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Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego ED Invest S.A. (Spotka)

z siedzibg w Warszawie, przy ul. gen. Tadeusza Bora-Komorowskiego 35 lok. 218, na ktore sklada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzier 31 grudnia 2017 roku, rachunek zyskéw i strat,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, rachunek przeptywow
pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku, informacje dodatkowe

o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spéftki za roczne sprawozdanie finansowe

Zarzgd Spofki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, rocznego sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie

z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzeri Komisji Europejskiegj
oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa a takze statutem Spétki. Zarzad Spotki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia rocznego sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2018 roku poz. 395
z pozniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Czfonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane

w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegfego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym rocznym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.
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Badanie rocznego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowieri:

e ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (Ustawa o biegtych rewidentach),

o  Krajowych Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 10 lutego 2015 roku z
pozniejszymi zmianami oraz

e rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegotowych wymogow dotyczgcych ustawowych badar sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z
27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (Rozporzadzenie 537/2014).

Regulacje te wymagajg przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki sposob, aby uzyskac wystarczajgca pewno$¢, ze roczne sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego, czy roczne sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta zawierajgcego nasza opinig. Wystarczajgca pewnosé jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje
istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub facznie mogtyby wptynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego racznego sprawozdania finansowego. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstatego na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek bledu, poniewaz moze obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe
pominigcia, wprowadzanie w btgd lub obejécie kontroli wewnetrzne]j i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa

i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajgcego na roczne sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddw badania kwot i ujawnief w
rocznym sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia rocznego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej

w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke rocznego sprawozdania finansowego,
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzgd Spotki wartosci szacunkowych, jak
rowniez oceng ogolnej prezentacji rocznego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcy i odpowiednia
podstawe do wyrazenia przez nas opinii. Opinia jest spéjna z dodatkowym sprawozdaniem dla Komitetu Audytu
wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosé¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali niezalezni od
Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzgdzenia 537/2014 oraz zasadami etyki
zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow.

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, Ze nie $wiadczylismy ustug niebedgcych
badaniem, ktore sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.
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Wybdr firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznego sprawozdania finansowego Spotki uchwatg Rady Nadzorczej Spotki
z dnia 19 kwietnia 2017 roku. Sprawozdania finansowe Spdtki badane jest przez Grant Thornton Polska

Sp. z 0.0. Sp. k. po raz pierwszy za rok 2017.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowali$my ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy stosowng reakcje na te
rodzaje ryzyka. W przypadkach, w ktorych uznaliémy za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka
oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur badania, zamiescili§my réwniez najwazniejsze

spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Reakcja biegtego rewidenta na zidentyfikowane
ryzyko oraz w stosownych przypadkach
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z ryzykiem

Ryzyko ominigcia kontroli wewnetrznej
przez kierownictwo.

W ramach badania przeprowadziliémy nastepujgce
procedury w zakresie szacunkow Zarzgdu:

e ocena polityki rachunkowosci w zakresie
kalkulacji odpiséw aktualizujgcych;

o weryfikacja odpiséw aktualizujgcych
naleznoéci, oraz zapasy,

e weryfikacja poprawnosci kalkulacji podatku
odroczonego i ocena odzyskiwalnosci aktywa z
tytutu podatku odroczonego;

s ocena stopnia zaawansowania prac w ramach
realizowanych kontraktéw dtugoterminowych;

o testy na potwierdzenie kompletnosci i
poprawnosci ujecia pozostalych rezerw
tworzonych przez Spoétke.

W wyniku przeprowadzonych procedur nie
stwierdzili§my istotnych nieprawidlowosci.

Ryzyko niewlasciwego rozpoznania
przychodéw w odpowiednim okresie
sprawozdawczym.

Przychody Spotki w roku zakoriczonym dnia

31 grudnia 2017 roku wynosity 48 599 tys.
ztotych, z czego 46 242 tys. ziotych dotyczy
przychoddw z wyceny dtugoterminowych
kontraktow o roboty budowlane. Spétka ujmuje
przychody z realizacji kontraktéw
dtugoterminowych zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci nr 11 ,Umowy o
ustuge budowlang” (,MSR 11").

W przypadku rozliczenia tego typu umow
Spotka szacuje globalne budzety przychodow i
kosztow tych kontraktéw a nastepnie przy
zastosowaniu metody stopnia zawansowania
prac dokonuje rozliczenia kontraktow na dzien
bilansowy. Do momentu uzyskania pozwolenia
na budowe, stopiefi zaawansowania prac
mierzony jest poprzez analize rzeczywiscie
wykonanych prac. W dalszych etapach
projekiu, po uzyskaniu pozwolenia na budowe,
Spotka stosuje metode kosztowg dla
wyznaczenia stopnia zaawansowania prac, tj.

W ramach badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Spotki przeprowadzilismy ocene
prawidtowos$ci zastosowanej polityki rachunkowosci
w zakresie rozpoznawania przychodow ze sprzedazy
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowe;.

Procedury audytowe przeprowadzone w tym obszarze
obejmowaty miedzy innymi:

e przeglad polityki rachunkowosci w czesci
dotyczgcej rozpoznawania przychoddw i
zwigzanych z nimi szacunkow;

o dla przychoddw ze sprzedazy rozpoznawanych
w czasie wykonalismy szczegotowe testy
wiarygodno$ci budzetéw kontraktow, ktore sg
podstawa do wyceny przychodéw i kosztéw, w
tym przeprowadziliSmy weryfikacje zgodnosci
przychodéw planowanych z podpisanymi
kontraktami oraz zweryfikowalismy czy sg
przeprowadzane okresowe aktualizacje
budzetéw kosztowych;

o omowilismy z Zarzgdem podejscie do
szacunkow w zakresie ustalania stopnia
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udziat kosztéw poniesionych w kosztow
planowanych.

Tego typu szacunki stanowig istotny element
oceny Zarzadu i zawierajg ryzyko blednego
zdefiniowania zakresu lub wyceny kosztow do
poniesienia, co moze determinowac btgd w
prawidtowym rozpoznaniu przychoddw.

zaawansowania prac dla kontraktow, ktére sg
na etapie pozyskiwania pozwolenia na budowe;
przeprowadzilismy identyfikacje projektow
wstrzymanych oraz ocenilismy prawidtowosé
ich wyceny;

przeanalizowalismy i udokumentowalismy
dziatanie procesow dotyczacych rozliczenia
kontraktéw diugoterminowych w Spotce.

Polityka rachunkowoéci dotyczgca metody
ujmowania przychodéw zostata opisana w
sprawozdaniu finansowym w nocie 2.8.

Przeprowadzone przez nas procedury nie wykazaty
istotnych nieprawidtowosci

Przeprowadzilismy procedury audytowe polegajace na
przeglgdzie zatozonych cen sprzedazy za m2 w
odniesieniu do aktualnych danych rynkowych jak i
réwniez danych historycznych w zakresie realizacji ceny
sprzedazy z danej inwestycji.

Ryzyko utraty wartosci naleznosci z tyt.
dostaw i ustug

W sprawozdaniu finansowym na dziefi

31 grudnia 2017 roku, Spotka zaprezentowata
naleznosci krotkoterminowe z tyt. dostaw i
ustug dotyczgce projektu Wilga VIl zad. 8 w
kwocie brutto 7 290 tys. ztotych oraz ISKRA VI
etap 1 w kwocie brutto 2 991 tys. ztotych.

W wyniku przeprowadzonych procedur nie
stwierdzilismy istotnych nieprawidtowosci.

Spotka przeprowadzita analize odzyskiwalnosci
wartosci naleznoéci handlowych w oparciu o
ceny mozliwe do uzyskania ze sprzedazy
mieszkan w tych inwestycjach.

Obszar szacunku oraz istotnej oceny Zarzgdu w
odniesieniu do zastosowanej metody oceny
odzyskiwalnosci naleznosci dotyczy w
szczegolnosci przyjetego poziomu mozliwej do
uzyskania ceny ze sprzedazy metra
kwadratowego mieszkania.

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone roczne sprawozdanie finansowe:

e  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i finansowej Spatki na dzien
31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku
do 31 grudnia 2017 roku zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzeri Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

=  zostato sporzgdzone na podstawie ksiag rachunkowych prowadzonych prawidtowo zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci,

e jestzgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz postanowieniami
statutu Spotki.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o rocznym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci. Fﬁ

1—4)

———
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Za sporzgdzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z Ustawg o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Ponadto Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,

czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, Ze jest ono zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o Spéice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego
sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztalcenia, a takze
wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkoéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 133
z pozniejszymi zmianami) (Rozporzadzenie w sprawie informacji biezgcych i okresowych) i jest zgodne z
informacjami zawartymi w zatgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o$wiadczamy, iz w
$wietle wiedzy o Spdice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego sprawozdania finansowego, nie
stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalno$ci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg odpowiedzialni za sporzadzenie o$wiadczenia o
stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem rocznego sprawozdania finansowego, naszym obowiazkiem zgodnie
z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent obowigzany do zlozenia
oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong cze$é sprawozdania z
dziatalnosci, zawart w tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do
okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne z
majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje okreslone
w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 Iit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia w sprawie informacji biezacych i
okresowych. Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia w
sprawie informacji biezgcych i okresowych zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym.
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