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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym srodrocznym 01.01-30.06.2018

sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poriom zaokragier: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysigcach diotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety skréconym $rddrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.81-30.00.2078

Waluta sprawozdawcza:

2loty polski (PLN)

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

 Wmaegtniene e | RS etegery | Nrnot
Pasywa
Kapitai wiasny 53 894 54124 51 745
Kapiiat podstawowy 635 635 635 10
Akcie/udziaty wiasne ~1192 -1192 -1192
Kapitat zapasowy 50 856 50 856 50 856
Porostate kapitaty 2 464 } 263 1 263
Niepodzelony wynik finansowy 1133 2 564 203

- zysk [strafq) z iot ubieglych - - -

- zysk {strata) netto bieigoego roky 1133 2544 203
Iobowigzania 35 304 66 270 34 218
Iobowigrania divgoterminowe é 550 11 028 ¢ 938

Diugoterminowe kredyty | poivezki - 42 1208

Divgoierminowe zobowigzania z fytuty emisii obligac 2611 2436 2635

Pozosiate diugoterminowe zobowigzanic fingnsowe 394 452 505

Porostale zobowigzania diugoterminowe -kaucje 1508 1342 586

Rezerwa z tytutu odroczonego podaiku dochodowego 1975 3694 2 404 14

Iebowigzania | rezerwy z tytuty Swiadczen

pracowniczych 5% 59 72 14

Diugoleminowe rozliczenia migdzyokiesowe - 28031 2 528

Zobowigqzania krétkoterminowe 28 755 55 242 26 280

Krotkoterminowe kredyly | poiyczki _ $65 1235 934

Pozosiate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 109 184 214

Zobowigzania krdikoterminowe z tytutu dostow i usiug 2162 5385 6 525

Zobowigzania z tylutu umowy {o ustuge budowlana) 13138 10 543 3159

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

dochodowego od 0s6h prawnych 1 320 - -
Pozostate zobowigeania kréikoterminowe 382 475 495
Iobowiqzaniaq i rezerwy z tytutu dwiadczen

pracowniczych 55 120 128 14
Pozosiate rezerwy krdtkoterminowe 976 23 13 14
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe ¢ 4648 37 069 14 832

Pasywa razem 8% 200 120 396 87 983

4

S



Nazwa Spoétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres objgly skrdconym srédrocznym . . .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszysthie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

28.  INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI {(WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA

I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE FINANSOWE

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE I SYTUACJI FINANSOWEJ

nudzneri _ ey
Aktywa
Aklywa hwale 2 020 2 608 2 13¢%
Rzeczowe aklywa trwalte 509 632 804 8
Naleineic 2295 23 22
Aktywa z tyiuiu odroczonego podatku dochodowege 1237 1 953 1290
- Diugoterminowe roziiczenlc migdzyckresowe 49 - 23
Aklywo obrotowe 87 180 117788 85 BA4
lopasy 188 2 543 4 897
Aktywa 2 iylutu umow (o ustuge budowlang} AQ 778 79 009 50 042
MNaleznoici z tytutu dostaw orgz pozostate naleinoicl | % 045 13972 22 042
$rodki pienieine | ich ekwiwalenty 36 053 21 159 7729
Lrétkoterminowe rozliczenio miedzyckresowe 1116 1105 1134
Aktywda razem 89 200 120 396 87 983




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCY.INA

Okres objety skréconym Srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcia: 2oty polski (PLNj

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyratone s§ w tysigeach zlolych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

SKROCONY SRODROCINY RACHUNEK ZYSKOW [ STRAT (WARIANT KALKULACYINY)

okres od | 7a okres od | za okres od |
8101do - |, 01.01do | 0101 do |}
30062018 | 31.12.2017 | 30062017 |

Driatainosd kontynuowana

Przychody ze spriedaiy 17 351 48 599 17 500
- od jednosiek powigzanych - - -
Przychody netlo ze sprzedaiy produktdow j 2 445 2127 299
Przychody netto ze sprredazy ustug 14 906 45843 17 201
Przychody netto ze sprzedazy towardw | maternatow - 629 -
Koszt wiasny sprzedaiy 13224 3¢ 252 14 031
- od jednostek powigranych 3026 14 24) 4 343
Koszi sprzedanych produkiow 2443 2377 4771
Koszt sprzedanych usiug 10783 36 259 13554
Koszt sprzedanych towardw | materiatow - 6161 -
Zysk (steata) brutto ze sprredaiy 4125 ¥ 347 3 459
Koszty sprzedaizy 431 1 064 487
Koszly ogéinego zarzgdu 2295 4 740 2 540
Pozostate przychody operocyine 354 SO0 182 21
Pozosiate koszly operacyjne 201 581 195 21
Iysk {strata) z dziolalnoici operacyne] 1554 3442 429
Straty z tytutu oczekiwanych strot kredytowych - - -
Przychody finansowe 107 200 51 21
Kosziy finansowe 223 385 191 21
Tysk (strata) przed opodatkowaniem 1437 3277 289
Podaiek dochadowy 304 713 84
Zysk (strata) netto z driglalnoici kontynuowanej 1133 2564 203
1ysk (strata) netto za rok obrotowy 1133 2 5464 203

LYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKEA

Zysk {strata) netto z dzictalnodcl kontynuowane] 1133 2 564 203
Zysk (strata) neito z driciainosci kontynuowanel | zaniechanef 1133 2 564 203
Srednia woona Jczba akaji awyktych w tys, szt 12 387 12 387 12 387
Srednia waona rozwodniona liczoa akcli zwykdych w tys. szt 12 387 12 387 12 387

Zysk {sirata} na akcje 2 dziatainodci kontynuowdanel

- podstawowy 0,09 0,21 0,02

- rozwodniony 0.09 0,21 0,02
Zysk {strota) na okcje 2 dziatalnodci kontynuowane] | zaniechane]

- podstawowy 0,09 0,21 0,02

- 1orwodniony i 0,09 0,21 0.02




Nazwa Spoiki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rédrocznym
sprawozdantem finansowym:

01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawceza: 2oty polski (PLN)

Poziom raokragien:

wszysthie kwoly wyrazone sg w tysigeach Zotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOIDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

o oises od | 1a oles od | za okes od

01.01do | 01.01do | 01:01.do *

30.06.2078 | .31.12.2017 | 30.06.2017

| PiNjokcle | PiN/akcle | PLN/okcle

Tysk (strata) netto 1133 2 564 203
inne cotkowite dochody - - -
Catkowite dochody 1133 2 564 203
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym srodrocznym . .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozrdawcza: zfoty polski (PLN}
Poziom zackragler: wszysthie kwoly wyraZone sq w tysigcach zietych poiskich (o ife nie wskazano inaczej}

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE I PRZEPLYWOW PIENIEINYCH (METODA POSREDNIA)

 Wymcregbinienie | 50062018 | 31152017 | 30062017
Przeptywy srodkéw plenieinych z dziatainosci operacyjnei
Zysk (shrala) przed opodatkowaniem 1437 3277 289
Koreldy: 373 617 -234
Amortyzacja wartosel niematerialnych 14 - -
Amortyzocja wartolci meczowych akbywow irwalych 147 299 128
{(Zysk] strata na sprredaiy/likwidac]i meczowych aktywdw tewaiych - -66 -&7
Qdsetkl, prowizie zaptacone 215] 347 189
Naliczone do wypialy dywidendy - - -372
Inne korekiy -5 37 -112
$rodki plenieine z dziatainoici operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 1810 3894 55
Imiana stanu zapasdw 2355 2722 3468
Imigna stanu nalenosci 4725 13182 5116
Imiana stanu naleinesc 7 tvtuty podalku dochodowego od 0séb prawnych - 331 331
Imiang stany zobowigzan -3150 -411 -8
Imigna stanu rezemw 1 rozliczen misdzyokresowych -29 604 34 601 11 840
Imiang stanu aktywow | zobowigzah z tyt. umdw (o usiuge budowlang) 40 824 -37 156 -15 573
$rodki pleniezne wygenerowane w toku dziatalnoicl operacyjnej 146 762 17 163 2129
§rodki plenieine netio z dzialainosci operacyinej 16 962 | 17 163 2129
Przeptywy srodkdw plenisinych z drictainosci inwestycyinei
Wydatki na nabycie zeczowych aktywdw trwatych i warlebcl nlemaderialnych -39 -3 -5
Wplywy ze spredazy rzeczowych akiywdw trwalych - 66 67
$rodki pienieine netio wykorzysiane w dzialalnosci inwestycyinej -3% 61 62
Przeptywy srodkdw pienieinych z driotalnosci finansowej
Wpiywy z tytutu emisii divinych paplerdw wartodciowych - 2630 2630
Sptaty odsetek, prowizi od obligac -81 -123 -40
Witywy z ytutu zaciggniecia kredytéw i poiycrek - - 11
Spiaty kredytdw | pozyczek -320 -871 -20
Spiaty odsetek i prowizfl od kredytow | poivezek -108 | -141 -114
Sptata zobowigzon 2 tytulu leasingu finansowego ~131 -252 -169
Odsetki zaptacone -26 -84 -20
Dywidendy wyptacone -1 363 -372 -
Wyptaty dla Rady Nadzorcze] - -112 -
$rodki pieniezne netto z dziglainosci finansowej -2 029 475 2278
Imiana netlo stanu frodkdéw pienieznych | ich ekwiwalenidw 14 894 17 899 4 449
$rodki pienieine iich ekwiwalenty na poczatek okresy 21 159 3260 3240
Imiana stanu z tytutu rdinic kursowych - - -
$rodki pienleine tich ekwiwalenfy na koniec okresu 346 053 21 159 7729
I A
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Nazwa Spitki ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym Srodrocznym N .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06,2018 Waluta sprawozdaweza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragied: wszystkie kwoly wyraZone sq w fysigcach zlotych polskich (o lle nie wskarano inaczej)

Na dzief 30 czerwca 2018 roku Spotka posiadata srodki pienieine w wysokosci 36 053 tys, z4, nie
wystgpity na ten dzen srodki o ograniczonej mokiwoic dysponowania.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spoika posiadata Srodki pienieine w wysckosci 21 159 tys. zt, srodki
¢ ograniczone} moiliwoici dysponowania nie wystgpity.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Spotka posiadata srodki pleniezne w wysokoscl 7 729 tys, zi, nie

wysiqoity na ten dzied srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym :
sprawozdaniem finansowym: 01.07-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza; 2oty polski (PLN)

Poriem zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach dlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

1. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO $RODROCINEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z
przeksziatcenia spdtki Ed Invest Sp. z c.o. {akt notatialny z dnic 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr
10048/2008}. Spdtka prowadzi drictalnoté na terytorium catego krgju na podstawie przepisow
Kodeksu Spétek Handlowych. Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcédw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego prrez Sgd Rejonowy dia m.st, Warszawy w Warszawie, Xl
Wydzict Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdice nadano numer statystyczny
REGON 012820030, Akcije ED invest S.A. sq notowane na Warszowskiej Gietdzie Papierdw
Wartoiciowych.

Podstawowym przedmictern  dzictainosci Spdétki ED invest S.A. jest wykonywanie robdt
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych | niemieszkalnych (PKD
412017).

Czas frwania Spétki jest niecznaczony.

SKLAD ZARIADU | RADY NADIORCIEJ

Na dziehn sporzgdzenia $rédrocznego skréconege sprawozdanic finansowego za pierwsze

pofrocze 2018 roku sktad Zarzgdu Spotki byt nastepujgey:

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

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W ckresie pierwszego pdtrocra 2018 roku nie nastqpity zmiany w skdadzie Zarzgdu.

Sktod Rady Nadzorczej Spotki na dzen sporzgdzenia srédrocznegoe skroconego sprawozdania

finansowego za pierwsze potrocze 2018 roku byt nastepujacy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady,
- Henryk Xacprzok - Wiceprzewodniczgey Rady,
- Edyta Rytel - Cztonek Rady,

- Krzysztof Mikotajezyk - Cztonek Radly,
- Robert Fjotek - Czionek Rady,
- Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady,

W gkrasie pierwszegoe potrocza 2018 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skroconym Srodrocznym 01.04-30.06.2018

sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

IATWIERDZENIE DO PUBLIKAC)!

Niniejsze skrocene rddroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacii w dniu

1 sierpnia 2018 roku.,

2. SEZONOWOSC DIIALALNOSCI

Przychody ze sprzedaly osiggane przez Spoétke ED invest 5.A podlegojg sezonowym wahaniom
chargkterystycrnym dla branzy budowlane). I uwag na uwarunkowanic technologiczne
wigkszof¢ proc budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targl mieszkaniowe zwiekszona sprzedal mieszkan obserwowana jest w okresie od
utego do kwietnia oraz od wrzednia do istopada. Zainteresowanie sprzedaiq nieznacznie stabnie

w okresie uropowym, ti. w czerwey, lipeu i sierpniu.

3. PODSTAWA SPORZIADIENIA ORAZ ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skrécone srodroczne sprawozdanie finansowe za pierwsze potrocze 2018 roku rostaio sporzgdzone
zgodnie z Migedzynarodowym Sfandordem Rachunkowodci numer 34 z zastosowaniem tych
samych zosad, co w  ostainim rocznym sprawozdoniu finansowym. Wdrozenie nowych
standarddw sprawozdawczodct finansowe} MSSF 15 | MSSF 9 nie wplynety na dotychczos

stosowane zasady rachunkowoici, co zostato opisane ponizej.

Skrocone irddroczne sprawozdanie finansowe za pierwsze potrocze 2018 roku zostato sporzgdzone
w sposdb zapewniajacy pordwnywalnosc danych przedstawionych wraporcie dla andgiogicznego

okresuy.

Skrécone frédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone przy zotozeniu kontynuowania
driatalnosci gospodarczei przez Spotke przez okres co nojmnie] 12 miesiecy od dnia zakohczenia
ckresu sprawczdawczego. Na dzieh sporzgdzenia skréconego $rddrocznego sprowozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznoict wskazujgecych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci. Skrdcone irddroczne sprawozdanie finansowe Spofki zostato sporzgdzone w jeryku
polskim. Skrocone drddrocine sprawozdonie finansowe Spdiki zostato sporzgdzone w jezyky

polskim i walucie polskiej w tysiqecach ztotych.

Niniejsze skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe nalely czytad tgeznie z ostatnimn rocznym

sprawozdaniem finansowym Spétki sporzgdzonym za rok obrotowy kohczacy sie 31,12.2017 roku,

Istotne zasady {polityka) rachunkowosci

Rokiem chrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgey sie b stycznia, o kohczgoy sie 31
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Nazwa Sporki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Qkres objety skroconym srédrocznym . .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraione sg w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

grudnia. Przy sporzgdzaniv sprawozdania finansowego Zarzgd kiervje sie zasady istotnosci.
Pominigcia lub zrieksztatcenia pozyci sq istotne, jezel moga, poiedynczo fub razem, wolyngé na
decyzie gospodarcze podejmowane przez  uiyikownikdw na  podstawie  sprawozdania
finonsowego. Istotneic uzalezniona jest od wielkoici | rodzaju pominiecia lub znieksziatcenia w
kontekscie towarzyszacych okolicznoici, Czynnikiem rozstrzygajaeym moze byé wielkosd iub rodzaj
pozyci, lub kombinacja obu tych czynnikdw.

Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksziolcenie moze wplyngé na decyze gospodarcze
uzytkownikGw, czyli czy jest isteine, wymaga rozwaozenia cech tychie ulytkownikdw.

Aktywa | pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzen sporzqdzenic skréconego

frodrocznego sprawozdania w sposdi nastepujgey:

Wartosci niematerialne

wartosci  niemateriaine wycenia sig wediug cen nabycia lub  kosztdw  wytworzenia,
pomniejszonych ¢ odpisy amortyzacyjne, o takie o odpisy z tytutu trwatej utraty wartoici. Odpisow
amortyzacyjnych wartoscl niematericinych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartoic

poczgtkowe] na okres przewidywane] ekonomiczne] uzyvtecznosai,

Nie rzadzie] niz na dzied bilansowy sktadniki warteici niemateriainyeh wycenia sie wedtug cen
nabycio ub kosztow wytworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyine, o fakze o odpisy
z tytutu frwatej viraty wartosci.

Wartokci niemateriaine o nieckredlonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzaci.

Rzeczowe aktywao frivate

Rzeczowe oklywa trwate wycenia sie wediug cen nabycia lub koszHéw wytworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takie o odpisy z tyfuty trwate] utraty
wartcéct. Odpisy amortyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate warioici srodkdw
trwatych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszajge ich wartosé bilansowq. Dokonuje
si¢ ich drogq systematycznego roztozenia wartoéci poczatkowej srodka frwatego na ustalony ckres
uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzaci nastepuje w miesigeu nastgpnym pe miesigeu, w ktorym przyjsto srodek
tfrwaty do viywanic, a jej zakohczenie - rie pdiniel niz z chwilg zrdwnania wartoicl odpiséw
amortyzacyjnych z wartosciq poczgikowq $rodka frwatego lub przeznaczenia go do likwidacii,
sprzedazy luo stwierdzenia jego niedoboru, z ewentuainym uwzglednieniem przewidywane] przy

lixwidacji ceny sprzedaiy netto pezostatosci srodka trwaiego.
Nie rzadziej niz na dziet bilansowy §rodki trwate wycenia sie wedfug cen nabycia iub kosztéw

wytworzenia, pomniejszonych o cdpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, ¢ fakie o odpisy z tytutu

trwate ulraty warteici.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety skroconym $rodrocznym 01.01-30.66.2018

sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokragiesi: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Nie rzadziej niz na dzied bilansowy Srodki frwate w budowie wycenia sie w wysokoici ogotu kosziéw
pozostaigeych w bezpodrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o
odpisy z tytubu frwatej utraty wartoici.

Instrumenty finansowe

Spétka uimuje insfrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z kidrym kiasyfikacia akiywidw
finansowych jest uzalezniona odmodelu biznesowego zorzgdzania aktywami  finansowymi
oraz charakterystyki umownych prieptywdw pieniginych. Igodnie ze standardem akiywa
fincnsowe kasyfikewane sq wytgcznie do trzech grup:

- gktywow finansowych wycenianych w warioscl godziwe] z moiiiwoiciq ujmowania zmiany
wyceny wowyniku,

- aktywdw finansowych wycenianych w wartodci godziwe] z mozliwoicia ujmowania zmiany
wyceny w pozosiatych catkowitych dochodach,

- aktywodw finansowych wycenianych wediug zamortyzowanego kosztu.

Poiyczki i naleincsci - aktywa finansowe o usialonych lub moezilwych do ustalenia ptatnosciach
wycenia sie wedlug zamorfyzowanego kosztu. Poizyczki/kredytly, zardwno udzielone przez
jednostke, jak i nabyte, kidre nie sq kwotowane na aktywnym rynku - wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosziu. Réznica wykazywana w wyniku finansowym  bieigecego okresu
sprawozdawczege w pozycji przychody finansowe ub koszty finansowe,

Iobowigzania inne niz wykazywane w warfoici godziwe] przez sprawozdanie z catkowiiych
dochoddw wyceniane sq metfodg zramorlyzowanego kosztu, Najczedcie] dotyczy to
nasfepujgcych kategori zobowiqzah finansowych: zobowigzania z fytutu dostaw | ustug,
wyemitowane instrumenty diuine, zaciggniete poiyczki, kredyty, lokaty klientéw. Réinica z
wyceny ujmowana jest w wynku finansowym bieiqeege okresu sprawozdawczego w pozycji

przychody fingnsowe lub koszty finansowe.

Spétka dokonata oceny posiadanych na dren 30 czerwca 2018 roku ckfywdw finansowych
pod kgiem kiasyflkacj zgednie z wymogami MSSE 9. Na bazie tej oceny Spdtka jest zdania, i
ckiywa finansowe klasyfikowane poprzednio do kategoril poiyczek i naleinoici (w tym naleinosci
z tytutu dostaw justug oraz z tylutu kaucj) oraz rodki pienieine speinidjg kryteria modelu
biznesowego zakiadaigcego utzymywanie akiywdw w celu Sciggniecia umownych przeptywdw
pienieznych, co powoduje wycene wediug zamortyzowanego kosztu, wiec zrmiona standardu nie
powoduje zmiany stosowanych dotychczas w Spotce zasad wyceny.

W romach analizy modelu biznesowego stwierdzono, e w Spdtce wystepuje jeden model
rarzqdzanio, . naleinosct ulrzymywane w celu Sciggniecia. Naleinoici te, wyceniane wediug
zamortyzowanego kosziu, muszg podlegad odpisowi z tytutu fraty wartosci. MSSF ¢ worowadza
nowe podegjicie do szocowania siral w odniesieniu do aktywdw finansowych wycenianych
wediug zamortyzowanego kosziu. Podejicie to bazuje na wyzrnaczaniy strat oczekiwanych. W
przypadku Spdtki, zmiana koncepcil ze siraty poniesione] narzecz straty oczekiwone} nie ma

istotnych konsekwencji w zakresie ostatecznej wyscko$ci tworzonych odpisdw z tytutu utraty
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skidconym $rédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraione sg w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zéoty polski (PLN}

wartelci naleznoici. 7 uwagi na to, iz dotychezas Spéfka rozpoznawata zardéwno siraty poniesione
zwigzane z przeferminowaniem naleznoici, gtéwnie na bozie andlizy indywiduaine] (odpis na
przeterminowang naieinos¢ od EDBUD S.A.), jak | odpis utworzony w zwiqzku z oczekiwang stratg
{odpis na naleznodci od Spodtdelni Mieszkaniowej z tyt, redlizaci inwestycji Wilga Vit zad. 8).
Naleznolci Spotki nie zawierajq istotnego elementu finansowania, w zwiqzku z tym odpis z tyfutu
vtraty warfoici jest wyliczany przez Spdtke na podstawie oczekiwanych sirat kredytowych w catym
okresie zycia naleinoici. Oszacowanie Sciqgalnosci naleinoici Spétka ustala na podstawie
przesztych danych historycznych, gdy? saido naleznosci obejmuje trzy grupy pozycii, ktdre mona
pogrupowaé na bazie ich typu, podobiefistwa ryzyka kredytoweago oraz zachowania klientow w
przesztodel. W zwigzku z powyizszym Spdika ustalita, ze wystepujq frzy jednorodne grupy:

- naleinoici handiowe od Spoétdrzielni Mieszkaniowe] ~ gldwnego odbiorcy Spdki, kibre w
rzeczywisto$ci stanowig naleinoici od potencjainych nabywcodw lokali bedacych w sprzedasy
prowadzone] przez Spdtke w imieniu Spotdzieln,

- naleznosci handlowe od odbiorcdw pozostatych,

- naleznoici z tytutu kouch.

Na naleznosci od Spétdzieini Spoétka szacuje odpis aktudlizsigcy nie z uwagi no ich
przeterminowanie, ¢ z uwagi na przewidywane stroty, czyli zgodnie z podejiciern wymaganym
przez MSSF 9. Utworzony na fej podstawie odpis aktualizujgey na dzied 30 crerwca 2018 roku
wyniast 20 tys. z¢. 7 kolel naleznodci od pozostatych odbiorcéw na dzied 30 czerwca 2018 roku
wyniosty 2 333 fys. zt, z czego 2 333 tys. 2t bylo objete odpisem akivdlizujgcym ze wzgledu na

przeterminowanie | wysckie ryzyko niesciggalnoici.

Dokonanie odpisu aktualizujgcego jest obowigzkowe réwniez w odniesieniu do naleznoici: od
diuznikdw postawionych w stan likwidacii lub w stan upadtoici, do wysokosci naleznoici nie obietej
gwaranciq lub innym zabezpieczeniem naleinoici zgioszone] fkwidatorowi lub  sedziemu
komisarzowi w postepowaniu upaditoiciowym, od dhuznkdw w przypadku oddalenia wniosku o
ogtoszenie upadtoici, jetell majgtek diuinka nie wystarcze na zaspokojenie  koszidw
postgpowania upadioiciowego -~ w pefne] wysokoici naleinoici, kwestionowanych przez
dtuinikdw (nateznoici sporne) oraz z ktérych zaptaty diuinik zatlego, a wedtug cceny jego sytuaci
majgtkowej i finansowe] sptata nateznoici w umownej kwocie nie jest prawdopodobna - do
wysokoiciroszezenia nig zngjduiacegoe pokrycia w gwarandji lub innym zaberpieczeniu, naleznoic

dochodizonych na drodze sqdowei.

Naleznosci wycenia sie no dzien bilansowy wedlug zamortyzowanego kosztu. Jednakze naleincéc
z tytutu dostow | usiug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z ngieinymi na dzieh
bilansowy odsetkami  (w  przypadku  wystawienia noty] © innymi tytutomi  zosqdzonymi
prawomocnyrn wyrckiem sgdu.

Spétka wycenia nadeinoici dhugoterminowe z tytutu kaucji gwarancyinych w zdyskontowane;

wartoici biezgeej przysziych wplywdw srodkdw pienieinych netio,

™ |
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety skroconym srodroczrym .
sprawozdaniem finansowym: 07.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawceza: Hoty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyraZone s w tysigcach zéotych poiskich (o ile nie wskazano inaczef

Nalenolci z iyiuty niezakonczonych umdw o ustuge budowlang - w tef pozycj ujmuje sie
nadwyzike przychodow zarachowanych nad zofakturowanymi z tytutu redlizacii kontraktow

diugoterminewych, wycenianych metodq stopnia zaawansowanic.

Srodki pienieine stanowig pieniqdze (banknoty, monely) oraz jednostki pienigine {rozrachunkowe)
krajowe i zagraniczne, tak w gotowcee, jak | narachunku bankowym lub w formie lokaty pienieznei,
czeki i weksle obce iinne instrumenty finansowe, jezell sq one piatne w ciggu frzech miesigcy od
daty ich wystawienia.

$rodki pieniezne na rachunkach bankowych speinicig test kiasyfkacyiny wg MSSF 9, tzw. test SPPI,
fi. reprezentujq jedynie kapitat | odsetki oraz test modelu biznesowego [utrzymywane w celu
sciggniecia), w zwiqzku z tym sq wyceniane wedtug zamortyzowanego kosziu, Spdtka virzymuje
saoida gotdwki w bankach o wysokiel wiarygodnosci kredytowe} (wysokim rafingu kredytowym), w
rwigzku z czym aktywa te majg niskie ryzyko kredyiowe na dzief sprawozdaowezy | tym samym
Spéika nie umuje odpiséw akiuddizujgeych ich wartoid.

Spéika nie posiada aktywodw utrzymywanych do terminu wymagalnoici oraz instrumentdw

kapitatowych wycenianych w wartodci godziwel.

/obowigrania finansowe 2 tyt. kredytow [ poiyczek, leasingu oraz obligaci Spdtka wycenia wedltug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, 1. zgodnie z zasadami
wymaganymi MSSF 9. Spdtka nie posiadata na dzien 30 czerwco 2018 roku zobowigzran
finansowych, ktdre powinny byé wyceniane wedtug wartoici godziwe] przez wynik finansowy.
Ponadto w | pdiroczu 2018 roku nie miaty migfsca fadne renegociacie warunkdow umow

kredytowych, kiére nie skutkujg wytaczeniem zobowigzan z ksigg.

Zapasy

Iapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosziu wytworzenia nie wyiszych od ich cen
sprzedazy netto na dzien bilansowy. Odpisy okfualizujace dokonywane sg w sytuaci ufraty ich

wartosci uzytkowe].

Dla ustalania koszidw z tytutu rozchodu {np. zuiycia, sprzedaiy, nieodptatnego przekazania)

rzeczowych sktadnikdw aktywow obrotowych stosuje sie metody:

+  Matericly wedtug cen przecigtnych, metodqg FIFO

e Towary - grunty wedlug udziatu w cenie nabycia nieruchomodci gruntows] , pozostate
towary metodg FIFO

e Produkly gotowe: mieszkania, lokale uizytkowe, goraze - wedlug udsziaks w keszcie

wytworzenia nieruchomoict.

Zasady ustalania odpisdw  akiualizujgeych warte$é bilansewq zapasdw zostaty okrellone w

nastepujgcy sposdb:

1.  dlaskiadnikdw, zalegajgeych od 12 do 24 miesiecy w 5%,

18 Oh{ , ?/g)g/( /Z, L/[é;
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Nazwa Spéiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJUNA

Okres objety skréconym srodrocznym 01.01-30.06.2018

sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglef: wszystiie kwoty wyralone s3 w fysigeach zlotych polskich (o ife nie wskazano Inaczej)

2. dlosktadnikdw, zalegajgeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. dasktadnikéw, zalegaigoych od 36 do 48 missiecy w 40%,
4. dlasktadnikow, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. diasktadnikow, zalegajgeych powyie] 60 miesiecy w 100%,

Powyisze zasady dotycrace usialania cdpiséw okivalzujgoych wartodé zapaséw nie maig
zastosowania dia gruntéw, na ktérych jest reallzowana inwestycic, zapaséw produktow | towardw

zamiennych, bgdz niefypowych, chyba ze utracity one ekonomiczng uzytecznoie.
Rozliczenia miedzyckresowe aktywne

Rozliczenia migdzyokresowe (akiywa) - wydatki | koszty ponoszone z géry, o wiec dotyczqgce

przysztych okresow |
Kapitat wiasny

Kapitat wiasny uimowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje | wedtug zasad
ckreflonych przepisami prawa i postanowieniami siatuti Spoiki.
Kapitat zaktadowy wykazywany jest wedtug wartoici nomingingj, w wysokoici zgodnej ze statutem

Spdtki oraz wpisermn do Krajowego Rejesinu Sgdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego 7 akiualizac] wyceny oraz emisji akcli powyiej ich wartoici nominalne;.

Koszty emisji okcji poniesione przy powstaniu spdiki ckeyinel b podwyiszeniu  kapitatu
zaktadowego zmniejszajq kapitat zapasowy do wysokosci nadwyzki wartosci emisii nad wartoscig

nominaing akcji, a pozostaiq ich czes$¢ zalicza sie do koszidw finansowych.

Na kapitat rezerwowy z cktuaglizac)i wyceny odnosi sie réwniez réinice pomiedzy wartoiciq
godziwg a cenq nabycia, po pomnigjszeniu o podatek odroczony, aklywéw dostepnych do
sprzedazy, jedli isinieje cena rynkowa ustalona na akifywnym rynku regulowonym aibo kidrych
wartosé godziwa moze by¢ ustaiona w inny wicrygodny sposéb.

Odpis z tytutu frwate] utraty akhywdw trwatych, ktdre uprzednio podiegaty akivalizocii wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizacii wyceny do wysokoici czesci kapitetu, ktéra dotyczy tego
skiadnika aktywow trwatych, a w przypadky gdy odpis przewyisza ten kapitat roznica zaliczana

iest w koszty okresu sprawozdawczego, w ktdrym dokonano odpisu {koszty finansowe}.
W kapitale wiasnym uimowane sg réwniez wykryte w biezgeym roku obrotowym, o popetnione w

poprzednich okresach sprawozdawczych btedy oraz dokonane w biezgcym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czebci dotyczqee] poprzednich lat obrotowych.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety skroconym sradrocznym i
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: ws2ystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczef)

Transakcja objecia akajl lub udziaiow za aport fraktowana jest jake inwestycjo nabyta w drodze
przekazania innych niz srodki pieniezne akiywow. Jezell zatem wartodd akcji iub udziatow objetych
za aport jest wyisza od wartoici godziwe] przejetych akitywodw netfo, powstaig roznice odnosi sig
na wynik finansowy lub kapita? wiasny (z akiudlizac] wyceny) w zaleznosci od tego czy skiadnik
aktywow finansowych zosiat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych do

sprzedazy. inwestycje podlegaig aktualizacj wyceny w przypadku ufraty wartosci.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jokie wynikojq z przesziych zdorzeh, ale kidrych
termin wymagalnosci lub kwoto nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw
na pewne iub o duiym stopniv prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, kidrych kwote
moina w sposob wicrygodny oszacowad, aw szczegdlnoicl na siraty z operaci gospodarczych w
toku.

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy nd odprawy emaerytalne, koszty restrukiuryzaci,
odszkodowania, inne zchowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na kidry okazaly sie zbedne. Powstanie
zobowigzania, na ktére uprzednio vtworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedlug wiarygoednie oszacowane]

wartosci.

Zobowigzania

lobowigzanic  wycenia sie na dzieh bilonsowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakie
zobowigzania z tytutus dostaw | ustug wycenia sig w kwocle wymagane] zaptaty, . w wartoici
nominalne} powiekszone] o ewentualne, wymagalne na dzieh wyceny, odseiki za rwioke [na
podstawie wystawicnych, otrzymanych not).

Zobowigzania z tytuiu niezakohczonych umdw o ustuge budowlang — w iej pozycji uimowana jest

dodatinia rémica kosztow 2 wyceny kontrakidw diugoterminowych nad poniesionymi.

Rozliczenia migdzyokresowe pasywne

Roziiczenic miedzyokresowe bleme obejmujg kwotly zaliczane do kosztdw okresu bieigeego

pomime, iZ ich pokrycie nastgpl w przysztym okresie sprawozdawczym.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw, dokonywoane z zachowaniem zasady ostroZnodci,
obejmujg w szczegolnoici:

1. réwnowartodé otrzymanych lub naleznych od kontrahentdw srodkow z tytutu swiadczen, kidrych
wykoncnie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

2. rodki pienieine otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkdw frwatych, w tym

takze srockdw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stesownie do innych ustaw nie
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym Srédrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)}

Poziom zackragles: ws2ystkie kwoty wyraZone s3 wtysigcach zlotych polskich (o ite nie wskazano inaczej)

zwigkszojq one kapitatdw wiasnych. Zaliczone do rozliczeh miedzyokresowych przychoddw kwoty
zwigkszajq stopniowo pozostate przychody operacyjne, rdwnolegle do odpisdw amortyzacyjnych
lub umorzeniowych od Srodkdw trwalych lub koszidow prag rozwojowych sfinansowanych 2 tych
rédet.

W pozyci biernych rozliczeh miedzyokresowych przychoddw Spétka ujmuje stanowigee przychody

przysztych okresdw wptaty nobywedw lokali z tytutu reglizacji usfug diugoterminowych,

Wycena kontfraktéw

Wycena kontraktdéw diugeoterminowych dokonywana jest zgodnie z zasadami MSSF 15,

Spatka stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jakg kwote
powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spdtkd sq catosciowo redlizowane na powierzonym
gruncie -~ tqcznie z pracami zmierzgjgoymi do uzyskania porwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustalany jest przez kierownikdw poszczegdinych projekiow poprzez
poréownanie fizycznie wykononych czedci prac z pracami wynikgjgeymi z umowy. Kierownicy
posiaddjg odpowiedniq wiedze techniczng, stosowng do redzaju redliizowanych robét
budowlanych. Prace zmierzojgee do uzyskania pozwolenia na budowe stanowg w zaleinoici od
projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane prace wycenia sie na podstawie budzety
okredlajgcege koszly redlizacii kentrakiu wg stopnia zaowansowania prac. Koszty poniesione w
trakcie roku w zwiqzku z przyszéymi dzictaniomi w ramach umowy wytqcza sie z koszidw 7 tytutu
umowy dia polrzeb ustalenia stopnia zaowansowania prac. W zdleinoici od ich chaorakteru
przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach migdzyokresowych czynnych lub innych aktywach.
Podstawq stosowania tej metody sq szczegdtowe budzety dia koidego projekiu, aktualizowane
przez Spbike na koniec kaidego okresu sprawczdowczego. Menedier projektu odpowiedziainy za
dany konirakt sporzqdza wyjsciowy budzet kosztdw i przychododw, a nastepnie na kazdy moment
mierzenia stopnia zaawansowania realizacji konirakiu dokonuje jego aktualizacii.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowad wyniku umowy, to:

a) przychody ujimuje sig wylqeznie do wysokosci peniesionych w danym okresie sprawozdawezym
kosztéw umowy, dila kidrych isthieje prawdopodobiefstwo ich odzyskania, oroz

b} koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w kiorym zostaty poniesione.

Koszty umowy, co do kidrych nie isinieje prawdopodobienhsiwe ich odzyskania, niezwlocznie
ujmuje sig joko koszly, np. umowy, kidrych wainodé iest bardzo waipliwa, umowy kitdrych

zakonczenie jest uzaleinione od wynikéw toczqceel sig rozprawy sgdowe;.

ED invest S.A, reclizuje gtodwnie kontrakly clugoterminowe dolyczqce redlizocj prrzedsiewrzied
inwestycyinych na podstawie umoéw zawartych ze Spodidzielniq Mieszkaniowq (klient) na gruncie
bedgeym wiasneiciq Spétdzelni. Przychody ze sprzedoiy z redlizaci umoéw ze Spétdzielnig
wyniosty 85,9% ogolnych przychodoéw uzyskanych przez Spodike w | pétroczu 2018 roku | powstaty
gtownie z wyceny bilansowe] kontrakiéw diugoterminowych. Pozostate stanowilty przychody
vzyskane r drictaineici deweloperskie], . ze sprrzedoizy produkidw stanowigeych lokale z

przynaleinym gruntem na osiediu mieszkaniowym |, Nasturcji”,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety skréconym $rédrocznym 01.01-30.06.2018
sprawozdaniem finansowym:

Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN}

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w fysiacach rotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Iawisrane przez Spéke umowy weryfikowane sq pod kgltem kryterum identyfikacii zawariych
w nich, przyrzeczonych na rzecz klienta, zobowigzan do wykononia Swiadczen, w celu identyfikacii
wszysikich débr lub  ustug. Biorge poduwage faki, Ze moment przeniesienia kontroli
nad przyrzeczonymi dobrami i ustfugami na klienta jest réiny w obu segmentach operacyjnych

Spotki {dzictainoéd budowiana, dzictalnodé deweloperskayl, stwierdzono, e:
= Segment dzialalnosci budowlanej

W ramach fego segmentu Spdtka realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie Spdtdzieini
Mieszkaniowe] na gruntach stanowigeych je] wiasnodc. Umowy ze Spdtdzieiniq zawierane sq w
formie pisemnej | okredlajg m.in. prawa stron dotyczqce przekazywanych doébr kb ustug oraz
warunkl platnoici. Niekidre umowy zawierane ze Spétdzielnic dotyczq inwestycji realizowane] w
kiky etapach. W 2wigzku z tym, Ze ustugi (etapy} przyrzeczone w umowie stanowiqg odrebne
zobowigzania do wykonania $wiadczenia, Spdtka rozlicza je oddrelnie. Ponadto, w ramach
kaidego etapu Spdtka identyfikuie jedne umowne zobowiqzanie do wykonania $wiadczenia,
jakim jest redlizacja przedsiewziecia polegajagcege na zagospodarowaniv terenu przez realizacje
rzabudowy mieszkaniowo-ustugowe]. W ramach zawartych umow Spdatka nie zidentyfikowaia
innych istolnych odrebinych elementéw, ktére nalezatoby wyodrebnic i przyjgd joko osobne
zobowigzanie do realizagji Swiadczenia. Przedmiolowe umowy nie zowierciq elementu

finonsowania,

ED invest S.A. uimuje przychody na podstawie kwol wynagrodzen, kidrych oczekuje uznaé za
naleine w zamicn za przyrzeczone w umowie Lstugi. Cena fransakeyjna ustalana jest w oparciv ©
pojedynczg ngjbardzie] prawdopodobng kwote, jakg jest wynagrodzenie okredlone w umowie
{suma wptat wkiaddw budowlanych, jokie powinny by¢ wniesione przez nabywcdw lokali) 1 jest
alckowana do poszczegdinych etapdw przedsiewziecia inwestycyinego. W umowie nie sg
przewidziane zadne raboly | upusty, w zwigzku z czym Spotka nie przyimuje zmienne] ceny
transakci, tylko statg, Pomime tego, Ze finalnym odbiorcg Spétki sq klienci indywidualni, o
ostateczna cena fransakeyina jest uwarunkowana negocjacjami cencowymi przeprowadzanymi z
nabywcami lokali [w zwigzku z czym kwota fokiycznie obrzymane] zoptaly moze byé réing od
przyrzeczong] w umowie przez klienta (Spotdzielnig)). to na pedstawie dotwiadczen z przesztosci i
analizy historycznych rzeczywistych przychodéw ze sprzedoiy osiqgonych przez Spdtke w
poréwnaniu do wynagrodzeniao umownego wskozuje na brak istolnych odchyleh. Ponadto, w
przypadku wystgpienia zdarzeh istotnie wptywalgcoych na wysokoid planowanych przychoddw z
realizacii donego przedsiewziecia oraz na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spdtka

dokonuje akiudlizacii szacowanych cen transokcyjnych.

Na podstawie reclizowanych przez Spétke umdw dotyczqeych driatainosct budowione] ponosi
ond cdpowiedziainosé z tyl. rekojmi za wady w zakresie robdt ebietych umowag na cato$é prac
orgz gwarancji w takim zokresie, w jokim uzyskata jg od swoich dostawcow, W zwigzku z tym, Ze

tego fypu gwarancja nie zapewnia kiientow! dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych

-
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym $rédrocznym 01.07-30.06.2018

sprawozdaniem finansowym: Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragief: wszysthkie kwoty wyraione sq w lysiacach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

wad i usterek, ani tel nie stanowi dla kilenta odrebne] ptainegj ustugi, to Spdtka nie umaje jej za

moiliwe do wydzielenia zobowigzanie do redlizach swiadczenic.

Igodnie z MSSF 15 zobowiqzanie do redlizacji $wiadczen uzndje sie za spetnione w chwili
przeniesienia na kiienta kontroll nad ustugami {,aktywami” bedgeymi jego przedmiotem. Spotka
uimuje przychody z realizaci umow zawartych ze Spodtdzisinia Mieszkaniowsg przez okresiony
przedzict czasu roziiczajac je jake kontrakly diugoterminowe, ti. ustalojge przychody metodg
stopnia zaawansowania prac, kidry z kolei ustalany jest metodg kosziows na podstawie faktyeznie
poniesionych kosztow, Poniesione przez Spdtke koszty pozyskania kontraktu sg umowane w jego
budiecie i tym samym sq uimowane w wyniku finansowym przez okres realizacji inwestycii
proporcjondinie do przychoddw. W zwigzku z tym, Ze tego typu przedsiewziecia redlizowane sq na
gruncie stanowigocym wtasnode Spodtdzielni, to kontroluje ona te aktywa w momencie ich
wytworzenia. Ponadto, zgednie z umowg, w przypadku jej rozwigzania nie z winy Spdtki, ma ona
prawo do zoptaly za prace wykonane <o danego momeniu. Wskazane warunki kwalifikujg
zobowiqzania Spétki w zakresie dziatalnoici budowlane] do tych wykonywanych przez okretiony

przedzial czasu 1 iym samym uimowania przychoddow przez okredlony przedziat czasu.

+« Segment dzialalnosci deweloperskiej

W ramach lego segmentu Spétka dokonuje sprzedazy domow jednorodzinnych i mieszkan
stanowigeyeh jef zapasy wyrobdw gotowych klientorn indywidualnym. Umowy zwierane sq w
formie pisemng] {umowa przedwstepna sprzedazy | umowa ostateczna w formie  akiu

notarialnego) i okredicig m.in. wysokodé wynagrodzenia Spotki.

Na podstawie umowy przedwstepnej Spdtka zobowigzuje sie sprzedad iokal wraz z prawami z nim
wigzanymi w terminie i na warunkach w nigj okredlonych. Spétka uimuje przychody na podstawie
kwot wynagrodzen, kitdrych oczekuje uznaé za naleine w zamian za przyrzeczone w umowie
aktywo. Cena transakcyjna ustalona jest w oparciv o pojedynczg nojbardzie] prawdopodobng
kwote, jakq jest wynagrodzenie ckreflone w umowie | jest alckowana do jedynegoe zobowigzania
do dwiadczenia, jokim jest sprzedai lokaiu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwiczku z tvim, e
momentem, w kidrym klient uzyskuje tytut prawny | kontrole nad przyrzeczonym skicdnikiam
aktywow oraz przechodzq na niego wszelkie korzySci | cigzary z nim zwigzane, a Spétka spetnia
zobowigzanie do swiadczenia, jest moment podpisania akiu notarialnego, 1o wowczaos ujmowany
jest przychod ze sprzedady produkiow. Fizyczne przekozanie aktywdw klientow! przed momentem
zawarcia akiu notarialnego nie stonowi jednoczeinie przekazania mu kontroli nad nimi, w zwigzku

z czym Spotka nie vjmuje w tym momencie przychodu ze sprzedazy,

Przeprowadzona przez Spdtke andliza reclizowanych uméw wykozaia, i2 nowe wytyczne MISF 15
nie wprowadzajg zmian w dotychezasowym sposobie rozliczania umoéw z klientomi, gidwnie z
uwagt na to, iz w ramach jedne] umowy zawierane] przez Spotke z klientern swiadczony jest jeden

typ ustugl realizac]i przedsiewzigcia inwestycyinego,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objgly skrdconym Srddrocznym . . i
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06,2018 Walita sprawozdawcza: ztoty polski (PLN}
Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich {o ile nie wskazano inaczejf)

Aby uspoinic terminologie z MSSF 15 dotychczasowe naleincici | zobowigzania z tytutu umdw
budowlanych zostaty nazwane w sprawozdaniv z sytuacii finansowymi odpowiednio akiywarmi lub
zobowigzaniami z tytutu umowy [0 ustuge budowiang). Aklywowane koszty doprowadzenia do

zawarcia uméw | kosziy wykonania uméw prezentuje sie w pozycji roziiczenia miedzyokresowe,

Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywq 7 tytuhs odroczonego podatku dechodowego ustala sie w wysokodct kwoty przewidzianegj
w przysziosci do odiczenia od podatku dochedowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejfciowymi, ktére spowoduig w przysztoscl zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] moiiiwej de odiiczenia, ustalone] orzy uwzglednieniu
zasady ostroznoici.

Rezerwe z tyiutlu odroczonege podotku dochodowego tworzy sie w wysokoéci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgeej w przysztodct zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réinic
przejiciowych, to jest réinic, kidre spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przysziodci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wedtug przewidywan
bedq stosowane, gdy skiadnik aktywow zostanie zrealizowany [ub rezerwa rozwigzana, preyjmujac
za podstawe stawki podatkowe, kidre obowigzywaty prawnie lub cbowigzywaoty faktycznie nao
dzien bilansowy.

Jeiell do réinych poziomdw dochodu do opodatkowania stosuje sie zréinicowane stawki
podatkowe, akiywa i rezerwy z tytulu odroczonege podatku dochodowego wycenig sie z
rastosowaniem stawek §rednich, kidre wediug przewidywah bedg mialy zastosowanie do
dochodu de opodatkowania [sfraty podatkowe]j) okreséw, w ktdrych oczekuje sie, ze roéinice

przejiciowe odwrbcg sie.
Leasing operacyiny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy ryzyke i korzysci zwigzane z przedmiotem umowy [w fym
umowy najmu § dierzawy) pozostaiq u finansujgcego, wowczas korzystajqey nie wykazuie go w
swoich aktywach joko drodka frwatego. Koszly wykazuie sie w sprawozdaniu zgodnie z faktycznie
piaconymi ratami. Wstepne koszty bezpodrednie, poniesione przed zawarciem umowy leasingu,
jezel sq naczne rozicza sie w czasie, proporcjonainie do wykozywanych wsprawczdaniu
finansowym optat 2 tytutu leasingu, clbo tez odpisuje sie w ciezar kosztdw okrasu ich poniesienia,

gdy sq nigznacmne.
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Nazwa Spolki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres objety skréconym srédrocznym K |
sprawozdanien finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawpzdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Legsing fingnsowy

Leasing finansowy zachodzi wiedy, gdy ryzyko i korzyéci zwigzane z przedmiotem umowy Iw tym
umowy naimu | dzierzawy) zostajq przeniesione na korzystajacego. Jezel umowa leasingu, najmu
lub> dzierzowy speini jeden z siedmiu warunkdw wymienionych w paragrafie 10 Miedzynarodowsgo
Standardu Rachunkowoscl 17, fo przedmiot umowy zalicza sie do frodkéw trwatych Spoitki
(korzystojacego) 1 dokonuje sie odpisdw amortyzacyinych. Amortyzacja stanowi odpis wartosci
przedmiotu leasingu w koszty korzystajgcego. Moze byé dokonana metodq liniewg lub
degresywna. Jezeli nie ma pewnoici nabycia wiasnodci srodka trwatego przed zaokonczeniem
umowy, to wartoié srodkdw trwatych jest w peini amortyzowana w kedtszym z dwdch okresdw:

1. frwania umowy leasingu,

2. czasy uiytkowania.

Przedmiot leasingu od dnia uznanego zo rozpoczecie umowy, uimowany jest w sprawozdoniv z
sytuac]i finansowe] w wartosci nizszej z dwéch kwoti:

1. w wartosci godziwej,

2. w wartoict biezqee] (zdyskontowane]} sumy optal leasingowych, ustalanej za pomocq siopy
dyskontowej rdwnej stopie procentowe] leasingu, z uwzglednieniem wartoici koncowe] przedmioiu

leasingu w korespondenci z powstatym zobowigzoniem z tytuty leasingu.
Rachunek zyskéw | strat

Rachunek zyskdw i strat Spotka sporzgdza w wersji kalkulaeyjnei.

Przychody ze sprzedazy obejmujq niewgipliwe naleine fub uzyskone kwoty netto ze sprzedaiy
ujmowane w ckresach, ktdrych dotycza. Przychody sq uimowane tyiko wowezas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez Spotke korzyset ekonomicznych z fytutu przeprowadzone;
transakci. Jeieli jednak rodzi sig nlepewncic dotyczgea iciggalnoici naleznej kwoty jui zaliczone)
do przychodow, wowczas niesciggaing kwote lub kwote, w odniesieniu do kidrej odzyskanie
przestato by prawdopodobne, ujmuie sie w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujete] kwoty

przychodow.

Przychody z driatalnosci deweloperskiej rozpcznowane sg w momencie protokdlamego
przekazania nabywcy lokalu jezeli sqg spetnione wszysikie ponizsze warunki:

* umowao przedwstepna zostata zawarta w formie aktu notariainego,

* nabywca ureguiowat 100% ceny lokalu.

W pozosiatych przypadkach przychéod z droftainoic deweloperskie] rozpoznawany jest w
momencie przeniesienia wiasnoici lokalu na nabywce.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedaiy lokali Spdtka rozpoznaie koszty wytworzenia
sprzedanych lokali w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu , pomniejszajac wyroby gotowe oraz

pomnieiszajge towary w proparci do udziatu gruntu przypaddjgeego na dony lokdi.
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Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

sprawozdaniem finansowym:

Okres objety skroconym srodroczrym 07.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglerd: wszystiie kwoty wyrazone sa w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Przychedy | koszty z umdw o ustuge budowlang uvimowane sq zgodnie z wylg] zamieszczonym

opisem w punkcie ,wycena kontrakiow",
Subiektywne osqdy przy stosowaniv zasad rachunkowosci

Przy sporzgdzaniv sprawoezdania finansowego Zarzgd Spoétki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkow i zatozen, kidre majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci akiywdw, zobowigzan, pizychoddw oraz koszidw. Faktycznie zrrealizowane wartoici mogg
rénic sie od oszacowanych przez Zarzgd. Informacije o dokonanych szacunkach zostaly

raprezentowane ponize.
Okresy ekonomiczne] uiytecznoici aktywdw trwatych

Zarzgd Spdiki dokonuie coroczne] weryfikochi okreséw ekonomicznej uiytecznoscl akiywdw
frwatych, podlegajgeych amoriyzacil. Na dzieh 30.06.2018 reku Zarzgd ocenit, e ckresy
uzytecznodci aktywow przyjete przez Spétke dla celdw amortyzac]i odawierciediaiq oczekiwany
okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te akbywa w przysziodch, Jednakze foktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysziescl mogg roznic sie od zaktadanych, w tym

réwniez ze wigledu no techniczne starzenie sie majatku.
Przychody z umow o ustuge budowlang

Na kwote przychododw oraz ngjistotniejszych pozycji aktywdw - naleinosci z umdw o ustuge
budowlang ujete] w spraweczdaniu finansowym wptywajq szacunki Zarzgdu dotyczace stopnic
zaawansowania kontraktdw budowlanych oraz zysku, joki planuje sie osiagngé na poszczegdinych
kontrakiach.

Budzetowane kosziy pozosiajgee do poniesienia w zwigzku z reclizaciq poszczegdinych zadaoh sg
na biezgco monitorowane przez kadre kisrowniczg nadzerujgeq postep prac budowlanych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych kontrakidw podlegaiq aktudizaci na kaidy dzien
bllansowy. Jednakie pozosiojgce do poniesienia koszly oraz rentownoidd reglizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnoici, zwtaszcza w przypadku zadon prowadzonych w

ckresach kikuletnich.
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - na odprawy emerylalne i niewykorzystane urlopy -
szacowone sq przez Spofke. Na poziom rezerw wptyw majq zatczenia detyczgce stopy dyskonta
orcz wskainika wzrostu wynagredzen. Spadek stopy dyskonta oroz wzrost wskaznika wzrostu
wynagrodzen wpiynatby na wzrost rezerw ustadonych na dzief 30.06.2018 roku jednckze z uwagi
iz poziom rezerw na Swiadczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb isictny

na sprawezdanie finansowe.
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Nazwa Spo6lki: ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym srédrocznym 01.01-30.06.2018

sorawozdaniem finansowym: Watuta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyrazone sg wiysigeach 2fotych polskich (v ile nie wskazano inaczej)

Imiany standardow

1 stycznia 2019 roku wejdzie w fycie nowy MSSF 14, Leasing”.

Nowy standord regulujgey umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzieriawy) zawiera nowg
definicje leasingu.

Inaczgce zmiany dotyczq leasingebicrcéw: standard wymaga ujecia w sprawezdaniu z syfuacii
firansowe] dlo kazde] umowy leasingowse] ,praowa do korzystania ze skiadnika oktywdw” |
andlogicinego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystonia z okiywdw jest nastepnie
amortyzewane, natoriast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Przewidziono
uproszczenia dla umbw krétkoterminowych {do 12 miesiecy) | aktywdw o niskie] wartosci.
Podeiicie ksisgowe do leasingdw od strony leasingodawcey jest zblizone do zasad okreslonych w
dotychezasowym MSR 17,

Na dzien 30 czerwca 2018 roku Spdtka uzyikuje rzeczowe aktywa trwaie na podstowie uméw
najmu lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 2141 218. Obie umowy zostaty rawarie
na czos nieckredlony, W ocenie Spoiki zastosowanie nowego standardu nie bedzie miato isioinego

wptywu na sprawozdanie finansowe.
Niepewnoié szacunkéw

Rodzqg] i waricic bilansowa akiywow | zobowiqzah oraz przychoddw | kosztdw, na kidre wplywaig

szacunki Zarzqdu

Naleznosc z fytutu uméw o ustuge budowlang 40778 79 009 50 042
Lobowiqrania z tytutu umnowy o ustuge budowlang 13138 10 543 3159
Przychody z tyfutu uméw o ustuge budowiang za okres 14 906 45 843 17 201
Kosziy z tytutus umdw o usiuge budowlang za okres 10 783 36 259 13 554
Amortyzacio za okres 163 299 128
Rezerwa z tytutu podaiku odroczonego ] 975 3694 2 404
Aktywa z tylutu podatku odroczonego 1237 1953 1 290
Pozostate rezerwy 1090 410 213
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Nazwa Spotkic

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym srédrocanym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza:

zioty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wazystkie kwoty wyrazone 53 w tysigrach 2iotych polskich (o ife nie wskazano inaczef)

4.  KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego potrocza 2018 roku nie dokonano korekly bleddw ani zmiany zosad

rachunkowosci.

5. ZIYSK NA AKCIE

Zysk nao akcje liczony jest wediug formuty zysk netfo przypadojgcy akcjonariuszom Spéiki

podzeiony przez frednig wazong liczbe akcft wystepujacych w danym okresie. Kalkulacja zysku na

ckeje zostata zaprezentowana w ponizszej tabeli:

ZYSK {STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

- od | za olses od | za oktes od

Wyszczegdinierie - | stzaotr | so0e0rr

| PiN7dkcje 1. PIN/akeje

Zysk (stratg] neito z ddatainoic kontynuowanet 1133 2 564 203

Zysk (strata) netto z dratainoici kontynuowanej i zaniechang] 1133 2 564 1 203

Srednia wazona iiczba akcji zwykiych w tys. szl 12 387 12 387 12 387

Srednia wazond rozwodniona liczha akcli awyklych w tys, szi. 12 387 12 387 12 387

Iysk {strato) na akcje z dzigtalnosci kontynuowonej

- podstawowy 0.09 0,21 0,02

- rozwodniony 0,09 0,21 0,02
Zysk {strata) na akcje z dziatainosct kortynuowane] | zaniechaneg]

- pogistowowy 0,09 0,21 0,02

- ropwodniony .09 0,21 0,02

4. PRIYCHODY ZE SPRZEDAZY | SEGMENTY OPERACY JNE

Spdtka prowadzi drictaine$é na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

migjscowosci bedgeych w bezpoirednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdéch

gtoéwnych segmentéw operacyjnych: dzictalnoié budowlana oraz dziotalnodc deweloperska i

zarzqdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedaiy produkidw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finanscwym dolyczq dzictalinodct budowlane] na zlecenie zewnetrznych klientdw

oraz dziataineéci deweloperskie]. Przychody vzyskiwane sq w 100% ze sprzedazy krajowe;,
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Gidwni odbiorcy Spélki w | péiroczuy 2018 roku

Finalnymi odbiorcami, zaréwno w zakresie domow jednorodzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidualni. Domy jednorodzinne i czedé mieszkan sprzedawane sq bezposrednio do odbicrcy
indywidualnego, natomiast  wigkszo§¢  mieszkan  sprzedawanych  jest na  podstawie
petnomocniciwa udziglonego Spétce przez Spodidiienie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co
stanowi specyfike medelu biznesowego Spotki wynikaigeg z umow zawartych ze Spdtdzielnig, na
mocy ktorych Spdtka odpowiedzioina jest za organizacie i koordynacje budowy obiektdw
mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spéidzielnie. Wspdlny cel Spdidzielni, jok | Spdiki,
ktérym jest zapewnienie dostepnolci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spétka nie wykorzuje
bezpoiredniego uzaleinienia od Spéidzeni, ani innych odbicrcdw. Przychody ze sprzedoiy z
realizacii umowy ze Spotdzieiniq Mieszkaniowqg Goctaw Lotnisko wyniosty 85,9% ogdinych
przychoddw uzyskanych przez Spdtke w pierwszym potroczu 2018 roku | powstaly gtownie z wyceny

biansowei konfraktow diugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko.

Gléwni dostawcy Spolki w I patroczy 2018 roku

Giownymi dostawcami Spoki, kitdrych udzial w kosztach w pierwszym pélroczu 2018 roku
ksztatowat sie powyiel 10% sq:

* Przedsigbiorstwo Produkcyjno -Ustugowe REDOX Sp. z 0.0. — Wykonaweca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynki B,D,C.F w Warszawie oraz osiedla

mieszkaniowego Iskra VI budynek £ - udziat w kosziach 61,4%,
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA
g;:::&lﬁgg:‘f:g z:::?ws‘;:g?rocznym 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglern: wszystkie kwoty wyratone sa w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
SEGMENTY OPERACYINE - DANE 1A OKRES OD 01.01. DO 30.06.2018 ROKU
S e R : Segmen{y
. Wymciegbinienie | priataingi€ T baiatanoté T 0 T
o ‘- budowlana: | deweloperskay 17N
Wyniki finansowe segmentdw opergcyjnych za okres od 01.01 do 36.06.2018 roky
Przychody ogdlem 14 %06 2 445 17 351
Sprzedaz na zewngtz 14 906 2445 17 35}
Sprzedaz miedzy segmeniami - - -
Koszly ogdiem 10 783 2 443 13224
Wynik segmentu 4123 _ 2 _ 4125
st Nieprzypisunedosegmeméw T
Koszly ogéinego zarzgdu, sprzedaiy X X 2726
Pozostate przychody operacyjne X X 354
Porostaie koszly operacyjne X X 201
Zysk z dzialainoici operacyjnej X X 554
Przychody fincnsowe X X 107
Koszty fingnsowe X X 223
Zysk brutto X X 1437



Nazwa Spofki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety skroconym $rodrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza:

ziofy polski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

o Spoidiielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie -~ udostgpnigjgea teren pod

budowe osiedl j.w. — udziat w kosziach 8,19%.

T e

Sbodowiang | deweloperskon] s T )

Wyniki finansowe segmentéw operacyinych 7o ckres cd 01.01 do 30.06.2017 roku

Przychody ogélem 17 201 299 17 500
Sprzedai na zewngthz 17 201 2%9 17 500
Sprzedal miedzy segmentami - . R
Koszty ogolem 13554 477 14 031
Wynik segmentu 3 647 -178 3 449
S e Nepnypisanedosegmentéw S et
Koszty ogoinego zarzqdu, sprzedoy X X 3027
Pozostate przychody operacyjne X X 182
Pozostate koszty operacyjne X X 195
Iysk z dziatainoéci operacyinei X X 429
Przychody finansowe X X 51
Koszty finansowe X X 191
Zysk brufto X X 289

Spétka nie przypisata okiywdw | zobowigzan do segmentdw, gdyz takie przypisanie nie jest

mozliwe.

Gléwni odbiorcy Spotki w | potroczu 2017 roku

Przychody ze sprzedaiy z realizac]i umowy ze Spdtdzielniaq wyniosty 98,29% ogdlinych przychoddw

uzyskanych przez Spétke w pierwszym pdiroczu 2017 roku | powsialy z wyceny bilansowej

konfrakiow diugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Loinisko | SM Orik Jantar.

Giéwni dostawey Spdtki w | pdiroczu 2017 roku

Gtéownymi dostawecami Spotki, kiorych udzial w kosziach w plerwszym pdtroczu 2017 rokuy

ksrtattowat sie powyiej 10% sq:

» Przedsiebiorstwo Produkcyjno -Usfugowe REDOX Sp. z 0.0 -

Wykonawca zadania

inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego iskra VI budynki B.D.C,F w Warszawie oraz osiedlo

rmieszkaniowego ISKRA VI budynek E - udziat w kosztach 54,7%,

o Spdéidzielnic Mieszkoniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie udostepnigjgca teren pod

budowe osiedli j.w. — udziat w kosziach 14,9%.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOELKA AKCYJINA

Qkres objety skréconym $rédrocznym

sprawozdaniem finanscwym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (FLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyraone sg w tysigcach zlotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

7. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Najistotniejszym sktadnikiem warteéci niematerainych sq opregramowania komputerowe. Ng
dzien 30 czerwca 2018 roku, 31 grudnia 2017 roku i na dzien 30 crerwce 2017 roku wartoéci
niematerialne byly w 100% umorzone | ich warfod¢ w bilansie wyniosta zero. Koszty amortyzacii
ujete w okresie pierwszego potrocza 2018 roku wyniosty 14 tys. zt.

Spotka nie wykorzystuje w drictainoici takich wartoici niematericinych, ktérych okres uzytkowania
jest nieokredlony.

Na dzier sporzgdzenia skrdconego $rédrocznego sprawozdania finansowego za pierwsze

poétrocze 2018 roku wartoici niematerialne Spdtki nie stanowily zabezpleczenia zobowiqzan.

8. RIECIOWE AKTYWA TRWALE

Ponizsza tabela przedstawia nabycia | zbycio oraz odpisy amorlyzacyjne wartoici rzeczowych

cakbywdw trwatych:

| Wymcregomeni Bt | o ooy | o | sasem
i g A ARERTEE BESROTY | tewate ] e

%o okres 01.01 do 30.04.2018 roku
Wartos¢ bilansowa nefio na dzieri 01.01.2018 71, 3 3 620 é 632
Zwigkszenia stanu z fvtutu nabycia - 24 - - 24
Imnigjszenie stanu z iytutu zbycia {-) - - - - “
Amortyzacia {- - -25 -121 -1 -147
Wartoéé bilansowa netto na dzien 30.06.2018+, 3 2 499 5 509

yszczegbinienie

1a okres 01.01 do 31,12.2017 roku
Warlo¢ hilansowa netto na dzien 01.01.2017 1, 4 4 170 8 186

Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 5 740 - 745

Imnigjszenie stany z tytutu zbycia (4 - - - - -
Amortyzacia (-} -1 -6 =290 -2 ~299
Warto$é bitansowa netto na drien 31.12.2017 1, 3 3 420 & 432

Za okres 01.01 do 30.06.2017 rokuy
Wartaéé bitansowa nette na dzien 01.01.2017 1, 4 4 170 8 186

Iwiekszenia stanu z tylulu nabycio - 3 740 - 745

Imnigjszente stanu z tytulu zbycia {-) - - - - -

Amortyzacia {-) - -2 -124 -1 -127
Warto$é bilansowa nefto na dzien 30.06.2017 1. 4 7 786 7 BO4
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Nazwa Spotki £D INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skroconym srodroczrym 01.07-30.06.2018

sprawozdaniem finansowym: Waiuta sprawozdawcza: oty pelski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczejf)

Sktadniki rzeczowego majgtku trwatego nie stanowity zobezpieczenia zobowiqgzoh Spoikki.
Na dzieh bilansowy nie wystgpity przestanki Swiadczgce o utracie warfoici rzeczowych cktywow
trwatych, diatego tez nie dokonanc odpisdw cktualizujgoych. Spdtka nie posiadaio srodkdw

frwatych pozabilansowych.

Spoétka konrzystata w ckreslie objetym ninigjszym  skréconym  &rédrocznym  sprawozdaniem
fincnsowym ze Srodkéw fransportu na podstawie umodw leasingu finansowego  bilansowo
rawartych w okresach wezeiniejszych. . W pierwszym potroczu 2018 roku nie zostaty zawarte zadne
nowe umowy leasingu.

Spéika uzytkuje rowniei rzeczowe gkiywa trwate na podsiawie umow najmu lokali uzytkowych przy

ul. Bora Komorowskiege 35 lok. 2141218, Obie umowy zostaty zawarte na czas nieokrasiony.

Na dzien bilansowy Spétka nie posiadata zobowigzanh z tyl. dokonania zakupu rzeczowych
akiywow frwakych. W pierwszym pétroczu 2018 roku catoic kosztéw amortyzac zostata vigta w
wyniku finansowym, Spétka nie aktywowata tego rodzaju koszidw.

9. ODPISY AKTUALIZUIACE WARTOSC AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia odpisy aklualizuigee wartodé aktywdw:

"Wty [t |

i gotowe
1a okres od 01.01 do 30.046.2018 roku
Stan odpisu akiualizujgcego na dzieft 01.01.2018 roku 2183 2718 4 201
Iwigkszenie odpisy - - -
Imnigjszenie odpisu {-) 492 - -492
Stan odpisu aktualizujacego na dzlef 30.06.2018 roky 1491 5718 4 409

_UWyszczegdlnienie Nalemosci|

1 okres od 01.01 do 31.12.2017 roku

$tan odplsu akludlizvjgcego na dzied 01.01.2017 roku 2 857 408 2 648 5913
Zwigkszenie odpisu - - 70 70
Imnieiszenie odpisu (-] -674 -4081 - -1 082
Stan odpisu akivaiizujgcego na dzien 31.12.2017

roku 2183 - 2718 4 901

. Wyroby
_ gotowe

Za okres od 01.01 do 30.06.2017 roku

Stan odpisu aidualizujgcego na dzief 01.01.2017 roku 2 857 408 2 648 5913
Iwiekszenle odpisu - . - -
Zmnigjszenie odpisu (-] - - - -
Stan odpisu akfualizuigcego na dzien 30.06.2017 roku 2 857 408 2 448 5913
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Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym $rodrocznym
sprawozdaniem fi OwWyim:

01.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN}

Poziom zackraglen:

wszystkie kwoly wyrazone sg w tysiacach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)

10.  KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Tt 31122017 | 30.062017
Liczba akcji 12705054112 705054 12 705 054
Wartoi¢ neminalng okcj {PLN/akcje) 0.05 0,05 0,05
Kapital podstawowy w PLN 635 253 635 253 635 253 ¢

IMIANY KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJH

Sminain

| serizemisi | SKE | Ny

Kapitot podstawowy na dzien 01.01.2018 roku

Seria A 0.05 10 000 5001 2009-01-20
Seric B 0,051 2548 201 127 4101 2010-11-30
Seria C 0.05 156 853 78431 2010-12-31
Kapita! podstawowy na dzien 30.06.207 0,051 12705 054 635 253
Kapitat podstawowy na dzieh 31.12.2017 0,051 12705054 4635 253
Kapitat podstawowy na dzien 30.06.2018 0,05} 12 705054 635 253

WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRIEZ PODMIOTY
ZALEINE CO NAJMNIES 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADIENIU EMITENTA NA
DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU POIROCINEGO

Zofia Egierska 3570783 178 539 28.83% 28,83%
Jegy Dyrcz 2629018 131 451 21,22% 21,22%
Marek Uzdowski 2003 100 100 155 16,17% 16,17%
Zhigniew Wasilewski 2003100 100 155 16,17% 16.17%
PROTH 546 391 32 320 5.22% _5,22%
Akcjonariusze drobni 1 534 295 76715 12,39% 12,39%
Razem 12 386 487 619 335 100,00% 100,00%
“_’ o ﬁ/{;é\; 31



Nazwa Spotki:

ED INVEST SPOEKA AKCYJNA

Okres objety skréconym Srodrocznym
sprawozdaniem finansowym:

01.01-30.06.2018

Waiuta sprawozdawcrea;

zioty poiski (FLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Lgodnie ze stanem ksiegi akcyjne] w okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia publikac) raportu

Zofia Egierska

wystgpily nastepujgee zmiany w sirukturze pakietdw akcji:

35707831 3570783

derzy Dyrcz

248290181 2629018

Marek Uzdowski

20031001 2003100

Toigniew Waosilewski

2003100] 2003100

PKO TFI 646 391 646 371 -
Akcjonariysze drobni 15342951 1852662 -318 347
Rarem 12 386 487 1 12 705 054 -318 367

W dniu 7 czerwea 2018 roku Zwyczdjne Walne Zgromadzenie Wspdinikdw podieto uchwate rr 7 w

sprawie umorzenia dobrowolnego 318 367 ckcji zwykiych na okaziciela Spdiki o wartosci

nominaine] 0,05 PLN kazda nabytych przez Spdtke w celu ich umorzenic. Umorzenie akcji edibyto

sig poprzez obnizenie kapitatu zakiadowego. Spodfce joko akcjenariuszowl ckeji umarzanych nie

przystugiwato wynagredzenie z tytutu ich umorzenio.

Obnizenie kapitatu zosiato zarejesfrowane przez Sgd Rejonowy dia M. St Warszawy w Warszawie,

X Wydziat Gospodarezy Krajowego Rejesiru Sqgdowego w dniu 27 lipca 2018 roku. Na dzien

pubiikacii niniejszego skrdconego Srédrocznego sprawozdania finansowego struktura kapitahy

podstawowego byta nastepujgea:

‘na dzien

ater

_publikacji | 30.06.2018
liczba akcji 12 386 6871 12 705 054
Wartoié nominalng akeii [PLN/akcie] 0.05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 635 253

Seniensi

Kapital podstawowy na dzien publikac

Seria A

0,05

12 386 687




Nazwa Spotkiz ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym srodrocznym
sprawozdaniem finansowym:

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone 53 w tysfqcach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczej}

01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCII)
PRIEL OSOBY ZARIADIAJACE | NADIORUJACE ED Invest §.A.

Imiany w strukiurze pakietéw akeji w okresie od prrekazania popizedniego raportu

Zofia Egierska 35707831 3570783 N
Jerzy Dyrez 24629018 2629018 -
Marek Uzdowski 2003100 2003100 N
Ibigniew Wasilewski 2003100| 29003100 -
Robert Fiotek* 285762 285762 -
Razem 10491 763 ] 10491 753 -

*na podstawie zawicdomienia akcjonariusza o foscl posiadanych akaji z dnia 2 jutego 2018 roku

11. DYWIDENDY

Zysk netic za rok obrofowy 2017 wynidst 2.563.593,14 PLN, Na mocy uchwaty Nr 6 Iwyczajnegoe
Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia 7 czerwca 2018 roku zysk netto zostat podzielony w
nastgpujgey sposéhb:

- zysk w kwocie 1.362.535,57 PLN przeznaczono na wypiate dywidendy, 1. 0,11 PLN na jedng akcje
Spaiki,

- pozostaty zysk w kwocie 1.201.057,57 PLN przeznaczono na kapitat rezerwowy,

Dziefy ustalenia prawa de dywidendy wyznaczono na 14 czerwca 2018 1., a wyptata nastgpita w

aniu 27 czerweca 20181,

12, EMISJA | WYKUP PAPIEROW DLUINYCH

W okresie pierwszego pdtrocza 2018 roku Spétka nie przeprowadzata emisfi, ani tez nie dokonywata

wykupu papieréw diuznych.

13. NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY, POZYCIKI)

Nie doszfo do naruszenia postanowied umow.
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Nazwa Spotki ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skroconym Srédrocznym . i .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zfoty poiski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

15. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Wartos¢ zobowigzan worunkowych wedbug stanu na koniec poszczegdinych  okresow

przedstawiata sie nastepujgeo:

IOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECIEN

L | nadried | nadzed: | nadren’

e 30082018 | 31122017 | 30062017

Gwarancje wiaiciwego usuniecia wad i usterek 4615 3082 3082
lobowlgzonia warunkowe ogblem 4615 3082 30 82

Udziglone gwarancie na dzien 30 czerwea 2018 roku:

- gwarancija nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000111664 z dnia 26.08.2015 r., na kwote
2,070 tys. zt, dia Spétdzieini Mieszkaniows} ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowag © wspdlnym
przedsiewzieciu z dnio 18 grudnic 2007 rcku, na redlizacie budowy budynku mieszkainego
wielorodzinnego A" przy ul. Jugostowianskie], waina w okresie od 1 wrzednia 2015 roku do dnia 31

sierphia 2018 roku.

- gwarancia nalezytego usuntecia wad i usterek Nr 280000118023 7 dnia 29.09.2016 1., na kwote
1.012 tys. 71, dlo Spdtdzielni Mieszkaniowe] ,Goctoaw-Loinisko" w zwiqzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku, na redlizacie przedsiewziecia inwastycyinego o
ncewie , Goctaw — Wiiga Vil T VI, waina w okresie od 1 pazdziernika 2016 roku do dnia 30 wizednia

2019 roku.

- gwarancia naleiytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnic 22.03.2018 ¢, na kwote 474
tys. zt. dla Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzieciy z dnia 18 grudnia 2007 rcku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na rediizacje
przedsiewziecia inwestycyinego o nozwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. BD, wozna w okresie od ¢

marca 2018 roku do dnia 8 marca 2021 roku.

- gwarancija nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18.04.2018 r., na kwote
1.059 tys. zt, dia Spétdzieini Mieszkaniowse] ,,Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowq © wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2007 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na redlizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw — ISKRA VI bud. CF, waina w okresie od 11
kwietnia 2018 roku do dnia 10 kwietnia 2021 roku.

Udzielone gwarancje na dziefi 30.06.2017 roku i 31.12.2017 roku:

- gwarancia naleiytego usuniecia wad I usterek Nr 280000111666 z dnia 26.08.2015 1., na kwote
2,070 tys. zt. dla Spéidzieini Mieszkaniowe] ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdinym
przedsiewzigciu z dnia 18 grudnia 2007 roku, na redlizacie budowy budynku mieszkalnege
wielorodzinnego A" przy UL Jugostowiafskie] , waing w okresie od 01 wrzednia 2015 roku do dnia

31 sierpnic 2018 reku.

-gwarancia nalezytego usuniecio wad i usterek Nr 280000118023 z dnia 29.09.2016 1., na kwote

1.012 tys. 74, dia Spdtdzieini Mieszkaniowe]  Goctaw-Lotnisko™ w zwigzku z umowg ¢ wspdlnym
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Nazwa Spdiki: ED INVEST SPOLKA AKCY.JNA

Qkres objety skréconym $rodrocznym . R
sprawozdanlem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwaty wyratone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

przedsiewzieciu z dnia 19 wizednia 2006 roku, na realizacie przedsigwzigcia inwestycyinego o
nazwie ,Goctaw — Wilga VI VI, waina w okresie od 01 paidziernika 2016 roku do dnia 30

wrzesnia 2019 roku.

POIOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Labezpieczenie kredytu odnawialnego

W dniu 14 marca 2016 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem $.A. umowe kredytu odnawialnege na
kwote 1.500 tys. PLN, W dniu 9 lJutego 2018 roku do powyzsze] umowy zostat podpisany Aneks nr 2
przediuioiqey ckres wykorzystania kredytu do dnia 25.02.2019 roku oraz zwiekszaiqey fimit do 3.000
tys. PLN.
Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku bieigcege i innych rachunkdéw w BOS Banku

2. Wekslem in blanco z deklaracjq wekslowg

3. Gwaranciq de minimis do wysokoici 60% kwoty kredyiu, 1. 1.800 1ys, PLN.

Labezpieczenie poivcrki hipotecrnei

Spéka posiadata na dziert 30 czerwca 2018 roku, na dzien 31 grudnia 2017 roku | na dzien 30
czerwca 2017 roku zobowigzanio warinkowe z tytutu umowy pozyczki hipeteczne] udzielonej przez
Bank Ochrony Srodowiska $.A. z siedzibg w Warszawie na refinansowanie zadiuzenia z Plus-Bank
S.A. z siedribg w Warszawie, w kwocie 3.800 tys. PLN,

Saldo zobowigzania 7 tytutu umowy poiyczki hipoteczne] na dzied 30 czerwca 2018 roku wynaosi
964 500 PLN,

Jej] oprocentowanie jest zmienne 1 stanowi sume stawki bazowe] WIBOR 3M i statej marzy banku,
wynaoszgee] 3,0 p.p. Sptatc ma nastgpié do 30 wrzesnia 2019 1.

Poiyczka jest zabezpieczona:

1. Hipotekq faczng do kwaty 5.700.000 PLN na nieruchomosci potozone] w gm. Lesznowola,
miejscowoiC Nowa Wola, dia ktdrej Sqd Rejonowy w Warszawie prowadsi ksiegi wisczyste nr
WATI/00024371/5, WATI/00024370/8, WATI/O0024377/7, WATI/00024376/0, WA11/C0024373/9,
WATI/00024369/8 WA1/00024372/2, WAYI/00024374/6, WAT1/00024375/3, WASM/00432381/3,

2. Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomaoséci od ognia i innych zdarzers iosowych,

3. Wekslem wiasnym in blanco Spotki wraz z dekiaracjag wekslowa,

4. Petnomocniciwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS S.A.

Labezpleczenie obligacji

W dniu 24 iutego 2017 roku Spotka dokenata emisji i przydziatu 2 630 sziuk 30 miesiecznych obligacii
zwyktych na ckaziciela seri ,C", o warioici nominalnej réwnej cenie emisyjnei wynoszgeej 1.000
PLN kazda.

lobezpieczeniern roszczen posiadaczy obligacj serii C ED Invest S.A. sq zostawy rejestrowe

ustanowicne na 12 Ekspekiatywach Lokali Mieszkalnych i 12 Ekspektatywach Garaly wynikajgeych

z umow Spotki ze Spétdzieinia Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedzibg w Warszawie na budowe

lokali mieszkalnych i miejsc garazowych w budynkach inwestycji iskrar Vi,



Nazwa Spofki: ED INVEST SPOLKA AKCYJNA

Okres objety skréconym $rodrocznym

A : 01.01-30.06.2018
sprawgzdaniem finansowym:

Waluta sprawczdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}

Umowy zastawu rejestrowego zawarte zostaty z administratorem zastawdw, dzictajgeym na rizecz
chiigatariuszy. Na dzen 15.09.2016 roku fgezng wartodd wyie] wymienionych Ekspekiatyw, no
podsiawie operatu opisanege w Dokumencie Informacynym, rzeczoznawca wycenit na
5.436.585,62 PLN brutto.

Najwyzsza suma  zabezpieczenia wiernzytelnosci zobezpieczonych zastaowami  rejestrowymi

okreslona zostata na 15.000.000 PLN {stownie: pietnaicie miliondw ztotych).

Zabezpleczenie roszczen strony umowy o wspoinym przedsiewzieciu

e W dniu 11 kwietnia 2017 roku, na mocy umowy o wspblinym przedsiewzigciu zawartej w dniu
18 grudnia 2007 roku ze Spdtdzelnig Mieszkaniowg ,,Goctaw — Lotnisko”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiong deklaracja wekslowa i blanco, stanowiqea zobezpieczenie roszczen
Spéidzielnt wynikajgeych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umow realizacyjnych z
nabywcami lokali. na sume 3% wartosct przedmiotu umowy dia etapu I bud. C.F.B.D Iskra Vi,
1. ok. 1.555 tys. PLN

e W dniu 1 sierpnic 2017 roku, na mocy umowy ¢ wspdlnym przedsigwzieciu zawarte] w dniu 18
grudnia 2007 roku ze Spoétdzieiniq Mieszkaniowq Goctaw ~Lotniske”, zostata przez ED invest
S.A. wystawiona deklarocja wekslowa in blanco, stonowigca zabezpieczenie roszczen
Spdétdzielni wynikajgoych z umowy oraz zawieranych w wyniku umowy umdw realizacyjnych z
nabywcami lokall, na sume 3% wartoici przedmictu umowy dia etapu il bud., B Iskra Vi, 1. ok.

929 tys. PLN.

NALEINOSCI WARUNKOWE 7 TYTULU OTRIYMANYCH GWARANCII O
e e e nudzie T

Rodzaj naleznosc

Otrzymywanych gwoarancil | poreczeh od znaciqoego

inwestora 3 351 3 351 3351
Ofrzymanych gwarancil de minimis BGK 1 800 900 900
Noleinoici warunkowe ogbdlem 5151 4251 4251

Ofrzymane gwarancie:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usierek Nr 280000081722 z dnia 10.311.2016 r. na kwote
1746 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyino- Ustugowego Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowg
nr 1/8/2014 z dnia 20 sierpnia 2014 roku na realizacje inwestycji pn. Zespdt mieszkalny wielorodzinny
z ustugami | garatermn podziemnym Csiedle Wilga VI zad. 8 w Warszawie, przy Ul Jana Nowaka
Jezioranskiego wraz z budowaq ul. fana Nowaka Jeziorafiskiego na odcinky od ul. Burzyfiskiege do
wiazdu na osiedie Wilge Vil zad. 8, waina w ckresie od 10 listopada 2016 roku do dnla 30 wrzesnig
2019 roky,

- gwarancja nolezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000102567 z dnig 04.09.2015 r. na kwote
1 605 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjne- Ustugowege Redox” Sp. 2 0.6., w zwigzku z umowg
nr 1/05/2013 z dnia 14 magja 2013 roku na redlizocie robdt budowlanych zwigzanych z wykonaniem
prac przy inwestycii ,Iskra VI budynek A przy ul. Jugostowiafskie]”, waina w okresie od 1 wizednia

2015 roku do dnica 31 sierpnia 2018 roku.
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym $rédrocznym _ s R
sprawozdaniem finansowym: 91.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: #oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoly wyrazone g w tysigcach Hotych polskich (e ife nie wshazano inaczej}

Ponadic wedtug stanu na drzien 30 czerwea 2018 roky, 31 grudnia 2017 roku ordz 30 czerwea 2017

roky Spotka Ed invest S.A. posiada otrzymang gwarancie de minimis BGK do wyscokoici 60% kwoty

kredytu ofrzymanego z BOS 5.A.

16. DIIALALNOSC IANIECHANA

Nie dotyczy.
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Nazwa Spétki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Ckres ohjety skroconym $rodrocznym _ . .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszystkie kwoty wyrazone sg w fysigcach rotych polskich (o ife ni¢ wskazano inaczej)

18. WYNAGRODZENIA CILONKOW ZARZADY | RADY NADIORCZE)

WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARIADU [ RADY NADIORCIEJ 7 TYTULU PEENIENIA FUNKCH
T - o TR IR zuokresod R
SRR B mmd

| 30062018

Wynagrodzenia czionkdow Zarzgdu 480 740

wynagrodzenia czionkéw Rady Nadzorcze 140 232

DODATKOWE SWIADCIZENIA

Ta a_i_ér'es"pd'_ :

| 0101 do -
1.:80.06.2017 -

Dodatkowe wiadczenia caonkdw Zarzgdu 30 3
Dodatkowe Swiadczenic crtonkéw Rady Nadzorczel 24 38

19. LATRUDNIENIE

PRZECITNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi 14 14

Rarem 14 14

ROTACJA KADR

W okresie pierwszego potrocza 2018 roku i plerwszego pofrocza 2017 roku Spétka nie przyjmowata

ani nie zwolnita pracownikow,

20. IDARIENIA PO DACIHE BILANSU

Nie wystgpity zdarzenia po dniu 30 czerwca 2018 roku, nieujete w srédrocznym skréconym
sprawozdaniu, ¢ moggee w znaczny sposét wpiyngde na przyszie wyniki finansowe Spotki pora
fymi vjawnionymi w nocie 10 w zakresie obnizenia kapitatu podstawowego.

21. INNE INACIACE IMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRIYCHODOW | KOSITOW

Stan rzeczowych oktywéw trwatych na dzieft 30 czerwca 2018 roku wynosit 509 tys. zt | zmniejszyt

sig w poréwnaniu do kotica 2017 roku o 123 tys. zt gtdwnie w wyniku zwiekszenia umorzenia,

‘” s ¥/l



Nazwa Spoiki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skr6conym érédrocznym .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018

Waluta sprawozdawcza: zZioty polski (PLN)}

Poriom xaokraglied: wszystkie kwoty wyratone sa w tysigcach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Aktywa z tytuiu cdroczonego podatku dochodowego na koniec | péirccza 2018 roku, w
pordwnaniu do stanu na koniec 2017 roku, zmniejszyty sie ¢ 716 tys. zt gidwnie z tytutu wykorzystania

czesciowego aktywdw na sirate podatkowq.

Wartodd zapasdw na koniec | pétrocza 2018 roku, w stosunku do koAca 2017 roku, zmniejszyta sie

0 2 355 tys. 7t w wyniku dokonanei sprzedazy.

Naleznosci z tyiutu niezokonczonych uméw o ustuge budowiang na drien 30 czerwea 2018 roku
wyniosty 40 778 tys. zt i zmniejszyly sie w poréwnaniv do kofca 2017 roku © 38 231 tys. zt w wyniku
zwigkszenia zaawansowanic wycenianych kontrakidw  diugoterminowych oroz rozliczenia
inwestycii ISKRA VI k. BDCF.

Naleinoici z tytutu dostaw [ ustug oroz pozostate noleznoici zmniejszyty sie o 4 927 tys. zt w stosunku

do poprzedniego dnia bilansowego.

Stan rozliczen miedzyckresowych czynnych {dlugoterminowych 1 krdtketerminowych) na dziers 30

czerwea 2018 roku wynidst 1 1645 tys. 2t i zwiekszyt sie w pordwnaniu do kohca 2017 roku o 60 tys. zt.

Stan frodkéw pienieznych na dzieh 30 czerwceg 2018 roku wynosit 34 053 tys. zt | zwickszyt sie w

pordwnaniu do konca 2017 roku o 14 894 tys, zh

Pozostate ditugoterminowe zobowigzania (kaucie} na dzieh 30 czerweca 2018 roku wyniosty 1 508

tys. zt 1 zwiekszyty sie w pordwnaniu do kohca 2017 reku o 1466 tys. zt,

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmniejszyta sie o 1 719 tys. zt w stosunku

do kehica 2017 roku gidwnie w zwicgzku 2 rozliczeniem inwestyci ISKRA Vi b, BDCF.

Stan  diugoterminowych | krotkoterminowych  rozliczeh  miedzyokresowych  przychodow
(wptaconych zdliczek ) no dzieh 30 czerwca 2018 roku wynidst ¢ 648 tys, zt | zmniejszyt sie w
pordwnaniu do konca 2017 roku 0 30 224 tys. 2t gtdwnie w wyniku roziczenia inwesiycii 1ISKRA VI b.
BOCF.

Stan pozostatych zobowigzah finanseowych krotkoterminowych i diugoterminowych) na dzien 30
czerweca 2018 roku zmniejszyt sig w porownaniu do stanu na keniec 2017 roku © 131 tys. 28 w wyniku

sptaty czeici rat leasingowych.

Stan zobowigzan z tytutu kredytéw | poiyczek na dzien 30 czerwca 2018 roku wynidst 965 tys. zti

zmniejszyt sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku o 313 tys. zt w wyniku wyceny | spiat.

Krétkoterminowe zobowigzania z tytuku dostaw | ustug na dzieh 30 czerwea 2018 roku wyniosty

2 162 tys. 7t i zrmnieiszyty sie w pordwnaniu do kohca 2017 roku o 3 223 tys. 7t
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skroconym Srédrocznym

sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018

Waiuta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN})

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoly wyraZzone s§ w tysiacach Hotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Lobowigzanid 2 tytutu niezakonczonych umow o ustuge budowiang na dzien 30 czerwea 2018 roku

wyniosty 13 138 tys, z i zwigkszyly sie w poréwnaniv do konca 2017 roku o 2 595 tys. zh,

W I pofroczu 2018 roku ED invest S.A. osiggneta zysk nefio 1 133 tys. 2, w ancalogicznym okresie

2017 roku osiggneta zysk netto w wysokodci 203 tys. z4.

Csiggnigte wyniki sq pochodng zmiennoici portfela inwestycyjnego realizowanego przez Spoke.

NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJ RACHUNKU ZYSKOW 1| STRAT

POIOSTALE PRIYCHODY OPERACYINE

.  zaokresod | za okresod
yszczegoinienie 0101.do. 1.01:do
o) Zysk z yt. rozchodu niefinansowych aklywow trwatych 171 66
b] Pozosiate, w tym; 243 116
- refaktury 183 90
- rozwigzania rezerw na koszty - 19
-inne - 7
Pozostale prrychody operacyjne ogélem 354 182

POZOSTALE KOSITY OPERACYINE

aj Strata z vl rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

b} Pozosiate, w tym: 201 195
- refakiury 194 75
" - ulworzenie rezerw na koszty - 13
-inne 5 107
Pozostale koszly operacyjne ogélem 201 195

PRIYCHODY FINANSOWE

a) Cdsetki 107 17
- bankowe 103 17
- pozosicte 4 -
b Pozostaie - 34
- dyskonlo {dol. rozrachunkdw diugoterminowych) - 34
Przychody finunsowe ogdlem 107 51




Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJINA

Okres objety skréconym srédroczaym

sprawozdaniem finansowym: 01.071-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zackraglent: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ziotych poiskich (o ite nie wskazano inaczej)

KOSITY FINANSOWE

| zaokresod : | za okres od"

| 01do | 0T01do
| so0s2018 | 30062017

@) Odsetki, prowizie bankowe 203 174
- odsetki i prowizie z tytutu kredytdw bankowych 108 114

- z tylutu leasingu 26 20

- obligacje 81 40

- odseiki pozostate 15 -

- clyskonic -27 -
b) Pozostate koszty fingnsowe 20 17
- dyskonto (dot. rozrachunkdw diugoterminowychi 20 17
Koszty finansowe ogdlem 223 191

22, SKUTKI ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTK! GOSPODARCIE] EMITENTA

W okresie pierwszego pétrocza 2018 roku nie zaszty zadne zmiany w strukiurze gospodarcze] Spéiki,
w tym zmiany w wyniku pofgcezenia jednostek gospodarczych lub  przejecia. inwestyci

dtugoterminowych, podzictu, restrukturyzaci | zaniechania dziatalnescl.

23. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH INACINY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie pierwszego pdtrocza 2018 roku nie wystgpity czynniki | zdarzenia w szczegdinosci o

nietypowym charakierze, majgcee naczny wplyw na osiggniete wyniki finansowe.

24. INFORMACJA NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY TE
AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SA WJETE W WARTOC! GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ
CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

Nie wystgpity zmiany sytuac]l gospodarcze] | kidre majg istoiny wptyw na warte$é godziwg
aklywow finansowych i zobowigzan finansowych.

25. W PRZYPADKU INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WYCENIANYCH W WARTOSC) GODZIWEJ
~ INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU (METODY) JEJ USTALENIA

Nie dotyczy Spoiki.

26. INFORMACJA DOTYCZACA ZMIANY W KLASYFIKACJI AKTYWOW FINANSOWYCH W
WYNIKU ZMIANY CELU LUB WYKORZYSTANIA TYCH AKTYWOW

Nie dotyczy Spotki.
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Nazwa Spoiki:

ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres objety skréconym srédrocznym
sprawozdaniem finangowym:

07.01-30.06.2078

l Waluta sprawozdawcza:

ziaty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ife nie wskarano inaczej)

27, INFORMACUJE O POSTEPOWANIACH PRZED SADEM LUB ORGANEM ADMINISTRACJI

PUBLICZNEJ

Opis postepowah przed sadem znajduje sie w punkcie 6 Sprawozdania z dziatainosci ED invest

3.A. za pierwsze potrocze 2018 roku,

28. INNEINFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA

EURO)

WYBRANE DANE FINANSOWE _

Przychody re sprzedaiy 17 500 4093

Koszt wiashy sprzedaiy 13226 14 031 3120 3303
Zysk [sirata) na dadataineic operacyjne } 554 429 367 101
Zysk {straiq) brutio 1437 289 339 468
Zysk {strata) netio no drictalnodcl kontynuowane] 1133 203 267 48
Zysk (stratc) netio 1133 203 267 48
Catkowity dochod netio za okres 1133 203 267 A48
Prreplywy pienieine netto z dzatainocl operacying] P& 962 2129 3 948 301
Przeptywy plenieine netio z driatalnosci inwestycyjnej -3% | 62 -9 15
Przeptywy pienieine neito z diictalnoici inansowe] -2 029 2278 -478 536
Przeplywy pienieine netto razem _ 35914 4 469 8471 1052
Srednia wazona flose akdii 12386687 | 123866871 2832941 12384 487
Zysk {strata) na jedng ckcje zwykiqg [w PLN/EUR) 0,09 0,02 0,02 0,005
Roowodniony zysk(sirata) na jedng akcje zwyktg {w

PLN/EUR] 0,09 0,02 0,02 0,005

na dzlen .'5_5'1_"_16 dz;en ) Do e S
31:12.2017.1:30.08 2017
: . PIN

Aklywa razem 89 200 120 396 87 983 20 451 20817
Zobowiqzania

diugeterminowe 6 550 11028 9938 1502 2 644 2 351
Lobowigzania

krétkoterminowe 28 755 55242 26 280 4 593 13 245 6218
Kapitat wiasny 53 896 54 126 51 765 12 357 12 977 12 248
Kapitat podstawowy 435 635 635 146 152 150
| Wartosd ksiegowa na jedng

cakcje {w FLN/EUR) 4,35 4,37 4,18 1,00 1,05 0,99
Rozwodniona wartosé

ksiggowa na jedng akcie (w

PLN/EUR) 4,35 4,37 4,18 1,00 1,05 0,99
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOEKA AKCYJUNA

Okres objety skréconym $rddroczaym A .
sprawozdaniem finansowym: 01.01-30.06.2018 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}
Poziom zackraglen: wszystkie kwoly wyraZzone s3 w tysiacach xotych polskich (o He nie wskazano inaczef}

Kursy PLN/EUR uiyle do przeliczen danych finansowych za | poirocze 2018 12017 roku

Do przeliczen poszczegdinych pozydji bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

30.06.2018 4,3616
31.12.20%7 4,1709
30.06.2017 4,2265

Do prreficzen poszczegdlnych pozyci rachurku zyskdw i strat orgz rachunku przeptywdw
pienieinych zastosowano dredni kurs w okresie, obliczony jake frednia arytmetyczna kursow

obowiqzujgcych na ostatni dzlen kazdego miesigoa w danym ckresie:

01.01-30.06.2018 4,2395
01.01 -31.12.2017 4,2447
01.01-30.06.2017 42474

Najwyizszy kurs w okresie:
01.0%- 30.06.2018 4,3616 (22.06.2018)
01.01- 30.06.2017 4,4157 [02.01.2018)

NainiZzszy kurs w okresie:
01.01-30.06.2018 4,1423 129.01.2018)
01.01-30.06.2017 4,1737 (31.05.2018}

Poopav WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADY

Zofia Egierska, Prezes Zarzqdu

Py Gy

Jerzyf/{)yrc::a,f Wiceprezes Zorzqdu

Watel id oo’

Marek Uzdowski, Wiceprezes Zarzqau

. A Lo £

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Iarzgdu

owierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Podpis osoby, kidrej 1

2607 87 ) Ay

rzaita _Iclnk? skal, Samodzieind ksiegowa
Warszawa, dnia 21 sierpnia 2018 roku
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