w petni
uregulowany stan prawny. Pomime faktu istnienia formalne} decyzji przyznojace] prawo uizytkowania
wieczystego do gruntdw, na ktérych prowadzone sq inwestycje, cze$d dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czedé z kolel wymaga dokonania odpowiedniego podziatu, W budzecie m, st, Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podziatdw nieruchomosci, co tqczy sie z
konieczncicig uruchomiania dodatkowych procedur majgeych na celu wykonanie podzictu dzictek za
m. st. Warszawe. Sady i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sg obecnie obtoione sprawami, ¢ ohe w
przewazajqee] wiekszodcl rozpoznawane sq wedtug kolejnodci wptywu, niezaleznie od ilodch spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okredlic terminu ich rozpatrywania, W toku spraw
mogg rowniez pojawid sie trudne do przewidzenia przeszkody natury formaine], ktére mogaq wynikngé z
fakiu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgcee sie reguiacia stanu prawnego nieruchomosci sq
w duze] czesci zdecentralizowane | na etapie postepowad czesto koniecznym jest pozyskiwanie

informacji | dokumentow od innych organdw [np. decyzie o ewentudlneg] komunaiizach).

\\ i




Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Qkres sprawozdawery 01.61-30.06,2015 Walwia sprawozdaweza: oty polski (PLN)

PPoziom zaokraglen: wazystiie kwaty wyraZane xip wiysigeach dotveh polskich {o ie nie wskaguno inaczef)

W zwigzku z powyzszym, w ioku postepowan administracyjnych i sgdowych, moina liczy¢ sie z
opdéinieniami lub tez innymi przeszkodamt nalury formaine] w uzyskoniu konkretnych decyzi |
postanowieh umoziwigjgeych kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moie mied negalywny
wplyw na dziatainosé 1 sytuacie finansowq Spotki, a w skrginych przypadkach moeze doprowadzié do
niemaoiliwoicel przeprowadzenia catodcl lub czedc inwestycli w planowanym zakresie lub planowanym
czasie,

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalne] w procesie regulaci stanu prawnegoe nieruchomosici
ocenié nalety joko sfosunkowo niewielkie, Ewentualne powstanie natomiast opdinien w stosunku do
raktadanych termindw  uzyskania stosownych postanowien sgdowych 1 spodziewanych decyzji

administracyinych oceniaé nalezy joko redine, a ryzyko ich powstania wskazad nalezy jako érednie.

RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

W 2012 roku weszia w lycie ustawa ¢ ochronie praw nabywcey lokaiu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, kidra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez deweiopera z kontrahentami za
potrednictwam powierniczych rachunkdw bankowych [otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwarancjg
lub zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego
bank wyptacatby deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientéw w miare postepu robdt, Bank
musiaiby kontrolowad kazdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramenn.
Istnigje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadng niekidre mate i frednie firmy deweloperskie, o ze
wzgleddw finansowych nie ofrzymajg ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacia copdinia pozyskiwanie
Srodkow na reclizacje inwestycii, bowiem z tresct ustawy wynika, ze deweloper bedzie mogt korzystad
ze Srodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do etapdw realizacyi inwestycii,
albe dopiero po podpisaniv  aktu notariainege przenoszqcego  wiasnod¢  lokalu  lub domu
jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmictowe] ustawy stato sig powodem
trudnodci w uzyskiwaniu srodkdw na redlizacie inwestycji, bowiem spdtki mogaq zawierad umowy jedynie
w okreslony w ustawie sposdb, harmonogram zaptaly przewiduje wiec wyplate pieniedzy na rzecz
dewelogperdw najwezesnie] dopiero na etapie zakohczenia pewnego etapu przedsiewziecia,

Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. umdw, bedgoych rediizacjq na gruntach
powierzonych przez spdfdzielnie mieszkaniowe, firma dla wiekszodci kontrakidw nie dzicta joko
deweioper i jest jedynie ustugobiorcqg i ustugodawceq dziciajge w imieniu SM Goctaw-Lotnisko, w
zwigzku z tym do je dziatania w tym zakresie nie ma zastosowania wiw ustawa. W szczegdlnodci wiw
ustowa nie dotyczy inwestycii mieszkaniowych realizowanych na gruntach Spdtdzielni Mieszkaniowych
dia kilentdw bedqeych cztonkami Spotdzielni.

Czedd inwestycl planowanych jest na gruntach wiadciciell prywainych . Dla tych inwestycil
gromadzony bytby udzial wiasny niezbedny do pozyskania kredylowania.

Rozpoczele inwestycje bedq redlizowane sukcesywnie ze Srodkdw wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych  lokall jui  wybudowanych w  inwesivcjach znacznie zaawansowanych, kredytu
bankowego ub z emisfi obligac)i oraz Srodkdw uzyskiwonych z umdw o wybudowanie w nowej

inwestycii.
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Ryzyvko niepozyskania frodkdw oceniamy joko Srednie, gdyz projekiowane lokale spetniaja wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajq rowniez moziwosé w przypodku zdistnienia fakie) koniecznodct ich

rearanzaci.

RYIYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spotka prowadzl swojg dziatalno$d w Polsce, kidra nadal vznawana jest za rynek rozwilgiqoy sie.
Inwestorzy inwestujgey w akcje spdisk dziatajgoych na takich rynkach powinni mieé twiadomoié
istnienia wiekszych rvzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinigtych, Sytuacja finansowa
branzy budowiane] i deweloperskie] w Polsce, a wiec 1 sytuacja finansowa Spotkl, jest scifle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi, jak zmiany PKB, inflacia, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokosé
stép procentowych, sytuacija gospodarcza gidwnie na rynku Unii Europejskie]. Wszekie przyszte
niekorzysine zmiany jednego lub wigce] z powyiszych czynnikdw mogq doprowadzi¢ do spadku popytu
NG NOwe mieszkania, co moze mied negatywny wptyw na dziaicinoid i sytuacie finansoweg Spéiki.

Spéika okredla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako Sredni,

RYIYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdinosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciq przepisdw,
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywdajg zmieniane na niekorzyéé podatnikéw. Imiany te
mogq polegad nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na woprowadzeniu nowych
szczegdbtowych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych, Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujgeyeh opodatkowanie
dzictalnodci gospodarcze] oraz rozbieznoici  interpretacyine w  zakresie  stosowania  przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogg okazaé sie niekorzysine dla Spdiki, co w konsekwenc
moie mied negalywny wplyw na ej dziatalnosé i sytuacje finansowq. Imiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg takie wynikad z konlecznodci wdrazania nowych rozwiqzan przewidzanych w
prawie Unii Europejskie], wynikajgeych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istriejgcych regulacii w
zakresie prawa, w tym podatkdw. Przykiadem tych zmian jest ustawa o ochronie praw nabywcey lokalu
mieszkalnego b domu jednorodzinnego. Zasiosowanie jej w przypadku reclizaci powiernictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw,

Spotka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyke zmion prawa w Polsce, jako §redni,

RYZYKO ZWIAZANE 7 UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatalnosds Spdiki jest Scitle uzaleiniona od konlunktury panuigee] na rynku budowlanym. Rozwd]
branzy, w ktore] dziata Spotka, w decydujgeel mierze uwarunkowany jest ksztaltowaniem sie czynnikdw
makreekonomicznych  niezaleznych od Spdtki, takich jok: wielkos& PKB, stoplels zamoinoici
spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kradytdw, poityka panstwa w zakresie rynku
budowianege, w tym budownictwa mieszkaniowegoe., Dobra keniunkiura, przy odpowiednim |

umiegjetnym wykorzystaniu jej przez spdiki budowlane, sprzyja osigganiu przez nie dobrych wynikow
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finansowych. W ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu zaosirzony mun. ze wzgledu na

ograniczenie akcil kredytowe] bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzen w koleinych

latach. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownoici wykonywanych kontrakidw i tyim samym wynikow
finansowych Spotki - ceny mieszkan sekiora populamego jednak powoli ulegaiq stabilizaci.

Spotka okredla stopien, w jokim jest narazona na to ryzvko, jako dredni.

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

W ostatnich latach banki w Polsce zaostrzyly polityke kredyiowa zardwno wobec firm dzictajgeych w
sektorze budowianym, w szczegdinoici deweloperskim, jak | wobec 0sdb stargjgeych sie o kredyty
hipoteczne. Banki kontynuujg tg polityke w obecnym czasie. Spowodowato to cgraniczenia w
dostepnoici kredytdw hipotecznych, a takle wydtuzyto czas ich uzyskiwania, Przediuzenie takie] sytuagi
moze doprowadzié do powstania okresu dekoniunkiury w branzy budownictwa mieszkoniowago w
Poisce. Prowadzié to moze do obnizenia rentownoic! wykonywanych kontraktdw { tym samym wynikbw
finansowych Spdtki,

Spdtka ckredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, iako sredni,

RYZIYKO IWIAZANE 7 KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kiérym dziata Spdtka, funkcjonuje duia liczba pedmiotdw gospodarczych.
Szczegdinie dotyczy to adglomeraci warszawskiel, Konkurencie stanowig zardwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczqgee ustugi o niskim stopniu jakosa | niskiel cenie, jak i sine grupy kapiictowe uczesiniczgce
w przedsiewrzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgee ustugi kompleksowe. Realizujgc obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane | po atrakcying] cenie, Spdika obecnie z powodzeniem
konkuruje zaréwno z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajgeymi z ekonomii
skali. Jednakie zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze
spowodowad, iz Spdtka, aby realizowad kolejne kontrakly budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczednie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziatalnoici o
niszowej specyfice do sposobu finansowania fypowych firm deweloperskich moze spowodowad
zwigkszenie kosztow, co mole prowadzié do obnizenia rentownosci wykenywanych kontraktdw i tym
samym pogorszenia wynikdw finansowych Spdiki.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako fredni,

RYZYKO ZWIAZANE 7 BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRIESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czedd ferendw na obszarze miasta stotecznege Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestzennego, co powoeduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na
budowe. W szczegdlnoici, z powoedu braku mieiscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okredlenie sposobdw zagospodarowania | warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzi o
warunkach zabudowy. Wydanie takiej decyzji jest mozliwe jedynie wowczas, jeiell sq spetnione liczne

warinki, m.n, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tef samej drogl pubhcznej jest
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zabudowana w sposob pozwalajgey na ckreslenie wymagan dotyczgeyceh nowed zabudowy w zakresie
kontynuacii, parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw | formy architekioniczne] obiekiow budowianych, inii oraz intensywnoscl zabudowy
wykorzysiania  terenu. Brak obowigzujgeych ploandw  zagospodarowania  przestrzennego  moize
powodowad istotne problemy zwiqzane z wydiuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe,
co moie z kolei prowadzi¢ do opdinienia realizach zadan inwestycyjnych, a w konsekwencii more mied
negatywny wptyw na dziatalnoié i sytuacije finansowg Spdiki,

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni,

RYIYKO IWIAZANE I ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALFINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spotka zawarta | w przysztoici bedzie zawierad umowy z wykonaweami na rediizacje przedsigwzied
budowlanych. Koszty tych przedsiewzied mogg ulegad zmianie wskutek wielu czynnikdw, m.in. z uwagi
na: (i) zmiang zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (i) wzrost cen materiatdw
budowlanych; i} niedobor wykwatiflkowanych pracownikdw Iub wezrost koszidw ich zatrudnienic (iv)
niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych ferminach | w uzgodnionym standardzie
akceptowalnym dia Spdtki. Kazdy istotny wzrost kosztdw lub opdinienie zakonczenia realizacii budowy
moze negatywnie wplyngl na rentownoid Spdiki. Istnigje rdwniei ryzyko zwiqzane z utratq przez
wykonawcow ptynnoici finansowej, co moze wptyngé na jakosd i terminowoid realizaci zleconych
prac. Utrata ptynnosci finansowe] moze, w skrainych przypadkach, doprowadzé do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robdt budowlanych i spowodowad koniecznosé jego zastapienia,
Wszystkie opdinienia | koszty zwigzane ze zmiong wykonawcy wptynaé mogg negatywnie na
renfowncéé inwestycji, Pomimo iz Spotka stara sie ograniczad takie ryzyko poprzez ulrzymywanie
diugoterminowych relacii z grupg sprawdzonych wykonawcdw ropdt budowlanych, zagrozenie
ciggtosci | stabilnodci dzictania, w tym utrata ptynnodci przez kidregokolwick z wykonawodw
realizujgeych budowe, moze negatywnie wpiynal na dziatalnods i sytuacie finansowq SpdHi,

Spoétka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKA TOWARZYSZACE REALIZACJI PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH

Przedsiewziecia budowlane realizowane przez Spdtke sg obarczone wieloma ryzykami. Takie rvzvka
obejmujg w szczegdinosci: {i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwoleh lub
innych decyz]l adminisiracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizac)i inwestycji
budowlanych zgodnie z pianami Spdétki, (i) nieprzewidywalne dziciania sasiaddw w zakresie prob
podwaiania prawomocnych decysi budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie
ich vzyskiwania, (i) opdinienie rozpoczecia lub zakenczenia budowy, {iv) istotny wzrost kosztéw ponad
poziom zatozony w budzecie, [v} niewyptacamosé wykonawcedw lub podwykonawedw, [vi) spory
pracownicze U wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vil] nieszczedliwe wypadki lub nieprzewidziane
frudnoict techniczne, {viil} brak mozliiwoici uzyskania pozwoler umozliwiajgeych oddanie budynku do

uzytkowania lub infych wymaganych pozwolen, (ix] ryzyko ewentualinych wad ujawnionych w okresie
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rgkojmi, kidre Spotka bedzie musiata usunad na wiasny koszl {pomimo, 7e wady w okresie rgkojmi
objete sq gwarancig firmy wykonawcze)], ok dwniez [x) zmiony w przepisach regulujgcyeh
wykorzysianie gruntdw | redlizacie projektéw  budowlanych., Wystgpienie kaide] z powyiszych
okolicznoici moze spowodowad opdinienia w zokonczeniv inwestycji, wzrost koszidow lub utraie
przychoddw z takiego projekiu, a w niekidrych przypadkach brak moziwoici jego zakohczenic. Moze
1o miec negatywny wpiyw na dziafainodd i sytuacie finansowaq Spdiki.

Spotka okredia stopieh. w jokim jest narazona na ryzyko, iako wysoki,

RYZYKO IWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Redlizujge kontrakly budowlane, Spétka przeprowadza andlize geotechniczng gruntu, na kitérym
bedzie przeprowadzana inwestycia. Ze wzgledu na ograniczenia tej andiizy nie moina wykluczyé, iz w
trakcie realizacy inwestycji Spdtka nopotka nieprzewidziane trudnodci, ktére mogg spowodowad
opdinienie Iub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, fakie, ok np. znaleziska
archeclogiczne, wody podskdrne, nlewypaty, infensywne zmiany pogodowe powodljqce
nieréwnomiermne podnoszenie | opadanie wod gruntawych, Czynniki takie mogq mied wptyw na koszty
lub  harmonogram redlizacji danego przedsiewziecia lub wrecz uniemozliwié jego redlizacie w
planowane] formie. MoZe to mied negatywny wplyw na dzictalnosé i sytuacie finansowg Spotki.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI! PRZEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Przedsiewziecie budowlane realizowane przez Spdike sg objete ochrong ubezpieczeniows ng
podsiawie umodw ubezpleczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek poiary,
zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spotka moie poniesd szkode, ktdra
moze nie zostad w catoici pokrytar odszkodowaniem, w szczegdinoscl z uwagi na fakt, iz wartodd
priedmioty ubezpieczenia oszacowana w umowie moze byd mnigjsza od jege wartodci w chwill
wystgpienia szkody. Ponadio polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg utraconych zyskéw Spdiki z
inwestycj oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem b nieterminowym wykonaniem uméw z
kontrahentami. W przypadku wystgpienia szkody przewyiszaigeej imit wyptaty z ubezpieczenia Spdtka
moze utracié frodki zainwestowane w przedsigwziecle dofkniete szkodg, a takie przewidywane
przychody z tytutu te] inwestycii. Wysigpienie powyzszego zdarzenia moze mied negatywny wptyw na
dziatainodé, sytuacie finansowq lub wyniki Spdtki.

Spotka ckredla stopieh, w jakim jest narazona na ryzyko, joko Sredni.

RYZIYKO IWIAZANE I MOILIWOSCIA REALIZACI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKALE

Dalszy rozwdj dzictainodci Spotki zalezy w decydujgeym stopniu od zdolnoici pozyskiwania atrakeyinych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnoici Spdtki do sprzedazy

na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgeg marzag. Zdolnosé do
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wypetnienia powyzszych zatozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w
na terenie aglomeracii warszawskie], na ktorym dricia Spotka.

Pozyskanie konirakidw w przysztojcl moze bye frudnigjsze lub bardze] kosztowne niz dotychezas z
przyczyn takich, iak: (i sina konkurencja na rynku nigruchomosc, i} czasochtonny proces uzyskiwanic
pozwoleh administracyinych i innych nigzbednych decyzjl, zgod | porwolen, (i) brak misjscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona dostepnoid terendw z odpowiednig
infrastrukturg,

Rentownod¢ dziaialnoici budowiane] Spdiki zalezy réwnie: bezpodrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, o w szczegdlnoici w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duiq ficzbg dostepnych
lokaii moze negatywnie wplywaé na ceny mieszkan na rynku, na ktdrym dziara Spéika. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania o cendach zapewnigjgeych wstepnie zatczong rentownodd. Wszystkie powyisze czynniki
mogq mie negatywny wptyw na dzictalnese i sytuacie finansowg Spdiki.

Spotka okretla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO ZWIAZANE 2 ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spotka zowarta | w przysziodci bedzie zawieral z wykonawcami robdt budowlanych umowy ¢ budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z redlizaciq projekidw budowlanych mogg
skutkowal powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowigzan. Pomimo iz wykonawcy ropdt budowlanych udrielajg gwarancji dobrego
wykonania, ktdre pozwalajg ograniczye woltyw niewykonania przez nich zobowigzah, wejicie w spdr z
wykonawcg meze doprowadzic do opdinien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztdw. Wykonawca moze rowniez nie byC w stanie catkowicie zaspokoid ewentuainych roszczen
Spotki. W konsekwencji Spdtka, ktdra jest bezpoirednio cdpowiedziaing wobec klientdw, moie nie byd
w stanie zrekompensowaé sobie w petni koszidw, jakie poniesie z tytutu niezredtizowania iub opdinienia
reclizac]i projektu, jak réwniez usterek sprzedawanych lokall, co moze w istotnie negatywny sposdb
wplynad na jej dadatainesd i sytuace finansowq, Wystgpienie w przysziosci przez klientdw Spodtki z tego
typu roszezeniami meie mied negatywny wptyw na jej dziatainosc i sytuacie finansowq .

Spdtka ckresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dziatalinoid Spdtki jest zaleina od cronkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szczegdinie od
cztonkdw Zarzqdu Spdtki. Odejicie kidregokolwiek z cztonkow Zarzgdu Spodiki moze mied negatywny
wplyw na dziatalinodé i sytuacie finansowg Spditki,

Funkcjonowanie Spodiki jest takie w istoinym stopniu zdieine od wysokig] klasy wykwalifikowanych
pracownikdw, W wypadku istotnego rozszerzenia skall dzictalnosici Spotki | tym samym koniecznoic
zatrudnienia duzej liczby dodatkowych wykwalifikowanych pracownikdw, istnigje ryzyko wystapienia
problemadw zich pozyskaniem,
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Spétka okredla stopien, w jakim jest narcizona na ryzyko, jako niski

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLK! ZE SPOLDZIELNIA MIESIKANIOWA GOCLAW LOTNISKO |
INNYMI PARTNERAMI

W latach 2008-2015 najwieksze obroty w sprzedazy produktdw i ustug Spdtka osiggneta ze Spdtdzielnig
Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, ktdra stanowi jednoczesnie istoinego dostawce Spdiki. W przypadku
nie podpisania ze SM Goctaw Lotnisko  lub  innymi partnerami nowych  umdw o wspdinym
przedsigwzieciu na gruntach powierzonych | Spdtka w sposdb negatywny moie odczud skulki takiej
sytuacii [nizsze przychody ze sprzedalzy, nizsza renfownosé, potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem
pokrycia odpowiednie] czeici kosztdéw statych).

Spotka okredla stepien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYIYKO IWIAZANE Z HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCJI 7 PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzone] drzictalnodct Spdétka oraz inne podmioly powigzane ze Spdtkg dokonywaly
pomiedzy sobq fransakcj, kidre umoiiwiaty efektywne prowadzenie dzatalnoici gospodarcze) przez
Spétke | obemowaty miedzy innymi wzgjermnne Swiadczenie ustug, sprzedai fowardw, akiywow,
finansowanie (poprzez pozyczki) oraz inne fransakcje, w tym majgce na celu ureainienie kosztéw
wykonawstwa, Z uwag na historyczne wystepowanie kontrakidw z podmictami powigzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spdtka mole byd w przyszodcl przedmiotem kontroli tub czynnoici sprawdzaiqeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokoié
wynagrodzenia ustalane w kazde] transckcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtka a samg
Spdtkq powinny odzwierciedlad wartodé rynkowq danege przedmiotu transakcji, W przypadku rdinic
pomiedzy wartoiciq rynkowg a ustalong w daneg] czynnosci wartoiciq transakeyjng istnigje ryzyko
podiecia przez organy skarbowe dzictan zmierzdgjgcych do ustalenia ceny ub wartodch wiasciwe] w
ocenie organu. MoZiiwe jest to takie w przypadku, gdyby Spdika Iub podmioty z nig powigzane nie byty
w stanie udokumentowad zasadnosci | sposobu kakulaci cen przyjetych w dane] transakgji, lub
sposcbu  wyceny  przedmiotu  fransakcji, wysokolci  ponoszonych  wydatkdw, fakiu  readlizac
poszczegdlnych swiadczen i ich zokresu, lub przedstawid stosowne] dokumentacji cen fransakeyjnych w
zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego {w szczegdinoici art. 9a Ustawy o PBOP). W
konsekwencji moze to narazi¢ Spdtke lub podmioty powigzane ze Spdtkg na szacowanie poziomu
deklorowanych przychoddw i kosztdw podaotkowych przez crgany podatkowe, ¢o w przypacku
podwyiszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodow lub zakwestionowania okreslonych
kosztéw moze mied negatywny wptyw na syluacje finansowg i wyniki Spotki. Mole mied to réwniez
wpiyw na inne rozliczenia podatkowe (Np. podalek od czynnaict cywilnoprawnych lub podatek od
fowarow i ustug).

Spdika okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski,




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-30.06,2615 Waluta sprawosdawcra: oty polski (PLN)

Poziom zaokragleit: wsgystkie kwoly wyraione sy w tysiqeach dotveh polskich (o ie nie wskazano innezef)

RYZYKO POTENCJIALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty inferesdw w organach zarzgdzajgeych Spdiki wynikajg 2z fakiu powigzan
osobowych, 1j. uczesinictwa czionkdw Zarzgdu Spdiki — Pandw Marka Uzdowskiege oraz Zbigniewa
Wasilewskiego réwniez w Zarzgdzie innego podmiotu o Zblizonym przedmiocie driatania do dziatalncici
Spotki, z ktdrym Spotka jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spotki posiadajgeymi ponizej
progu 20% akcil i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu | sq Cztonkami Zarzqdu Spotki, Osoby ie ponadio
s$¢q cztonkami Zarzqdu | jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkeyno-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a takze jedynymi Czionkami Zarzqdu | jedynymi udziatowcami spdtki Redox Invest Sp. 7z 0.0.,
takie komandytariuszami  posiadajgoymi kaidy po 49% udzictdw w spdice  Prredsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. 7 0.0. Spdika Komandytowa,

Stosownie do art, 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode Spdtki
na uczestniczenie w ww, spdtkach konkurencyjnych jako wspdlnicy | cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powatania do Zarzgdu Spotki.

Cztonek Rady Nadzorcze] Spdiki - Pani Edyta Rytel jest lednoczeinie zatrudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX $p. z 0.0, oraz w spdice Redox Invest Sp.
z 0.0., ktdrych jedynymi wspdinikami i Cztonkami Zarzgdu sq Czionkowie larzgdu Spdtki - Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasiiewski.

Wobec powyiszego istnieje potencjainy konflikt interesdw polegdjacy na mozliwym ograniczeniu
niezalezncici Pani Edyty Rytel od Czlonkéw Zarzgdu Spotki - Pandw Marka Uzdowskiego i Ibigniewa
Wasilewskiego.

Crtonek Rady Nadzorczej Spotki ~ Pan Kizysztof Mikotajczyk jest jednoczeinie zatrudniony na stanowiskyu
Prezesa w spdice Modut Sp. z c.0., kidrej jedynymi wspdinikami sq Czionkowie Zarzgdu Spodtki ~ Pani
Zofia Egierska i Pan Jerzy Dyrcz. Wobec fego isinieje potencjalny konfiki interesdw polegajacy na
mozliwym ograniczeniu niezaleznosci Pana Krzysziofa Mikotajcayka,

Spbtka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKC IWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI AKC i

Fomimo ze, w ocenie Spotki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie bieiqgeel dziatainoici, 1o w
przysztosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalinoici, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spdtke dalszych srodkdw, np. poprzez emisie akcjl z wytgezeniem prawd pobory, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychezasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisie akcji lub inny sposdb pozyskiwania Srodkdw finansowych np. emisie obligaci
dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okaiqg sie skuteczne. 7 tego tei wzgledu rozwdl dzictainoici
Spéiki moie ulec ograniczeniu.

Spdika okredla stopien, w jokim jest narczona na ryzykeo, jako sredni.
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLEA ARCYINA

Qlkres sprawozdawcezy @1.01-30.06, 2015 Waluta sprawozdawera: oty polski (PLN)

Poriom zaokraglen: ssgysthie kwety weraione sq w iysigeach gdoweeht polskich (o ile e wskazano ineegef)

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sqg wypadkowg popylu i podazy i podiegajg wahaniom, Isinieje ryzyko zmian kursdéw
akeji, kidre nie zawsze odzwierciedigjg syluacje ekoenomiczno-finansowg spdltek, Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgeego w obrocie papierami wartodciowymi, Zbywanie w przysziodci akcji
Spotki przez dotychczasowych znaczgeych akcjonariuszy moze mied wptyw na kurs akcji na GPW.

Spdika okredia stoplen, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZIYKO IWIAZANE Z ZAWIESIENIEM OBROTU AKCJAMI

7godnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzqgd Gietdy moze zawiesic obrdl papierami wariosciowymi na okres
do trzech miesiecy.

Spdika okredia stopien, w jakim jest narczona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO IWIAZANE Z WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzgd Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spotka okredia stopien. w jakim fest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO DOTYCIACE MOILIWOSCI NALOIENIA NA SPOLKE KAR ADMINISTRACYJINYCH PRZIEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW PRAWA

Igodnie z art. 96 Ustawy o ofercie publiczng|, w sytuacj, gdy Spdtka publiczna nie dopetnia
obowiqzkdw wymaganych prawem, w szczegdlnosci obowigzkdw informacyjnych wynikajgeych z
ustawy o Ofercie publiczne], KNF moze natozyd na podmiot, ktdry nie dopetnit obowigzkdw, kare
pieniging do wysokoici 1,0 min zt albo wydad decyzie o wykluczeniu papierdw wartoiciowych na czas
okredlony iub pezterminowo z obrotu na rynky regulowanym, dlbo zastosowal obie z powyiszych
sankcji tagcznie.

Spdtka ckredia stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako niski,
RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Obligacie sg emitowane na podstawie zmienngj stopy proceniowe] WIBOR 3M. W zwiqzku z powyiszym
istnieie ryzyko zmiany stopy procentowe], Zmiennosé rynkdw finansowych moze spowodowad wzrost
bazowe| stopy procentowe] dia Obligacji [WIBOR 3M). Wraz ze wzrostem kosztu pieniqdza bedzie rosta
wartos& Kuponu Cdsetkowego, co wplywa nao wzrost wartodcl zobowigzah Emitenta. W skrajnym
przypadky moize to prowadz¢ do niewyptacalncici Emitenta, a tym samym powodowad brak
zddolnosct Emienta do spetnienia zobowigzan z tytutu Obligacii.

Spétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.




Nuzwa Spélki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Oleres sprawoerdawezy 01,61-30.06,2015 Waluta sprawozdaweza: cloty polski (PLN)

Poziom zacloyglen: wszysthie kwoly wyratone sg w lysigeach clotvel palskich (o ile nie wskazano inaczef)

14. Odwiadczenie Zarzadu ED invest 3.A. w sprawie podmioty uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych,

Skrécone drodroczne sprawozdanie finansowe sporzqdzene na dzien 30 czerwea 2015 roku podiegato
przegigdowi, kidry zostat przeprowadzony przez firme SWGK Audyt Sp. z. o.0.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdah finansowych, dokonujacy przeglgdu skréconego
frodrocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten
orcz biegli rewidenci dokonujgcy tego przegigdu spetnili warunki do wydania bezstronnego |
niezaleinego raportu z przeglgdu skréconego srdédrocznego sprawozdania finansowege, zgodnie z

obowigzuigcymi przepisami | standardami zawodowymi,
15. Oswiadczenie Zarzgdu w sprawie rzetelnodcl sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

Wedtug najlepsze] wiedzy skrécone §ddroczne sprawozdanie finansowe i dane pordwnawcze
sporzqdzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlaiq w sposdb
prawdziwy, rzefelny 1 jasny syluacje majgtkowqg i finansowq ED invest S.A. coraz je] wynik finansowy.
Podiroczne sprawozdanie z dzictalnoici ED invest S.A, zawiera prawdziwy obraz rozwoju | osiggnied oraz
sytuaci Spoiki, w fym opis podstawowych ryzyk i osiggnied.

Zofia Egigrska, Prezes Zarzady
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Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzgdu Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszawa, dnia 18 sierpnia 2015 roku
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