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ROCINE SPRAWOIZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA ROK 2015

1. informacie o spbice, podstawowej dzialainosci i charakierystyka dzialainoici w roku

obrotowym

ED invest S.A. z siedzibq w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 fok. 218, powstata 07 marca 2000
roku. Spoétka prowadz dzictalno$é na teryterium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spdtek
Handlowych. Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIlF Wydrzick Gospodarczy KRS,
pod numerem 0000321820. Spdice nadano numer statystyczny REGON 012820030, Akcje ED Invesf S.A,

sq nofowane na Warszawskiej Gietdzie Papierdw Wartasciowych,
Spotka nie posiada oddzictéw.,

Podstowowym przedmiotem dzictalnolci ED invest S.A. jest wykonywanie robét budowianyeh

rwigzanych ze wenoszeniern budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41207).

Czas trwania Spdiki fest niecznaczony.

Sprawozdaonie finansowe za 2015 rok zostate sporzgdzone zgodhie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowoici oraz Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczodci Finansowe] {MSR/MSSF} oraz
zwigzanymi z nimi Interpretacjomi  ogtoszonymi w  formie Rozporzgdzern Komisji  Europejskig

chowigzuigcymi na dzien 31 grudnio 2015 roku.

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato sporzadzone w sposdb zapewnigjgey pordwnywalnosdé
danych przedstawionych w raporcie dia analogicznych okreséw roku poprzedniego z zastosowaniem

tych samych zasad rachunkowaesci | meted obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 635 252,70 zt. i jest podzielony na 12 705 054 akcii.
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Na dziefs sporzqdzenia sprawozdania finansowego za 201 5 rok sktad Zarzgdu Spdiki byt nastepujgey:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zorzqdu.

W trakcie roku obrotowego 2015 nie nastgpity zmicany w skladzie Zarzqdu.

Na dziefy sporzgdzenia  sprowozdania finansowego za 2015 rok sktad Rady Nadzorczel Spdiki byt

nastepuiqey:

Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady Nadzorczei,
Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczgoy Rady Nadzorcze)],
Eclyta Katarzyna Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej,

Krzysziof Mikotajczyk - Crtonek Rady Nadzorcze],

Robert Fjotek - Cztonek Rady Nadzorcze|,

Barfiomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorcze].

W trakcie roku chrotowegoe 2015 nie nastgpity zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej,

Spdtka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgeym dziatalneié inwestycyjno-budowiang,
reglizujgcym budownictwo wielorodzinne mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy.
W 2015 r. Spoika kontynuowata realizacie
e przedsiewzigcia w Warszowie na Goctawiu przy ul. Jugostowiafiskie] — osiedle mieszkaniowe
wielorodzinne ,, Jugostowianska'- iskra Vi etap | bud. A.
e przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiv w rejonie vl Rechniewskiego 1 ul. Jang Nowaka

Jezioranskiego - osiedle mieszkaniowe wielorodzinne |, Wilga VI zad. 8.
oraz prowadrita przygotowania do rozpoczecia reglizaci nastepnych etapdw tskry VI,
Ww. inwestycje objete zostaty driataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dziatania na forach internetowych. ich

gtdwny cel stanowito pozyskanie nabywcdw.

Spéika nie prowadzl prac w zakresie badat | rozwoju.

Spéika nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
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2. Oméwienie podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych, ujownionych w roczaym

sprawozdaniu finansowym za 2015 r., w szczegdinosci opis czynnikdw | zdarzen, w tym o nielypowym
charakterze, majgcych znaczny wplyw na dziclalno$é emitenta i osiggniete przez niego zyski lub
poniesione stralty w roku obrotowym, a tokie omodwienie perspekiyw rozwoju drialainoici emitenta

przynajmniej w naijblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuac] finansowe] za okres od 1 stycznia 2005 roku do 31 grudnia 2015 roku.

ARywa

Aktywa trwale 1748 3124 -1376
Rzeczowe akiywa trwale 345 275 70
NaleZnoscl - 22 -22
Aklywa 7 fytuly edroczonego podatky dochodowego 1 364 2 827 -1 463
Diugoterminowe roziczenia migdzyckresowe 39 - 39
Aldywa obrotowe 106 190 114 942 -10 752
lapasy 7 624 9924 -2 300
Nafeinodcl z tytutu umow o ustuge budowiang &% 277 93 4688 -24 411
Naleznoici 7 tytutu dostaw | ustug oroz pozostate noleznosci 20 620 8 985 11635
Nalefnodc z lytutu bieigcego podatku dochodowego 269 - 269
Srodki plenieine | ich ekwiwalenty 8 343 4291 4052
Krotkoterminowe rodiczenia miedzyokresowe 57 54 3
Aktywa razem 107 938 120 066 -12 128

Stan rzeczowych aktywow trwatych wynosit na dzien 31 grudnia 2015 roku 345 tys. zt | zwigkszyt sig w
poréwnaniy do stanu na koniec 2014 roku o 25,5%.

Naoieznoici dtugoterminowe zostaty przekwalifikowane do krétkoterminowych.

Aktywa z tylutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2015 roku, w pordwnaniu do stanu na
koniec 2014 roku, zmniejszyly sie o 51.8%, gidwnie w wyniku  wykorzystania oktywodw na  strate
podatkowq.

Wartoié zapaséw na dzien 31 grudnia 2015 roku wyniosta 7 624 tys. zt | w pordwnaniu do stanu na dzienh
31 grudnia 2014 roku zmniejszyta sie 0 23,2% 1. o kwote 2 300 tys. zt | sprzedaz -1 986 tys. PLN , odpis
aktudlizujgcy - 314 tys. 24).

Stan nalefnosci z tytulu niezakonczonych umdw 0 ustuge budowiang na dzien 31 grudnia 2015 roku
wynosit 69 277 tys. zt. i w pordwnaniu de stanu na dzien 31 grudnic 2014 roku zmniejszyt sie o 26,1%
{zakohczenie i roziiczenie budowy osiedla Iskra | etap- zmniejszenie naleznosci o () 58 040 tys. zt, wzrost
zoawansowania wycenianych kontrakidw diugeterminowych - zwiekszenie naleinoici o (+)33 629 tys.

).
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Stan naleinoici z tytutu dostaw i usiug oraz pozostatych naleinosci na dzien 31 grudnia 2015 roku
wynosit 20 620 tys. zt, w pordwnaniu do kofica 2014 roku zwickszyt sie 0 11 635 tys. zt gidwnie w wyniku
zakohczenic i roziiczenia budowy osiedia Iskra | etap.

Stan roziczen miedzyokresowych czynnych {dtugoterminowych 1 krdtkoterminowych] na dzen 31

grudnia 2015 roku wynidst 26 tys. zt | zwiekszyt sie w porownaniu do kohca 2015 roku o 77.8%.

Stan Srodkdw pienieznych na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 8 343 tys. zt | zwiekszyt sie w pordwnaniv

do kohca 2014 roku © 94,4%.

Posywa

Kapital wiasny 52 345 49 49% 2 846
Kapitat podstawowy 635 4635 0
Akcle / uddaty wiasne -1192 -1 191 -1
Kapitat zapasowy 46 274 44 950 1324
Pozosiate kapitaty 808 809 -1
Nigpodziglony wynik finansowy 5820 4 294 1524
- zysk [sirata) netto bieigcego roku 5 820 4296 1524
Iobowigzania 55593 70 547 -14 974
Iobowigzania dlugoterminowe 8 341 20 741 -12 400
Diugoterminowe kredyly i poiyczki 2727 - 2727
Diugeterminows zobowigzania z tyiutu emisfi obligac - b 606 -6 606
Pozostate diugoierminowe zobowigzania finansowe 148 - 148
Porzostate zobowigzania diugoterminowe -kaucie 1147 1027 120
Rererwa 7 fytutu odrocronego podatku dochodowego 4279 5736 -1 457
Iobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 40 59 -1¢
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe _ - 7313 -7 313
Zobowigzonia krétkoterminowe 47 252 4% 824 -2 574
Krétkoterminowe kredyly | pozyczki 1013 7 258 -6 245
Krétkoterminowe zobowigzania z fytuly emisji obligacl 6 600 - _ 6 600
Pozostate krdtkoterminowe zobowigzania finansowe 64 125 -61
Zobowigrania krétkoterminowe 2 tytut dostaw | ustug 8 548 8718 -170
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowiang 4158 8 444 -2 288
Pozostate zobowigzania krdtkotermingwe . 606 _ 608 -2
Zobowigzanic i rezerwy z tytulu Swiadczeh pracowniczych 124 120 &
Porosiaie rezerwy krotkoterminowe 17 21 -2
Krétkoterminowe roziiczenia migdzyokresowe 24118 24 530 412
Pasywd razem 107 938 120 066 | -12 128

Stan kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnia 2015 roku zwiekszyt sie w pordwnaniu do kohca 2014 roku o

5,8%.
Diugoferminowe zobowiqzania z iytutu  emisji obligacii zosiaty  przekwdlifikowane do

krétkoterminowych.
Stan dtugoterminowych kauci na dzien 31 grudnia 2615 roku w pordwnaniu do stanu na dzief 31

grudnia 2014 roku zwigkszyt sie 0 11,7%,

| (I
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Rezerwa z tytutu odroczenege podatku dochodowego zmniejszyta sie o T 457 tys. zt (25,4%) w stosunku
do kofAca 2014 roku giownie w wyniku zakohczenia i rozliczenia budowy osiedla iskra | etap
{wykorzystanie rezerwy) oraz wyceny konfraktéw dtugoterminowych {utworzenie rezerwy),

Stan dlugoterminewych zobowiqzan z tytutu Swiadczen pracowniczych na dren 31 grudnic 2015 roku
w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku zmniejszyt sie o 32,.2%

Diugoterminowe  rozliczenia miedzyokresowe  [wptacone zaliczki) zostaly przekwalifikowane  do
krétkoterminowych.,

Stan zobowigzan z tyiutu kredyidw | pozyczek (diugoterminowych i krdtkoterminowych) na dzied

31 grudnia 2015 roku wynidst 3 740 tys. zt {(wartos¢ nominaina pozyczki 3 800 tys. zt, - wycena wg SCN -60
tys, zt) 1 zmnigjszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2014 roku o 48,5% .

Stan pozostatych zobowigzan finansowych [dtugoterminowych | krotkoterminowych) na dzief

31 grudnia 2015 roku zwiekszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2014 roku o 69.6% w wyniku
ZOowarcia nowej umowy leasingu oraz sptaty czedci rat leasingowych.

Stan robowigzanh 7 tytutu dostaw | ustug na dzien 31 grudnio 2015 roku zmnigjszyt sie pordwnaniv do
kohca 2014 roku o 2%.

Stan zebowigzahn z fytulu niszakohcronych umdw o ustuge budowlana na dzied 31 grudnia 2015 roku
zmnieiszyt  sie porownaniv  do kohca 2014 rcku o 27,1% w wyniku wyceny kontraktdéw
diugoterminowych.

Stann pozostatych zobowiqzan krdtkoterminowych na dziet 31 grudnia 2015 roku zmniejszyt sie
poréwnaniv do kenca 2014 roku o 0.3%.

Stan rezerw krétkoterminowych z fytulu Swiadczeh pracowniczych no dzieh 31 grudnia 2015 roku
Zwigkszyt sie pordwnaniu do kohca 2014 roku o 5%.

Stan pozostatych rezerw na dzie 31 grudnia 2015 roku zmnigjszyt sie pordwnaniv do konca 2014 roku o
9.5%.

Stan diugeoterminowych 1 krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych (wptacone zaliczki) na dzen

31 grudnia 2015 reku zmniejszyt sie 24.3%.
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Rachunek zyskdw i strat za okres 01.01.2015r, do 31.32.20157.

Dziatalnosé kontynuowand
Przychody e spizedaiy 43 423 40 814 2 607
Przychody ze sprzedaly produkiéw 1 B&4 a7 1247
Preyechody ze sprzedaiy ustug 4] 559 40 199 1360
Koszt wiasny sprzedaiy 30 426 28 350 2066
Koszi sprzedanych produkiow 2190 208 1282
Kosz sprzedanych usiug 28 236 27 452 784
Tysk (strata) brutto 7e sprzedaizy 12 997 12 4546 541
Koszly sprzedgiy 1026 984 42
Koszly ogélnego zarzqduy 4292 4 395 -103
Porostate przychody operacyjne 541 451 20
Pozostate koszly operacyine 867 2085 -1218
Zysk (strata} z dziglalnoici operacyjnej 7 353 5443 1 910
Przychody finansowe 295 196 99
Koszty finansowse 337 264 73
Zysk (strafa) przed opodotkowaniem 7311 5§ 375 1936
Podatek dochodowy 1 491 1 079 412
Zysk (sirata) netto z dziatalinoscl kontynuowanej 5 820 4 294 1 524
Drigtalnosé zaniechana - - -
Tysk (strata} netto 5820 4296 1524

W 2015 roku ED invest $.A. osiggneta wynik finansowy netto 5 820 tys. zt, 1j. wyiszy niz w 2014 roku o

35.5%.

Wynik na dziatalinodci operacyinej za 2015 wynidst 7 353 tys. zh, 1. wyiszy niz w 2014 roku 0 35.1%.

7 kolel na dzatalnoici finansowe] Spétka poniosta strate w kwocie 42 tys, zt.

Rachunek przeptywdw pienieinych

Przeptywy pienieine netto z driciainoicl operacyingi 11 450 -5 508
Przeplywy pienieine netto z_dzigtainodcl inwestycyinel 92 -57
Przeptywy srodkdw pienieinych z dziatalnosci finansowe) -7 490 5377
Przeptywy pieniezne netio razem 4052 -188
Srodki pienieine 1 ich ekwiwalenty ng konieg okresu 8343 4291

Na koniec 2015 roku Spétka posiadata srodki pieniezne w wysoko$ci 8 343 tys. zf,
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Opis czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczny wpiyw na dzialalnosé
emitenta i osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takie omoéwlenie

perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta przynajmniej w najbliiszym roku obrotowym.

Dzictalnodd w 2015 roku oparia byta na redlizac)i zaplanowane]j sprzedazy lokall migszkalnych w
inwestycii Iskra Vi etap 1 | Wilga Viizad. 8.

We wrzedniu 2015 roku przekazano osiedle Iskra Vi etap | [budynek A} do ulytkowania i do eksploataci
przez Spdtdzienie Mieszkaniowg Goctaw-Lotnisko wraz z rozliczeniem.

COsiedle Wilga VIl zad. 8 rozpoczete w frzecim kwartale 2014 roku byto redlizowane przez kolejny 2015
rok. natomiast zokorczenie prac budowlanych planowane iest na pierwsze potrocze 2016 roku.
Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku planowane jest na pazdziernik 2016 1.

W marcu 2014 roku rozpoczeto redlizacje nastepnege etapu osiedla Iskra VI budynki B.D i CF .
Zakohczenie robdt budowlanych zaplanowano na paidziermik 2017 roku.

Od efektywnoici sprzedaiy lokali w powyiszych osiedlach uzaleinione jest tempo kontynuaci realizac
nastepnych etapdw osiedla Iskra oraz podpisanie kolejnych uméw rediizacyjnych.

Jednoczeinie istotnym  czynnikiem maoigeym  wpiyw na  redlizacje  kolejnych  inwestycji  jest
konserwalywna  polityka bankdw w zakresie dostepnodci kredytow dia osdb  fizycznych oraz
przechuzaigce sie procedury bankowe.

Na wyniki finansowe Spdtki w przysztosci bedg miaty istofny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dla kolejnych ewentualnie mozfiwych do zakontraktowania terendw 1. podpisania umow

o wspolinym przedsiewzigciu.

3. Opisistotnych cxynnikéw ryzyka i zagroien, z okreéleniem, w jokim stopniv Spélka jest na nie

naraiona

RYZYKO IWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASICIENIOWYMI ORAZ PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czedci diotek, na ktdrych ED invest S.A. prowadzi inwestycie, nie jest w pehi
uregulowany stan prawny, Pomime faktu isthienia formalnej decyzii przyrnajqeej prawo uzytkowania
wieczystego do gruntdw, na ktdrych prowadzone sg inwestycie, cze$c dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czeic z kolel wyrmaga dokenania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podzictdw nieruchomosci, co tgczy sie z
koniecznodcig uruchomiania dedatkowych procedur majgeych na celu wykoncnie podzatu diatek za
m. st. Warszawe. 3qdy | Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obtoZone sprawami, a one w
przewaicigee] wiekszodcl rozpoznawane sq wedtug kolejnoici wplywu, niezaleinie od losci sprow
rozpairywanych w danym czasie, co nie pozwala okreilic terminu ich rorpatrywania. W foku spraw
mogq réwniez pojawic sie frudne do przewidzenic przeszkody natury formaine], ktdre mogq wynikng¢ z
fakiv, e na terenie m. st. Warszawy organy zgjmujgce sie regulaciq stanu prawnego nieruchomosici sg
w duie] cresci zdecentralizowane | na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie

informacit i dokumentdw od innych crgandw {np. decyzje o ewentualne] komunalizacii}.

Ny e
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W zwigzku z powyzszym, w toku postepowan adminisiracyjnych 1 sqdowych, moina liczyé sie z
opdinieniami b tez innymi przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu konkreinych decyzji |
postanowien umoiliwigjgecych kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moie mied¢ negafywny
wpiyw na dziafalnesc i sytuacie finansowg Spéiki.

Ryzyko pojawienic sie przeszkdd natury formaine] w procesie reguiaci stany prawnego nieruchomosci
oceni¢ nalezy joko stosunkowo niewielkie, Ewentuaine powstanie natomiast opdinietr w stosunku do
Zokiadanych ferminéw uzyskania stosownych postanowierd sqadowych i spodziewanych decyij

administracyinych oceniaé nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazadé nalezy jako srednie.
RYZYKO POIYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI
W 2012 roku weszia w zycie ustaowa o ochronie prow nabywcy lokalu mieszkainege lub domu

jednorodzinnego, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za

poirednictwem powiemniczych rachunkdw bankowych {otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwarancjg

lub zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnic. W przypadku rachunku otwartego
bank bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klienidw w miare postepu roboét,
Bank musiatby kontrolowad kaizdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z
harmonogramern.  Istnigje prawdopodobienstwe, ze z rynky wypadng niektdre mate 1 §rednie firmy
deweloperskie, bo ze wigleddw finansowych nie otrzymajg ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacia
opdinia pozyskiwanie Srodkdw na redlizacie inwestycii, bowiemn z treSci ustawy wynike, Ze dewetoper
bedze mogt korzystad ze frodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do
etapdw realizaci inwestyc]i, albo dopiero po podpisaniv aktu notarialnego przenoszgcego wiasnoid

lokalu iub demu jednorodzinnego. Uchwaienie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowe| ustawy stato sie

powodem frudnoscl w uzyskiwaniu frodkdw na reclizacie inwestycji, bowiem spdiki mogg zawierad

umowy jedynie w okredlony w ustawle sposdb, harmonogram zaptoly przewiduje wiec wyptate
pieniedzy na rzecz deweloperdw najwczedniej dopierc na etapie zakonczenia pewnego etapu
prredsigwziecia.

7 uwogi na specylike zawieranych przez ED invest SA, uméw, bedgeych redlizacja na gruntach
powierzonych przez spéidzielnie mieszkaniowe, firma dia wiekszoici kontroktdw nie dziato joko
deweloper | jest jedynie ustugobiorcq 1 usivgoedawceq driatajge w imieniu SM Goctaw-Lotniske, w
zwigzku z tym do jej dzictania w tym zokresie nle ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdinosci w/w
ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych realizowanych na gruntach Spotdzeini Mieszkaniowych
dig klientéw bedgceych cztonkami Spotdzieini.

Czesé inwestycii planowanych jest na gruntach wiasciciell prywainych . Dia tych inwestyci
gromadzony bytby udzia? wiasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje bedg redlizowone sukcesywnie ze Srodkdw wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych  lokal juz wybudowanych w  inwestycjach znacznie zacgwansowanych, kredytu

bankowego lub z emisji obligacji oraz Srodkéw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowej

W

inwestycj.
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Ryzyko niepozyskania §rcdkéw oceniamy jako drednie, gdyz projektowane lokale spenialg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajg réwniez moiliiwoié w przypadku zaistnienia takie] keniecznodcl ich

rearan?acii.

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spéika prowadz swojg drictainoié w Polsce, ktdra nadal uznawana jest za rynek rozwiajgey sie.
Inwestorzy inwestuiqey w akeje spdtek dziatajqeyeh na takich rynkach powinni mied Swiadomosé
istrienia wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
braniy budowlanegj | deweloperskie] w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spdiki, jest scidle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi, jaok zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokosé
stop procentowych, sytuacia gospodarcza gtdwnie na rynku Unil Europeijskie]. Wszelkie przyszie
niekorzysine zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw mogq doprowadzi¢ do spadku popyiu
na nowe mieszkania, co moie mied negalywny wplyw na dzictalnoic i sytuac)e finansowg Spdtki.

Spoika okredla stopien, w jokim jest narazona na to ryzvkoe, joko sredni.

RYZYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdinosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennoiciq przepisdw.
Przepisy prawne, szczegdinie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzyd¢ podatnikdw. Imiany te
mogg polegad nie tylko na podwyiszeniv stowek podatkowych, ale takie na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, o nawet wprowadzeniu
nowych obcigzeh podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujgeych opodatkowanie
drigtainoici gospodarczej oraz rozbieinoici inferpretacyjne w  zakresie stosowonia  prrepisow
podatkowych przez organy podatkowe mogq okazad sie niekorzystine dia Spdiki, co w konsekwencji
moze mieé negatywny wpiyw na jej dziotalnode i sytuacje finansewaq. Imiany prawa, w iym prawd
podatkowego, mogqg takie wynikaé z koniecznoicl wdrazania nowych rozwigzal przewidzianych w
prowie Unil Europeiskiej, wynikajgeych 2z worowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacii w
zokresie prawa, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o ochronie prow nabywcey lokalu
migszkalnege ub domu jednorodzinnego. Zastesowanie je] w przypadku realizacii powiemictwa
inwestycyinegc wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw.

Spotka okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko zmian prawa w Polsce, joko sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z UZALEINIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWIANYM

Dzictalnosc Spotki jest scisle uraleiniona od koniunkifury panujace] na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w ktorej dziata Spétka, w decydujqeel mierze uwarunkowany jest ksziattowaniem sie czynnikdw
makroekenomicznych niezaleznych od Spdiki, takich jok: wielkoiC PKB, stopieft zamoinosci
spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytow, polityka pahstwa w zakresie rynku
budowlanege, w iym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunkiura, przy odpowiednim i

umigjetnym wykorzystaniu jei przez spétki budowlane, sprzyja osigganiv przez nie dobrych wynikdw
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finansowych. W ostatnich latach obserwowany byt spodek popytu zaostzony muin. ze wzgiedu na
ograniczenie akcji kredytowej bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzeti w kolejnych
lafach. Prowadzic to moze do obnizenic rentownoici wykonywanych kontraktow i tym samym wynikdw
finansowych Spdiki - ceny mieszkah sektora popularnegoe jednak powoli ulegajg stabilizacii.

Spétka okredla stopien, w jakim jest narazona na to ryzvko, jako Sredni.

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

W ostatnich latach banki w Polsce zaosirzyly polityke kredytowq zardwno wobec firm dzictaigoych w
sekiorze budowianym, w szczegdinoicl deweloperskim, jok | wobec 0séb starajgeych sie o kredyty
hipoteczne. Banki kontynuujg tg polityke w obecnym czasie. Spowodowalo {o ograniczenia w
dostepnosci kredytdw hipotecznych, o takie wydtuzyto czas ich uzyskiwania, Przedtuzenie takiej sytuac]
mote doprowadzi¢ do powstania okresu dekoniunktury w branzy budownictwa mieszkoniowego w
Polsce. Prowadzi¢ to moze do obnizenia renfownoici wykonywanych kontrakidw i tym samym wynikow
finansowych Spofki.

Spéika okresia stopien, w jakim jest narazonda na ryzyko, jako sredni.

RYIYKO IWIAIANE Z KONKURENCIJA

W segmencie rynku, na kidrym dziata Spdtka, funkcionuje duia liczba podmiotdw gospodarczych.
Szczegdlnie dofyczy to aglomerac]i warszawskiej. Konkurencie stanowiq zardwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczgcee ustugi o niskim stopniu jakedci 1 niskie] cenie, jak i sine grupy kapitatowe uczesticzgcee
w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgee ustugi kompleksowe. Realizujge obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakcyjne] cenie, Spétka obecnie z powodzeniem
konkuruie zardwno z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajgeymi z ekonomit
skaii. Jednakize zwiekszona konkurencia w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moie
spowodowaé, i Spdtka, aby realizowaé kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczednie w przypadku koniecznoici dostosowania finansowanic driatanoicl o
niszowej specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moie spowodowad
zwigkszenie kosztow, co moie prowad#AE do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktdw i tym
samym pogorszenia wynikéw finansowych Spéiki.

Spoika okreslo stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako dredni.

RYZYKO IWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRIESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czeic terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ¢o powoduje istoine utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoled na
budowe, W szczegoinosc], z powodu braky miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego,
okredlenie sposobow zagospodarowania | warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji ¢
warunkach zabudowy. Wydanie takie} decyzil jest moiliiwe jedynie wowczas. jezeli sq spetnione liczne

warunki, min. gdy co najmnie] jedna dzictka sgsiednia, dostepna z fej samej drogi publicznej, jest
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zabudowang w sposdh pozwalajgey na okredlenie wyrmagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuaci, parameirdw, cech i wskainikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabaryidw | formy architekionicznej obiekidw budowlanych, lini oraz intensywnodci zabudowy
wykorzystania  terenu. Brak cbowigzujacych plandw  zagospodarowania  przesizennego moie
powodowacd istotne preblemy zwidgzane z wydiuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe,
co moze z kolei prowadzi¢ do opdinienia realizac]i zadah inwestycyjnych, @ w konsekweancji moze mied
negatywny wplyw na dzictalnose i sytuacie finansowqg Spétki.

Spdétka okredla stopien, wjakim jest narazona na ryzyko, jako sredni,

RYZYKO ZWIAZANE I ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAI IALEINOSCIA SPOLKI OD
WYKONAWCGW ROBOT BUDOWLANYCH

Spétka zowarta | w przysziosci bedzie zawierad umowy z wykonaweami na redlizacje przedsiewzied
budowlanych. Koszty tych przedsiewzied mogg vlegad zmianie wskuiek wielu czynnikéw, m.n. z uwagi
na: (i} zmiane zokresu projektu oraz zmiony w projekcie architekionicznym; (i) wzrost cen materiatow
budowlanych; (i} niedobdr wykwdalifikowanych pracownikdw lub wzrost kosztdw ich zatrudnienic; (iv)
niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych jerminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowainym dia Spotkl. Kazdy istotny wzrost kosztdw lub opdinienie zakohczenia redlizaci budowy
moze negatywnie wptyngs na rentownoié Spotki. Istnieje rowniez ryzyko zwiczane z utratg przez
wykonawcow piynnoscl finansowe], co moie wpiyngd na jokoié | terminowosd realizacii zleconych
prac. Utrata ptynnodct finansowe] moze, w skrainych przypadkach, doprowadzic do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robdt budowlanych | spowodowad koniecznodé jego zastgpienia.
Wszystkie opodinienia 1 koszly zwigrane ze zmiang wykonawcy wpiyngé mogg negatywnie na
rentownos¢ inwestycli. Pomimo i Spétka stara sie ograniczal takie ryzyko poprzez utrzymywanie
diugoterminowych relaci z grupq sprawdzonych wykonawcdw robdt budowlanych, zogrozenie
cigglodci 1 stabilnoici dzictania, w tym utrata plynnoici przez ktdregokolwiek z wykonowcow
rediizujgeych budowe, moze negatywnie wptynagdé na dzigtalinosc i sytuacie finansowag Spdtki.

Spoika ckresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZIYKA TOWARZYSZACE REALIZACJ PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH

Przedsiewziecia budowlane redlizowane przez Spdtke sq obarczone wisloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmujg w szczegdlnosci: i} nleuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolef, zezwolen lub
innych decyzji adminisfracyjnych niezbednych do wykonzystania gruntu oraz realizaci inwestycii
budowlanych zgodnie z planami Spdki, {ii} nieprzewidywalne dziatania sgsiaddw w zakresie préb
podwaianic prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolef oraz w irakcie
ich uzyskiwania, (i} opdinienie rozpoczecia iub zakoAczenia budowy, {iv) istoiny wzrost koszidw ponad
poziom zatotony w budiecie, {v) niewyptacainodé wykonawcdw lub podwykonawcow, (vi] spory
pracownicze u wykonawcdw lub podwykonawcodw, (vil] nieszczeiiwe wypadki lub nieprzewidzione
trudnoici techniczne, (vill) brak moZliwosci uzyskania pozwoleft umoiiiwidgjgeych eddanie budynku do

uzytkowonia luk innych wymaganych pozwolen, (ix} ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie
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rekojmi, ktdre Spotka bedzie musiata usungd na wiasny koszt ([pomimo, & wady w okresie rekojmi
objete sq gwarancijg firmy wykonawczej), jok réwniez [x] zmiany w przepisach reguiujgeych
wykorzystanie gruntdw i rediizacje projekiéw budowlanych., Wrystgpienie kaidej z powyiszych
okolicznosci moie spowodowaé opdinienia w zoakohczeniu inwesiycji, wzrost koszidw lub utrate
przychoddw z takiego projektu, a w niektérych przypadkach brak meZliiwoici jego zakohczenia, Moze
to mieé¢ negatywny wplyw na driatainoté i sytuacje finansowg Spoiki.

Spétka okredia stopied, w jakim jest naratona na ryzyko, joko wysoki.

RYZYKO IWIAZANE Z NIEKORZYSINYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

RediizUige kontrakly budowlane, Spolka przeprowadza andlize geotechniczng gruntu, na kférym
bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia fef andlizy nle moina wykluczys, iz w
frakcie realizacii inwestycii Spétka napotka nieprzewidzione tudnodci, kiore mogqg spowodowacd
cpoéinienie ub zwiekszy¢ koszt przygotowania grunfu pod budowe, faokie, jok np. znaleziska
archeologiczne, wody podskdme, niewypaly, intensywne zmiony pogodowe powodujgce
nieréwnomieme podnoszenie | opadanie wodd gruntowych. Czynniki takie mogg mieC wptyw na koszty
iub harmonogram redlizacji danego przedsiewzigcia lub wrecz uniemoiliwic jego redlizacie w
planowane] formie. Moze 1o mied negatywny wptyw na dziatalnoi< i syiuacie finansowq Spoki.

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

RYZYKO IWIAZANE I ISTOTNYMI SZKODAMI PRIEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Prredsiewziecie budowiane redlizowane przez Spdike sq objgte ochrong uberpieczeniowq na
podstawie umow ubezpieczenia, W przypadku fizycznego zniszczenia budynkow na skutek pozary,
zalania b 7 innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spotka moie pohniesc szkode, ktdra
moze nie zosiad w cotodcl pokryta odszkodowaoniem, w szczegdinosci z uwagi na fokt, iz wartosé
przedmiolu uberzpieczenic oszacowana w umowie moze by¢ mnigjsza od jege wartosci w chwil
wystgpienia szkody. Ponadto polisy uberpleczeniowe nie pokrywajg viraconych zyskow Spoki z
inwestycji oraz szkdd zwiqzanych z nlewykonaniem lub  nieterminowym wykonaniem umow z
kontrahentami. W przypadku wystapieria szkody przewyiszajgee] limit wypitcty z ubezpieczenia Spotka
mote ulracié $rodki zainwestowane w przedsiewziecie dotkniete szkodqg, a tokze przewidywane
przychody z tytutu tef inwestycji. Wystgpienie powyisrego zdarzenia moze mied negatywny wplyw na
dziataino$é, sytuacje finansowg iub wyniki Spotki.

Spotka okredia stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO IWIAZANE I MOILWOSCIA REALIZACJ KOLEINYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKAL

Dalszy rozwd] dziatalnoic Spotki zalezy w decydujgeym stopniu od zdoinoici pozyskiwania atrakcyjnych

koniraktow budowianych po konkurencyjnych cenach, o nastepnie od zdolnosci Spéiki do sprzedaiy

na rynku wybudowanych mieszkah w odpowiednim ferminie i z satysfakcjonujgeq mariq. Zdoinosc do
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wypetnienia powyiszych zatozeh wynika z kolel w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w
nd terenie aglomeracj warszawskie], na ktdrym dziata Spéika.

Pozyskanie kontraktdw w przysrtoici moie by¢ trudniejsze lub bardzie] kosziowne niz dolychczas z
przyczyn takich, jak: (i) silna konkurencja na rynku nieruchomosci, (i) czasochionny proces uzyskiwania
pozwolen administracyjnyeh i innych niszbednych decyrii, zgdd T pozwolen, (i) brak miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennege oraz (iv) ograniczona dostepnosé terendw z odpowiedniq
infrastrukturg.

Rentownos$é dziataincsci budowlanej Spdiki zalezy réwniez bezposrednic od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegdlncici w Warszawie, Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzq liczbg dostepnych
iokali moze negatywnie wpltywad na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spotka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania po cenach zagewnicigcych wstepnie zatoZzong rentownosé. Wszystkie powyisze czynniki
mogqg mied negatywny wptyw na dziatalnoic i sytuacie finansowg Spddtki,

Spéika okredla stopiey, w jakim jest narazona na ryzyko, joko éredni.

RYZYKO IWIAZANE 7 ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLK!I Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spéka zawarta | w przyszioici bedzie zawierad z wykonawcami robdt budowianych umowy ¢ budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigqzku z redlizacjq projektdw budowianych mogg
skutkowad powstaniem roszczefs wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidiowego wykonania
takich zobowicgza, Pomimo i wykonoawcy robdt budowlanych udzielajg gwarong)i dobrego
wykonania, kidre pozwalajg ograniczyé wptyw niewykonania przez nich zobowiqzah, weilcie w spoér z
wykonawcg moze doprowadzié do opdinieh w redlizac]i projektu budowlonego lub do przekroczenia
kosztdw. Wykonowea moie rédwniez nie by w stanie catkowicie zaspokoid ewentuainych roszczen
Spoiki. W konsekwencii Spdika, ktora jest bezpoirednio odpowiedzicing wobec klientdw, moze nie byd
w stanie zrekompensowad sobie w pelni koszidw, jokie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdinienic
realizach projekiv, jok rownie? usterek sprredawanych lokali, co moze w istoinie negatywny sposéb
wotyngé na jef dictainese i sytuacie finansowg. Wystgpienie w przyszioscl przez klientow Spdiki z tego
typu roszczeniami moize mieé negatywny wptyw na jej dziatainosé i sytuacie finansowq .

Spéika okresla stopien, w jokim lest narazona na ryzyko, joke Sredni.

RYIYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPGLKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCIOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAI OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Drictalnose Spdiki jest zaleing od czionkdow kadry kisrownicze] wyiszego szczebla, szczegdinie od

cztonkdw Zarzadu Spétki. Odejicie kidregokolwiek z czionkdw Zarzadu Spdtkl moze mied negatywny
wptyw na dzictainoié | sytuacie finansowg Spotki.

Funkcjonowanie Spdtki jest takie w istotnym stopniu zaleine od wysokiei klasy wykwalifikowanych
pracownikdw. W wypadku istoinego rozszerzenia skali dziatalnosci Spdiki i tym samym koniecznosci
zatrudnienia duze] liczby dodaotkowych wykwalifkowanych pracownikdw, istniele ryzyko wystgpienia

problemdw z ich pozyskaniem.
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Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyvko, jako niski.

RYIYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDIIELNIA MIESIKANIOWA GOCLAW LOTNISKO |
INNYM! PARTNERAMI

W latach 2008-2015 najwieksze obroty w sprzedazy produktow i ustug Spbtka osiggneta ze Spdtdzielniq
Mieszkaniowa Goctaw Loinisko, ktéro stanowi jednoczelnie istotnego dostawce Spdétki. W przypadkuy
nie podpisania ze SM Gociaw Lotnisko  lub  innymi  partnerami  nowych  uméw o wspdinym
przedsiewzieciu na gruntach powierzonych |, Spdtka w sposdb negatywny moie odczud skutki takiej
sytuacji (nilsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownoil, potencjalne ryzyke zwigzone z brakiem
pokrycia odpowiednie] czesci koszidw statych).

Spdtka okresla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYIYKO IWIAZIANE I HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPOLKE TRANSAKCJI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W ftoku prowadzone] dzictainoici Spéika oraz inne podmiocly powigzane ze 3pdotkg dokonywaty
pomiedzy sobaq transakcji, kidre umoziiwiaty efektywne prowcdzenie dzictainosci gospodarcze] przez
Spotke 1 obejmowaty migdzy innymi wzajemne Swiadczenie ustug, sprzedaz towardw, akiywdw,
finansowanie {poprzez pozyczki) oraz inne transakcje. w tym majgce na celu urealnienie kosztdw
wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktéw z podmictamt powigzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spotka moze by¢ w przysztosci przedmictem konireli tub czynnosci sprowdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zokresie. Co do zasady, ceny lub wysokosc
wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcii pormiedzy podmiotami powigzanymi ze Spétkg a samg
Spotkg powinny odzwierciediad wartodd rynkowq danego przedmiotu transakcji. W przypadku rdinic
pomiedzy wartosciq rynkowg a ustafong w dane] czynnoicl wartolcia transakeyjng istnieje ryzyko
podiecia przez organy skarbowe dziatan zmierzajgeych do ustalenia ceny ub wartedct wialciwe] w
ocenie organy. Mozliwe jest to takie w przypadku, gdyby Spdtka iukr podmioty z nig powigzane nie byty
w stanie udokumentowad zasadnoici i sposobu kalkulacii cen przyjetych w danej tfransakc]i, lub
sposobu  wyceny przedmiotu  transckci,  wysokodcl  ponoszonych  wydaikdw, fokiu  reolizaci
poszczegdinych Swiadczen i ich zakresu, iub przedstawié stosowne] dokumentaci cen transakcyjnych w
rakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szcregdinoicl art. 9a Ustawy o PDOP), W
konsekwencj moze to narazi¢ Spotke iub podmicty powigzane ze Spdikg na szacowdnie poziomu
deklarowanych przychoddw | kosziow podatkowych przez orQany podatkowe, co w przypadkuy
podwyiszenia przez organ poziomu deklarowanych przychoddw lub zakwestionowania okrellonych
kosztéw moze mied negatywny wptyw na sytuacie finansowq i wyniki Spétki. Moie mie¢ o rdwniez
wptyw na inne rozliczenia podatkowe {np. podatek od czynnoicl cywinoprawnych lub podatek od
towardw i ustugl.

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




Nazwa Spéhd: ED invest §.A

Okres sprawozdawczy #1.01-31.12.201 5r. Waluta sprawozdawcza: | zloty polski (PLN)

Paziom zaokraghen; wszysthie kwoty wyralone sg w tvsigeach dowel pelskich (o ile nie wskazeno inaczef)

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzadzojgeych Spdtkd wynikojg z faktu powigzah
oschowych, . uczestniciwa cztonkdw Larzgdu Spdkki - Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa
Wasilewskiego rowniez w Zarzqdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dzictania do dziatalnoici
Spotk, z kitorym Spdika jest zwiczana umowarmi.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spdtki posiadajagcymi ponizej
progu 20% akcjii gtoséw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzqdu Spétki. Osoby te ponadio
sq cztonkami Zarzqdu 1 jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkeyjno-Ustugowego REDOX Sp. z
©.0., a takize Jedynymi Cronkami Zarzgdu i jedynymi udzickowcami spdiki Redox Invest Sp. z 0.0, @
takze komandytariuszami  posiadaiqecymi kaidy po 49% udrialdw w spdice  Przedsiebiorstwo
Produkeyine Ustugowegoe REDCX Sp. 7 0.0. Spdtka Komandylowa.

Stosownie do art, 380 § 1 ks.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski ofrzymali zgode Spdiki
na uczestniczenie w ww, spétkach konkurencyinych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnig ich powotania do Zarzgdu Spdtki,

Crzionek Rady Nadzorcze! Spdtki - Pani Edyta Rytel jest jedneczeinie zatrudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsiebicorstwie Produkcyjne-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spéice Redox Invest Sp.
Z 0.0., ktérych jedynymi wspdélnikami i Cztonkami Zarzgdu sg Czionkowie Zarzgdu Spdiki — Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego isinieje potencialny konflikt intereséw polegajgcy na moiliwym ograniczeniu
niezaleznoici Pani Edyty Rytel od Czlonkdw Zarzadu Spdtki — Pandw Marka Uzdowskiego | Zbigniewa
Wasitewskiego.

Czionek Rady Nadzorcze] Spotki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczednie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spdice Modut Sp. z o.0., kidrej jedynymi wspdinikami sq Cztonkowie Zarzgdu Spdtki — Pani
Zofia Egierska | Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego istnieje potencialny konflikt interesdw polegajgey na
moZiiwym ograniczeniu niezaleinosci Pana Krzysziofa Miketajczyka.

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

RYIYKO IWIAZANE 7 KOLEJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo e, w ocenie Spdiki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezgcej dzatalneic, to w
przysziosci, przy planowanym istofnym rozszerzeniu daatalnoici, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spdike dalszych Srodkdw, np. poprzez emisje okcji z wylgezeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akaji dotychezasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisje akcii lub inny sposdb pozyskiwania srodkdw finansowych np. emisie obligacji
dia sfinansowanic rozwoju w przys#Hoicl okazg sie skuteczne, Z tego tel wigledu rozwd dziatainoici
Spoiki moze ulec ograniczeniu,

Spétka okredla stopied, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.
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Nazwa Spéthi: ED invest 8.4

Okres sprawozdawcezy (1.01-31.12.2015r, Waluia sprawozdawcza: oty polshi (PLN)

Poziom zackragled: wsgysthie kwoty wyratone g w tysigeach zlotych poiskich (o ile nie wskazuno inaczej)

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJ SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sq wypadkowd popytu i poday | podiegajg wahaniom. Isinigje ryzyke zmicn kurséw
akcji, ktére nie zaowsze odzwierciedlajg sytuacie ekonomiczno-finansowq spétek. Ryzyko to dotyczy
kaidego inwestora uczestniczgeego w cbrocie papierami wariosciowymi. Zbywanie w przysziosci akcji
Spéiki przez dotychczasowych znaczgeych akcjonanuszy moze miec wptyw na kurs akcji na GPW.

Spéika okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako §redni.

RYIYKO IWIAIANE I ZAWIESIENIEM OBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzgd Gietdy moze zawiesi¢ obrdt papierami wariocsciowymi na okres
do trzech miesiecy.

Spotka okrefia stopieh, w jakim jest narazona na ryzyko, joko niski.

RYIYKO IWIAZIANE Z WYKLUCIZENIEM I OBROTU GIEEDOWEGO

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

Spdtka okresla stopien, w jakim iest narczona na ryzyko, jako niski,

RYZYKO DOTYCIACE MOILIWOSCI NALOZENIA NA SPOLKE KAR ADMINISTRACYJJNYCH PRIEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRIEPISOW PRAWA

Igodnie z art. 96 Ustowy o ofercie publiczne], w sytuacii, gdy Spdtka publiczng nie dopeinia
obowigzkdw wymaganych prawem, w szczegdinoici obowigzkdw informacyjnych wynikojacych z
ustawy o Ofercie publiczne], KNF moie notozyd na podmiot, ktdry nie dopetnit obowigzkdw, kare
pienieing do wysckoici 1,0 min zt albo wydad decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych na ¢zas
okreflony lub berferminowo z obrotu na rynku regulowanym, albo rastosowal obie z powyiszych
sankcii fgeznie.

Spdtka okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO IMIANY STOP PROCENTOWYCH

Obligacje sq emitowane na podstawie zmienneg] stopy proceniows] WIBOR 3M. W zwigzku z powyiszym
istnigje ryzyko zmicny stopy procentows]. Zmiennoi¢ rynkdw finansowych moie spowodowad wzrost
bazowej stopy proceniowe] dla Obligacii {WIBOR 3M). Wraz ze wzrostem kosziu pienigdza bedzie rosta
wartosé Kuponu Odsetkowego, co wplywa na wzrost warioici zobowigzah Emitenta. W skrajnyrmn
przypadku moze o prowadzié do niewyptacalnoici Emitenta, a tym samym powodowad brok
zdoinosci Emitento do speinienia zobowigzan z tytutu Obligacii.

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




Nazwa Spatki:

ED invest 8.4

Okres sprawozdawczy

01.01-3112.20]5r. ‘Waluta sprawozdaweza: zlory polski (PLN)

Poziom zackrgglen;

wszysthie Rwoty wyraione sq w tysigeacl Hotyeh polskick (o ile tie wskazane inaczef)

4. Wskazanie postepowan toczgceych sie przed sgdem, organem wlaiciwym dla postepowania

arbifraiowego lub organem administracji publicznej.

Spotka informuje, iz nie toczg sie przed sgdem, organem wiasciwym dia postepowania arbitrazowego

lub organem administracji publiczne] postepowania dotyczgee zobowigzon albo wierzytelnoici, ktdrych

wartosé stanowityby co najmniej 10% kapitatdw wiasnych,
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Nazwa Spétki: ED invest 5.4

Olares sprawozdawezy 01013112201 5r, Waiuta sprawozdawcza: | zloty polski (PLN}

Poziom zaokrypgled: wrzystkie kwaty wyratone sq w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

5. Informacje o podstawowych produkiach, towarach lub uslugach wraz z ich okrefleniem

wartoéciowym | Hosciowym oraz udzialem poszczegdinych produkidw, towardw i ustug (jeieli

sq istotne) albo ich grup w sprzedaiy Spolki ogdlem, a takie zmianach w tym zakresie w

danym roku obrotowym.

PRODUKTY W REALIZAC JI{w sprzedazy)

1} Osiedle ISKRA V1 / | etap ~ inwestycja zakoficzona

- 13-pietrowy budynek A" obejmujqcy 1746 lokali mieszkalnych | 7 lokali ustugowych oraz
garaz wielostanowiskowy dwupoziomowy,

2] Osiedle WILGA VIl Zadanie 8

Budynek powstat w ramach wspodlnego predsiewsiecia
realizowonego przez Spdtke z warszawskg Spdtdzielnig
Mieszkaniowqg Goctaw  Lotnisko  okolicach Waitu
Miedzeszyriskiego, U zbiegu ulic Jugostowianskie] 1 Gen.
Fieldorfa. Rozpoczecie budowy nasigpito w czerwcu
2013r, budowa zosiaia zakonczona planowo w czerwcu
2015, uzyskanie decyzji o pozwoleniv na uzytkowanie
nastgpito w sierpniu 2015r.

Budynek obejmuje mieszkania 1-4-pokojowe
o powierzchni od 27 do 96m2.

W sprzeda?y pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

- 14-pietrowy budynek obejmujgcy 190 lokali mieszkalnych, 3 lokale ustugowe w parterze oraz

dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy

Ziokdlizowana na warszawskim Goctawiu przy Ul Jana
Nowaka Jeziorafskiego, w bliskim sgsiedztwie Centrum
Hondiowego PROMENADA, inwestycja stanowi kolejny
etap realizacj wspdinego przedsiewziecia ze
Spéidzielnia Mieszkaniowg Goclaw Lotnisko.

Wilga VIl Zadarie 8 iest koniyruaciq redlizowanego z
duzym sukcesem (w tym takze sprzedaiowym) budynku
pn. Wilga VIl Zadanie é. Projekt zoktada duzy wybdr
mieszkath w réinych metrazach, oferic jest skierowana
do szerokiego grona nabywcow. Przede wszystkim,
podobnie jok Zadanie 6, trafia do ludz miodych
poszukujacych mieszkaih o niewiekich metrafach no

osiediach  potozonych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie

zapewnigigeych mozliwosé korzystania z bogatej infrastruktury.
Rozpoczecie budowy nastapito w lipcu 2014r, za$ zakohczenie prac zaplanowdane jest na piec 2015r.
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Nazwa Spofki: ED invest 8.4

Olkres sprawozdavezy 01.01-31.12. 201 5r. Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie kwoty wyratone sq w tysigeach fdotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

W budynky raprojekiowano mieszkania 1-, 2-, 3- i 4-pokojowe o powierzchniach od 29 do 88m?

3] Osiedle Nasturcji - przy ul. Nasturc]i w migjscowosci Nowa Wola {gmina Lesznowola). — inwestycja
zokohczona

Osiedle Nasturcii potoione jest przy ulicy
Nasturcjt/Ome] w migjscowosci Nowa Wola
{gmina Lesznowoelq), okoto 20 km od centrum
Warszawy, 5 km od Piaseczna, 4km od granicy
Ursynowa. W odiegtodcl ok. 100 m znajduje
sie  szkola  podstawowa, gimnazjum  craz

przedszkole. W poblizu - przychodnic, sklepy i

centra handiowe,
Osiedle sktada sie z 28 lokadl i domu wolnostoijgcego. Oferta obejmuje:
e mieszkania w parterach o powierzchniach od 64 do 70 m2} z przynaleznymi duzymi ogredami
{o powierzchniach od 350 do 440m3),
+ mieszkania na 1 pietrach {o powierzchniach od 72 do 81m3), do kidrych przynalezg jedno- lub
dwusianowiskowe garaze,
« 2 blifnicki {0 powierzchniach co. 152 m2),
« dom wolnostojgcy o powierzchni ca. 200m? z dwustanowiskowym garazem (ca. 40 m?) craz

duzym ocgrodem {ca. 700 n¥)

4) Osiedie , Przy Dywizjonu 303"- inwestycja zakonczona

W Osiedle Przy Dywizionu 303 zlokalizowane na  warszawskim

Bemowie Spétka zredlizowata w 2013r. [ostateczna decyza o
pozwoleniuv na uiytkowanie- sierpien 2013r). Kameralny, 3-
pietrowy budynek obejmuie 54 mieszkania 1, oraz 3 lokale
ustugowe. Wszystkie mieszkania zostaly sprzedane, w ofercie

pozostajq 2 lokale usiugowe.

5) Inwestycje w przygotowaniu :

ISKRA VI- kolejne etapy redalizowanego osiedla (w 2013r. rozpoczeta zostata budowa budynku | A",
ktéra zostata rakohczona w 2015 roku):
s S-pietrowy budynek , CF" o projektowane] powierzchni mieszkaine] fqcznej ca. 4 8%0mz,
bedzie obejmowat 109 mieszkad 1 -4-pokojowych o powierzchni od 31-85m2,
+ S-piefrowy budynek ,B” o projektowaneg] powierzchni mieszkalnej ca., 1 340m? bedzie
obejmowat 27 mieszkan 1 -3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?
o 3-pietrowy budynek D" o projekliowanej powierzchni mieszkaine] ca. 970m? bedzie

obeimowat 21 mieszkan 2- | 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?
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Nazwa Spothi: ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy O1.01-31.12. 201 5r. ‘Waluta sprawozdawcza: . zfo;y polski (PLN)

Poziom zaokraglef: wszysthie kwoty wyraione sg wfysigeach dotych polskich (o ile nie wskazane inaczef)

» 4-pighrowy budynek LE” z goraiem wiglostanowiskowym o projektowanej powierzchni

mieszkainej ca. 4 400m:2,
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Nazwa Spélki: ED invest §,4

Okres sprawozdawezy 01.07-3L.12.2015r. Waluta sprawozdaweza: oty poiski (PLN)

Poriom zaokrgglen: wszysikie kwoty wyraione sq w tysigeach Zotyeh polskick (o ile nie wskazano inaczej)

6. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podzialu na rynki krajowe | zagraniczne, oraz
informacje o #rédiach zaopatrzenia w materialy do produkciji, w towary i uslugi, z okresleniem
vzaleinienic od jednego lub wigecej odbiorcow idostawcdw, o w przypadku gdy udzial
jednego odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychoddw ze sprzedaiy ogdlem -
nazwy (firmy} dostawcy lub odbiorcy, jego vdzial w sprzedaiy lub zaopatrzeniv oraz jego

formaine powigzania ze Spéikq.
Giowni odbiorcy Spdtki

Finalnymi odbicrcami, zaréwno w zakresie domoéw jednorodzinnych, jak | mieszkan. sq odbiorcy
indywidualni. Domy lednorodzinne 1 czesd mieszkan  sprzedowane sq bezposrednio do odbiorcy
indywidudinego, natomiast wigkszosé mieszkan sprzedawanych lest na podstawie pethomocnichwa
udzielonego Spdice przez Spdtdzielnie Mieszkaniowg Goctow Lotnisko, co stanowi specyfike modelu
biznesowego Spdtki wynikdjagcq z umdw zawariych ze SpdtdZemnig, na mocy ktdrych Spdika
odpowiedzigina jest zo organizacje | koordynacje budowy obiektdw mieszkaniowych na gruntach
powierzonych przez Spoétdzielnie, Wspdiny cel Spdtdzielni, jak 1 Spdiki, kidrym lest zapewnienie
dostepnoici 1 sprzedai mieszkan powoduje, iz 3pdtka nie wykazuje bezpodredniego vzaleinienia od
Spétdzelni, ani innych odbiorcdw. Przychody ze sprzedazy z redlizac)i umowy ze Spdtdzielniq wyniosty

96% ogdinych przychoddw uzyskanych przez Spotke w 2015 roku,

Giowne rynki zbytu Spokki

Opis otoczenia, w jakim Spéika prowadzi swojq dziatalnosé

Gtowne rynki, na ktdérych Spdtka prowadzl dziatalnessé:

Spotka prowadz dziatainodé na ferenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

migjscowosci bedacych w bezpofrednim sgsiedziwie granic Warszawy.

Spdtka redqlizuie budownictwo wielorodzinne gtdwnie na terenie dziehicy Praga Poludnie. W tej
dzielnicy, w rejonie Goctawia w 2015r Spdtka zakohczyta budowe pierwszego etapu Osiedia ISKRA vi-
budynek ,A”". Kolejne budynki tego Osiedia sq w zaowaonsowanej fazie przygotowan. Rowniez na
terenie Goctawia {przy ulicy Jana Nowaka Jeziorgfskiego) redalizowana jest  inweastycia WILGA VI
Zadanie 8.

Spéika reqiizuje tokie inwestycje na terenach pozostajgecych w bezpoirednim sgsiedztwie Warszawy.
Na terenie Gminy Lesznowola w migjscowoici Nowa Wola powstato Osledie Nasiurcli- 8 domow w

zabudowie blizniacze} (obejmuigeych fgeznie 28 mieszkan, 2 bliznickl) oraz | dom woinostojgey.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zrdinicowany pod wzgiedem oferty cenowe],
szczegdinie z uwagi na lokatizacje inwestycii. Najnizsze ceny oferuiq deweloperzy w dzielnicach tokich,
jok Rembertéw, Wawer, Biatoleka. Tradycyjnie zaé nojwyisze ceny oferujq inwestorzy w dzielnicoch:

Mokotdw, Zoliborz, Ochota. Réinice te nie wynikdjg jedynie z lokdlizacji inwestycji, ale rowniez z réznic w
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Nazwa Spékki: ED invest 8.4
Okres sprawozdawcezy 01.01-31.72.201 5r. YWaluta sprawozdaweza: ! oty polski (PLN)

Pozigm zaokragled: wszystkie kwely wyraione sq w tysigeach dotvell pelskich (o tle nie wskazano inaczef)

standardzie lokali. Nojdrozsze dzielnice oferujq lokaie mieszkalne o podwyiszonym standardzie zaliczane
do kategoril apartamentdw.

Terytoriainie Spotka skupia swq drialalno$é przede wszystkim w Warszawie, w  dzielnicy Pragon
Poludnie, a sicitlej w rejonie Goclawia. Jest to miejsce cheinie wybierane przez ludzi mtodych.
Dzielnica, znajduje sie w niedalekiej odleghoici od fcistego centrum Warszawy, 1 jest nim bardzo dobrze
skomunikowana. Do dyspozyci mieszkancdw pozostaje wiele przedszkoli, szkdt podstawowych oraz
bibliotek. Mieszkancy aklywnie spedzajgeych czas znajdq  fu spore zaplecze sportowo -~ rekreacyjne.
Mieszkancy majq rowniez dostep do opieki medycmne], centréw handlowych,

Gléwni dostawcy Spolki

Gidwnymi dostawcami Spétki, ktdrych udrziat w kosztach w 2015 roku ksztattowat sie powyie] 10% sq:
s Przedsiebiorstwo  Produkcyjno Uskugowe REDOX Sp. z 0.0, - Wykonawea  zadania
inwestycyinego  osiedla mieszkaniowego  skra VI elap | w Warszawie orgz  osiedla

mieszkaniowego Wilga VI zad. § — udziat w kosztach 71,2%,

7. informacje o zawartych umowach znaczgceych dla dzialalnosci Spdtki, w tym znanych Spéice
vmowach zawarlych pomiedzy akcjonarivszami, umowach ubezpieczenia, wspdlpracy lub

kooperacii.

faware naczqgce umowy w 2018 roku;

Larzgd ED invest S.A. podpisat w dniu 30 czerwca 2015 1. ze Spdidzielniq Mieszkaniowq Goctaw
toinisko aneks przesuwajgey z 30 grudnia 2016 r na koniec Il kwartaty 2018 r. termin zakohczenic
wszystkich robdt okrelonych w projektach budowlanych inwestyc)i ,,Goctaw — Iskra VI", przy ul
Jugostowiadiskie] w Warszawie wraz z dostosowanym do fego ferminu nowym harmonogramem.

Przyjety aneks wynka z przyczyn formaino-prawnych, niezaleinych od stron umowy, zwigzanych z

porzgdkowanierm kwestii wiasnoéciowych nieruchomosci. {(RB 15/2015}

Polisy ubezpieczenia istoine ze wzgledu na sume ubezpieczenia oraz skiadke

Sopockie N ‘s
Cdpowiedzalinoié

Towarzystwo 4360000476924 | 23:08:2015 - 4000tys. 2| 8iys.#t|  Cywina SMGL

Ubezpieczen 22082016 WILGA

ERGO HESTIA S.A,

Sopockie

Towarzystwo 23.08.2015 - Odpowiedzialnoié

Ubezpieczeh 4360000769261 5 08,2016 2000ys. 2t Stys.zH) o SMGL ISKRA

ERGO HESTIA S.A.

Towarzystwo . . s
X A Odpowiedziainoié

Ubezpieczen i 000-15-444- 24.05.2015- . !

Recsekurac 05914110 23.05.2016 20000 tys. 2+ 27 tys. CW";S‘RCZ;‘J”'(OW

Allianz Polska S.A. “

22 P N/




Nazwa Spélki: ED invest 5.4

Olres sprawozdawezy 01.01-31.72.201 5r. Walnta sprawozdawcza: oty polshi (PLN)

Poziom zaokragles: wszysthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotveh polskich (o ile nie wskazone inaczef)

Iawarle tnaczgce umowy w 20146 roku:

25 lutego 2016 roku Zarzad ED invest S.A. podpisat z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
JREDOX" sp. z 0.0. {,Wykonowca"} dwie umowy na redlizacje zespotu mieszkaniowego na osiedlu
ISKRA V| budynek B.D i C.Fw Warszawie.

Umowy przewiduig wykonanie petnego zokresu robdt zwigzanych z  realizacjq zespotu mieszkalnege
wielorodzinnego, zZokalizowanego przy ul Jugostowianskie] w Warszawie, wediug pozwolen nd
budowe nr 115/PRD/2014, 118/PRD/2014 oraz 71/PPD/2014.

Na dzien publikacii sprawozdania prace zostaty rozpoczete. Zakohiczenie roodt 1 zgioszenie gotowoici
inwestycji do odbioru  powinno nastgpic do 31 poidziemnika 2017 r. Wynagrodzenie Wykonawcy
wynosi tgcznie 28 628 840 pin (bez VAT) | bedrzie wyptacane sukcesywnie, odpowiednio do

procenfowego zaawansowania poszczegdinych  etapdw buddw. {RB nr 4/2014)

W 2015 roku nie nastapilo rozwigzanie fadne] znaczgcej umowy.

8. Informacje o powiqzaniach organizacyjnych lub kapitatowych $pélki z innymi podmiotami
oraz okreélenie gidwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji kapitalowych

dokonanych poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis mefod ich finansowania.

Powigzanic aorganizacyine Spotki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencialnego konflikiu interesdw
Spdika nie prowadzita w2015 . isiotnych inwestycii, nie posicdata udziaddw w  innych

przedsiebiorstwach ant tez nie posiada istotnych wartosci niematerialinych.
Opis nieruchomoéci bedgecych w posiadaniuv Spéiki

Spotka jest wiaicicielem nastepujgeych nieruchomosci potozonych w migjscowodci Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczynskim:

- przy Ul Nasturcli nr 2, 2a, stanowigee| dziatke ewidencyjng nr 394/12 (KW WATI/00024375/3),

- przy vl Nasturcii nr 5, 5a, stanowigceej dziatke ewidencyjng nr 394/6 {KW WATL/00024377/7),

- przy Ul Nasturcji nr 7, stanowigcee] dziatke ewidencyjng nr 394/7 (KW WA /00024376/0),

- przy ul. Nasturcli nr 10, 10q, stonowiqcej dziatke ewidencyjng nr 394/8 (KW WAT1/00024373/9)

oroz wspSiwtascicielem nastepujgoych nieruchomodci potoionych w migjscowosci Nowa Wola, w
gminie Lesznowola, w powiecie piaseczyfiskim:

- przy ul. Nasturcjinr 1, 1, sfanowiqceej dziatke ewidencyjng nr 394/4 (KW WAI11/00024371/5).

- przy ul. Nasturcii nr 3, 3¢, stanowigcee] dziatke ewidencyjng nr 394/5 (KW WAI11/00024370/8).

- przy Ul. Nasturcii nr 4, 4a, stanowiqce] dziatke ewidencyjng nr 394/11 (KW WAT1/00024374/6},

- przy Wl. Nasturcii ne 8, 8a, stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 394/92 (KW WATI/00024369/8).

- a takze wspdtwidscicielem nieruchomoici stanowigce] dziatke oznaczong nr 3%4/2 przeznaczong) na

droge wewneizng (KW WA5SM/00432381/3).
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Nazwa Spéhki: ED invest 8.4

Okres sprawordawezy 01.01-31. 12200 5r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom raokraglen: wzysthie kwoty wyratone sq w tysigeacl dotych polskich (o ile nie wskazane ineczei)

Na powyiszych nieruchomosciach ustanowione jest zabezpieczenie poiyczki hipoteczne] opisane w

punicie 10.

9. Informacje o zawartych przez Spéike na warunkach innych nii rynkowe {wraz z ich kwolami)

istoinych fransakcji z podmiotami powigzanymi.
W 2015 roku Spoika nie zawaria zadnych transakeji na warunkach innych niz rynkowe,

10. Informacje o© zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roke obrotowym umowach

dotyczgeych kredytéw i poiyczek.

W dniu 24 fistopada 2015 roku Spdtka zowarta umowe poiyczki hipotecznej z Bankiem Ochrony
$rodowiska S.A., z siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadiuzenia z Plus-Bank S.A., z siedzibg w
Warszawie, w kwocie 3 800 tys. zf,

Jej oprocentowanie jest zmienne 1 stanowl sume stawki bazowse] WIBOR 3M i statej marZzy bankey,

wynoszace] 3.0 p.p. Spiata ma nastgpie do 30 wrzednia 2019 1.

Polyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekqg tqczng do kwaoty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozoneiw gm. Lesznowola,
miejscowosd Nowa Wola, dia ktdrej Sqd Rejonowy w Warszawie prowadizi ksiegi wieczyste nr
WAT11/00024371/5, WA11/00024370/8, WATI/00024377 /7. WA11/00024376/0, WAT1/00024373/9,
WAL1/00024369/8, WA11/00024372/2, WATI/O0024374/6, WAT11/00024375/3, WASM/00432381/3,

2, Cesjq praw z palisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia | innych zdarzet losowych,
3. Wekslern wiasnym in blanco Spotki wraz z deklaracjg weksiowq,
4, Petnomocnictwem do rachunku biezgcege i innych rachunkéw w BOS S.A.

Poiyczka hipofeczna z Plus-Bank $.A zostato sptacona w dniu 27 listopada 2015 roku,
11. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym poiyczkach,
W 2015 roku Spétka nie udzielita zadnych pozyczek.

12. Informacje o wuvdziefonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i

gwarancjach.

W 2015 roku Spdtka otrzymata od Przedsigbiorstwa Produkeyjne- Ustugowego ,Redox" Sp. z 0.0
gwarancje nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnia 04.09.2015 1. na kwote

1605 tys. 2, w zwigzku z umowa nr 1/05/2013 z dnia 14 maja 2013 roku na redlizacje robdt budowianych
zwigzanych z wykonaniem prac przy inwestycji Iskra VI budynek A przy ul, Jugostowianhskie]” . wazng w

okresie od 1 wrzesnia 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2018 roky,
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Nazwa Spolki; ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.201 5r. Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poriom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraione sq w lysigeach glotych polskick (o ile nie wskazano inaczej)

13. Opis wykorzystania przez $potke wplywdw z emisfi do czasv sporzgdzenia sprawozdania z

dzialalnoict.

Zarzgd Spdtki ED invest S.A. w dniu 16 maoja 2014 1. dokonat przydzicty 6.600 obligaci zwyktyeh na
okaziciela serii A. Obligocje, plasowane w ofercie prywatne), zostaty subskrvbowane 1 optacone
rgodnie z Warunkami Emisji. Tym somym Zarzgd stwierdzit dojicie emisji do skutky. Wartodé emisyjna
przydrietonych Obligacii wynosi 6.600.000 7, a wariod¢ nominalna réwna sie cenie emisyjne] i wynosi
1000 z# kazda, We wrzedniu 2014 roku obligac]e zostaty wprowadzone do obrotu na rynku Catalyst,

Srodki pozyskane z emisji zostaty wykorzystywane na finansowanie inwestycji budowlanej Wilga Vit zod.

8, przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego.

14. Objasnienie rdinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym «a

wczesnie] publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.
Spotka nie publikowata prognoz na 2015 1ok,

15. Ccenq, wraz z uzasadnieniem, dolyczqca zarzqdrania zasobami finansowymi, ze szczegdinym
vwzglednieniem zdolnofci i wywigzywania sie z zacigganych zobowiqran oraz okreflenie
ewentuainych zagroien i driclafn, jaokie Spoétka podjela Iub zamierza podjgé w cely

przeciwdziclania tym zagroieniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spdtce ma na celu utrzymywanie biszgcee] ptyrnosci finansowej
poprzez statg kontrole prreptywu gotdwki. 7e wzgledu na przylete w Spdice zasady bezpieczefstwa i
ostroznosci gospodarowania srodkami pienieznymi, wystepujgee nadwyiki srodkow przechowywane sq
na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spoétce nie wystepujq problemy z regulowaniem biezgeych zobowigzan.

16. Ocena moiliwosci realizacji zamierzed inwestycyjnych, w fym inwestycji kapitatowych, w
poréwnaniv do wielkosci posiadanych srodkdéw, z uvwiglednieniem moiliwych zmian w
strukdurze finansowania tef dziatalnosci.

Spdkka nie planuje nowych zamierzen inwestycyjnych.

17. Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzeft majgeych wplyw na wynik z dzialoinodci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikdw | nietypowych zdarzen majgeych wptyw na wynik z dzictalnosci za rok cbhrotowy

zostata opisana w punkcie 2 niniejszego sprawozdania.




Nazwa Spélki: ED invest 5.4
Okres sprawozdawczy 01.01-31,12.201 5r. Waluta sprawozdaweza; zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrglone s w fysigeach dotel polskich (o ile nie wskazano Ineczef
18. Charakterystyka zewnetrznych | wewnetrznych czynnikéw istoinych  dla  rozwoju

przedsiebiorstwa Spdliki oraz opis perspekiyw rozwoju dziatalnosci $pdtki co najmniej do konca
roku obrotowego nastepujgcego po roku obrotowym, za kidry sporzqdzono sprawozdanie
finonsowe zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem strategii rynkowej przez niego

wypracowanej.

Przyszte wyniki finansowe Spotki w dutym stopniu zalezed bedg od ogdinei koniunktury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finansdw publicznych oraz sytuaci panujacel w budownictwie. W roku 2016
spodziewad sie moing nastepujqeych tendencil, kidre wedle wszelkiego prawdopodobiefstwa mogg
mieé znaczgcy wptyw na perspektywy Spéiki w wypadku czynnikdw zewnefrznycih:
«  czynnikami ograniczajgeymi popyt wirdéd duzych i $rednich mieszkah oraz utrzymujgeymi ceny |
popyt wirdd mieszkan matych moga byé: utrzymujgee sie w dalszym ciggu relafywnie wysokie
kosziy kredytéw hipotecznych, nieched do zaciggania kredyiéw wynikaigca z niekorzysine] sytuacji
na rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajgee sktonnos$c do zaciggaonia kredytdéw w walutach
obcych oraz nowa forma rekomendach S, ktdra naktoda na kredytobiorcdw restrykcyjne
obostrzenia.

Wérdd czynnikéw wewnetrznych majgeych wplyw na rozwdj Spdtki do najistotniejszych meina zaficzyd:
® pozyskanie przez Spdtke nowych inwestycii w modelu ,,Deweloper Plus”, czyli budowa obiekidw
na gruntach powierzonych. Ze wzgledu na frudnosci firm warszowskich ze sprzedaig gruntdw
kupionych w czasie hossy na rynku nieruchomosci w latach oraz ze wzgledu na to, ze banki

udzielcjgce kredytdw na zakup tych nieruchomosci coraz intensywnie] domagajq sie ich sptaty lub

przeprowadzenio planowanych inwestycji na nabytych gruntach. Spdtka spodziewa sie mozliwosci
zakontraktowania gruntdéw 1. podpisania umdéw o wspsinym przedsiewzieciu wedtug posiadanych

ofert,
+ obiekly budowlane redlizowane przez Spdke sq obarczone wigloma ryzykarmi, ktére obejmujg

w szczegdinosch il nieuzyskanie lub podwaienie uzyskanych juz pozwolen, zezweleh lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do  wykorzystania gruntu  oroz realizacfi  projekiow
budowlanych zgodnie z planami Spdtki  [rowniez w  zokresie ochrony Srodowiska), i)
nieprzewidywalne ddatonia sgsiadéw w zakresie préb podwazania prowomocnych  decydi
budowlanych pe uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w irakcie ich uzyskiwania, (i) opdinienie
rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntdw

ireclizacje projiektow budowlanych.

. brak zaufania do oferty dla deweioperbw przedstawiane] przez fundusze inwestycyine, a w
konsekwencji trudnoici w dostepriodci Srodkdw finansowych na redlizacje projekidw, brak
dostepnosici kredytéw na redlizagje ze wzgledu na ogranicrene zaufanie do branzy deweloperskie).
Na wyniki finansowe Spdiki w przysziosci bedg mialy istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dia kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terendw if. podpisania umdw
o wspdlnym przedsiewzieciu .
Wystgpienie kazdej z powyiszych okolicznoici moze spowodowad opdinienic w zakonczeniu

projektéw, wzrost koszidw Uk virate przychodéw z niego, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci

zakehczenia projektu. Moze fo mieé negatywny wplyw na dziatatnosé i sytuacje finansowg Spotki.
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Nazwa Spétki: ED invest $.A

Okres sprawozdawezy 01.01-31.12.201 5r. ‘Waluta sprawordawcza: oy polski (PLN}

Poziom aokragled: wszysthie kwoty wyraione sq w tysigeach dotyeh polskick lo ite nie wskazane inaczef)

Uwzglednigjac powyisze czynniki Spdtka ccenia perspektywy rozwolu swoje| dziatalnosci do kofca roky
2016 jako pozylywne.

Spéika zamierza konsekwentnie reclizowad swojq strategia polegaigcqg na budowie siing] firmy
budowlane| dzictajgce] zardwno w sektorze mieszkaniowym. jak | w przysziosci kemercyjnym {budowa
cbiekiéw komercyjnych, w szczegdinoici obiektéw ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).
W sekforze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie mieszkania w
atrakeyjnei cenie | dogodnej lckalizacii na terenie Warszawy.

Nojwazniejszym rynkiem dia Spdtki ma pozostad obszar aglomerac]i warszawskie], a najwazniejszym
sektorem —~ budownictwe mieszkaniowe, wietorodzinne o wysokim standardzie w przedzicle $rednich

cen.
19. Imiany w podstawowych zasadach zarzqdzania przedsiebiorstwem Spoiki.
W 20151, nie nostgpity istotne zmiany w zarzqdzaniu przedsiebiorstwem Spdtki.

20. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spélkg a osobami zarzqdzajgeymi, przewidujgce
rekompensate w przypadkvu ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
wazinej przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polgczenia Spotki

przez przejecie.

W roku 2015 Spotka nie zawarta zadnych umdw przewidujgcych rekompensaty, o kidrych mowa wyzej,

Z osobami zarzgdzajgoymi.

21. Wartoéé wynagrodzen, nagrdd lub korzyici, w tym wynikajgcych z programéw motywacyjnych
iub premiowych opartych na kapitale Spolki, w fym programoéw opartych na obligacjach z
prawem plerwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypeyjnych (w pienigdzu, naturze lub
jakiejkolwiek innej formie), wyplaconych, naleinych lub potenclalnie naleinych, odrebnie dla
kaidej z oséb zarzqdzajacych i nadzorujacych Spotke w przedsiebiorsiwie Spélki, bez wigledu
na fo, czy cdpowiednio byly one zaliczane w koszly, czy teiz wynikaly z podziatu zysku; gdy
spbika jest jednostka dominujgca lub znaczqcey inwestor - oddzielnie informacje o warlosci
wynagrodzen | nagréd ofrzymanych z tytulu pelnienia funkcji we wiadzach jednostek
podporzadkowanych; jeieli odpowiednie informacije rostaly prredsfawione w sprawozdaniv
finansowym - obowigzek uzndje sie za spelniony poprrer wskazanie miejsca ich zamleszczenia

w sprawozdaniu finansowym.
Poza wynogrodzeniomi i Swiadczeniomi z iytutu peinienia funkcii (zamieszczonymi w nocie 4,30

sprawozdania finansowego za okres 1.01-31.12.2015 roku} czionkowie Larzgdu i Rady Nadzorczej w

2015 roku vzyskali korzysci w postact dywidendy .
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Nazwa Spélki:

ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy

01.01-31.12.2015r.

Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackragied:

wszystkie woly wyraione sy w tysigeach dotych polskich (o iie nie wskazano inaczej)

{wiys. zt)

Czionkowie Zarzqay

Zofia Egierska 613
Jerzy Dyrcz 4614
Marek Uzdowski 501
Ibigniew Wasilewski 401
Razem 2429
Crionkowie Rady Nadrorcze|

Robert Fijotek b6
Razem 46

22. Okreilenie lgcznej liczby | wartosci nominalnej wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udziaidw w

jednostkach powigzanych $péiki,

bedgcych

w posiadaniv  osdéb zarzgdzaiqcych i

nadzorujgeych Spdtke (dia kazdej osoby oddzielnie).

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE) 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENI AKCJONARIUSIY NA DIIEN 31 GRUDNIA 2015 ROKU

Zofia Egierska 2 553 16C 127 658 20.10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 560018 128 001 20.15% 20,15%
Marek Uzdowski 2 503100 125 155 19.70% 19.70%
 Ibigniew Wasilewski 2 503 100 125 155 12.70% 19.70%
PKO TH 646 391 32320 509% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1739 285 26 264 15,26% 15,26%
Razem 12 705 054 635 253 100.00% 1060,00%

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAIMNIES 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO

Zofia Egierska 2253 160 127 658 20,10% 20.10%
Jerzy Dyrcz 2560018 128 001 20,15% 20.15%
Morek Uzdowski 2503100 125 155 19.70% 19,70%
Zbigniew Wasilewski 2 503100 125155 19,70% 19,70%
PRC TFi 646 391 32 320 5.09% 5,09%
Akcjonariusze drobni * 1 939 285 96 964 15,26% 15,26%
Razem 12 705 054 4635 253 100,00% 100,00%

* Na dzief przekozania sprawozdonia finansowego za 2015 rok ED invest S.A. posiadata 318 367 akdji

wigsnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego | cgdingj liczby gtosdw. Akcje zosialy odkupione
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Nazwa Spéiki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawezy 01.61-31. 12,201 5r. Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokrygled; wsgysthie kwoly wyraione sq w tysigeach dotych poiskich (o ile nie wskazano inaezef)

w fransakcjoch pakietowych od Domu Maklerskiego Copemicus Securifies S.A, posredniczgcego w
skuple akcji Spdtki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akgji z zamiarem rezygnac]i z nabycia czesci akcji-
RB 3772012.

Skup akgji whashych skofczyt sie 31 grudnia 2012 roku — RB 39/2012.

STAN POSIADANIA AKCJI ED INVEST $.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH PRIEZ OSOBY ZARIADIAJACE I
NADZORUJACE NA DIIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Iodia Egierske 2553 140
Jerzy Dyrcz 2 560018
Marek Uzdowski 2 503 100
Ibigniew Wasilewski 2503100
Robert Fjotek 276 242
Razem 10 395 640

23. Informacje o znanych Spdlce umowach {w tym réwniei zawartych po dniv bilansowym), w
wyniky ktdérych mogg nastgpié¢ w przyszlosci zmiany w proporcjach posiadanych akeji przez

dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Spotka nie posiada informac]i © umowach, w wyniku kfdrych mogaq nastgpié w przysziosci zmiany w
proporcjiach posiadanych akcii przez dotychezasowych akcjonariuszy.

24. Informacja o systemie kontroli programébw pracowniczych.
Nie dotyczy Spdiki.

25. Informacje o:
a) dacie zawarcio przez Spdlke umowy z podmiolem uprawnionym do badania sprawozdaf

finansowych o dokonanie badania lub przeglgdu sprawozdania finansowego lub skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostala rawarta ta umowa;

b} wynagrodzeniv podmiofu uprawnionege do badania sprawozdan finansowych, naleinego lub
wyplaconego odrebnie za:

- badanie sprawozdania finansowego;

- inne uslugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustugl doradziwa podatkowego;

- pozostale ustugi;
¢} informacje okredione w {if. b) naleiy podad réwniei dla poprzedniego roku obrofowego;
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Nazwa Spéthi: ED invest 5.4

Olhres sprawozdawezy 0. 0F-31.12. 2013, Waluta sprawezdaweza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie kwoty wyratene sg w fysigeach zotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

d)} informacje okreflone w iit. a-c uznaje si¢ za spetniony przez wskazanie miejsca ramieszczenia tych

informacji w sprawozdanivu finansowym;

Informacja zostata zamieszezona w nocie numer 4.32 sprawozdania finansowego za 2015 rok.
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figL Egierska, Prezes Zarzqdu
Jerzy Dyrcz, cheprezes Zarzgdu

/]

Marek Uzdowski, Wsc prezes Zarzgdu
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Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Warszawa, dnia 15 marca 2016 roku.
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