Nazwa Spotki; ED INVEST SPOLKA AKCYINA

QOkres sprawozdawezy 01.01-30.06.2014 Waluta sprawozdaweza: zloty polski (PLN}
Poziom zaokraglen: wszystkic kwoty wyrazone sq w (ysigeach totyel polskich {o e ni¢ wskazano inaczef)

7 DZIALALNOSC! ED INVEST S.A.
ZA PIERWSZE POLROCIZE 2014 ROKU

1. Informacje o spélce, podstawowej dziatalnosci | charakterystyka dziatalnodci w | pbiroczu 2014

roku
Kapital zakiadowy Spotki wynosi 635 252,70 1. i jest podzielony na 12 705 054 akcji.

Skiad Zarzgdu Spodtki na dzier 30 czerwea 2014 roku byt nastepujacy:

- Zofia Egierska - Prezes Zorzgdu,
- Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
- Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqadu,

- Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie pierwszego poétrocza 2014 roku oraz deo dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie
wystgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu Spéii.
W dniu 5 ezerwea 2014 roku Rada Nadzoreza ED invest $.A. powotaia ponownie, na kolejng

2- letnia kadencie Zarzad Spditki w dotychezasowym sktadzie.

Sktad Rady Nadzorcze] Spdtki na dzien 30 czerwea 2014 roku byt nastepujacy:

- Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady,
- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady,
- Edyta Rytel - Sekretarz Rady;

- Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady;
- Robert Fjotek - Cztonek Rady;
- Barttomig] Bieleninnik - Cztonek Radly.

W okresie plerwszego potrocza 2014 roku oraz do dnia sporzqdzenia ninigjszego sprawozdania nie

wystapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoftki.

Spotka jest  polskim  przedsigbiorstwem  inwestycyjno-budowlanym  realizujgcym budowniciwo

wielorodzinne, mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinng w rejonie Warszawy.

W pierwszym pdtroczu 2014 1, Spdtka kontynuowata rediizacje | etapu przedsiewziecia w Warszawie,
przy ul. Jugostowianskie] {wielorodzinny budynek mieszkainy z garazem podziemnym), jak rowniez

prowadzita przygotowania do rozpoczecia redlizacii:




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.81-30.06.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: - wsgystkie kwoty wyraionc sq w lysiqgeach dotyeh pelskich {o ile nie wskazano inaczef}

I, prredsigwzigcia w Warszawie na Goctawiu w rejonie Ul Rechniewskiego i ul, Jana Nowaka
Jezioranskiego - osiedle mieszkaniowe wielorodzinne |, Wiiga Vil" zad. 8,
2. przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowiarskie] - osiedie mieszkaniowe

wiglorodzinne ,, Jugostowiahska™ etap 11 i,

Ww. inwestycie objete zostaty dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dzictania na forach internetowych, lch

gtéwny cel stanowite pozyskanie nabywcow.

W drugim kwariale 2014 roku dokonano zaplanowane] emisji obligac] wedtug opisu umieszczonego w
punkcie 10 niniejszego sprawozdania.

W nastepstwie dokonano w lipcu 2014 roku wyboru Wykonawcey robdt budowlanych osiedla Wiga VIl
zad. 8, o rozpoczecie zaplanowano w drugie] polowie lipca br. Realizacja osiedla Wilga VI zad. 8,
zgodnie z hammonogramem, oraz redlizacja zaplanowane] sprzedazy bedg mialy wplyw na
zreciizowanie prognoz wynikdw,

W zwigzku z trudnolciami operacyjnymi Wykonawcey Zarzgd ED invest S.A. rozwigqzat na mocy
porozumienia stron umowe z Wykonawcg, Obecnie trwa procedura wyboru jednego z koleinych

oferentdw biorgeych udziat w przetargu ograniczonym,

Zasady sporzqdzania pbélrocznego sprawozdania finansowego

Raoport za | potrocze 2014 rcku zostat sporzqdzony zgodnie z  Miedzynarcdowymi Standardami
Rachunkowoict oraz Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSR/MSSF) oraz
zwigzanymi  z nimi  Interprefacjami  ogloszonymi w  formie  Rozporzqgdzern Komisji  Europejskie]

obowigzuigcymi na dzied 30 czerwca 2014 roku,

Stosowane przez 3podtke zasady rachunkowodci zostaty opisane w skréconym  Srédrocznym

sprawozdaniv finansowym za | potrocze 2014 roku.

Skrécone §rddroczne sprawozdanie finansowe za | pdtrocze 2014 roku zostade sporzgdzone w sposdb
zapewnigigey pordwnywalnode danych przedstawionych w raporcie dia analogicznych okresdw roku

peprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowoici | metod obliczeniowych.

2. Skutki zmian w strukiurze jednostki gospodarczej, w fym w wyniku polgczenia jednostek
gospodarczych , przejecia lub sprzedaiy jednostek grupy kapitatowej emitenta, inwestycji
dlugoterminowych, podziaty, restrukturyzacji | zaniechania dzialalnosci.

Nie byto zmian w sirukiuze gospodarcze] Spotki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek
gospedarczych |, pizejecia lub  sprzedaly jednostek grupy kapitatowe] Emitenia, inwestycii

diugoterminowych, podziaty, restrukturyzacii | zaniechania dziatainosci.
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Nazwa Spalki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawcey }1.01-36.06. 2004 Waluta sprawozdaweza: zloty poiski (PLN}

Poziom zackragles: wszysthie kwaty wyraiene sq w tysiqeach dofyeh polskich (o ile nie wskazano inuczej)

3. Stanowisko Zarzqdu odnodnie do moiliwoici zrealizowania wezesnie publikowanych prognoz
wynikdw na dany rok, w $wietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie pélrocznym w

stosunku do wynikdw prognozowanych

W zakresie reqiizaci prognoz na rok 2014 $pdtka reclizuje zaplanowany program przygotowania i

redlizacji inwestycii.
4. Informacja o akcjonariuszach posiadajacych co najmniej 5% ogdlne] liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu ED invest $.A. wraz ze zmianami w strukturze wiasnosci znacznych pakietow

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

Kapitat zaktadowy Spotki na dzien 30 czerwea 2014 roku wynidst 635,3 tys. zt | dzielit sie na 12 705 054
akcji, ktdrym odpowiada 12 705 054 glosdw na Walnym Zgromadzeniu £D invest 5.A

Struktura akcjonariuszy na dzlen publikacji raporiu

Udzigtw
taczna Udziat w ogdlne]
wartose kapitale liczbic

nominaing | zaktadowym | gltosdw
Akcjonarivsz Liczba akdii {PLN} {%) (%)
Zofic Egierska 2553 160 127 658 20.10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 860 20,13% 20.13%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19,70% 19,70%
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 125155 19,70% 12.70%
PKOTF: 646 391 32320 5,09% 509%
Akcjonariusze drobni * 1 942095 97 105 15,28% 15.28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% { 100,00%

* No dzien przekazania skrdconego §rédrocznego sprawozdania finansowege  ED invest SA, byla w
posiadaniu 318 367 akcil wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zaktadowego i ogdinej liczby gtosdw.
Akcje zostaty odkupione w iransakcjach pakietowych od Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A,
poiredniczqgeege w skupie akcji Spdtki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

7 driem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnaci z nabycia czesci akcii-
RB 3772012,

Skup akgji wiasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 roku - RB 3%/2012,

W okresie od przekazania poprzedniego raportu nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariuszy.
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Nazwa Spélki ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Olkres sprawontawezy 01.01-30.06.2014 Waluta sprawozdaweza: 2oty polski (PLY)

Poziom zackraglen: wszbsthic kwoty wyratone sq s (ysigeach dotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

5. lestawienie zmian w stanie posiadania akcji ED invest $.A. lub uprawnieh do nich przez osoby

zarzqdzajgce | nadzorujace.

Stan posiadanych akcji ED Invest S.A. przez Czionkdw Zarzadu i Rady Nadzorcze} na dzien przekazania
skrdconego érodrocznego sprawozdaniao za | podfroczne 2014 roku w stosunku do stanu na dzien

przekazania poprzedniego raportu.

Stan na
dzien
Stan no dzien | publikacii Imiana
Akcionariusz publikadii raportu za
; sianuy
raporiu pierwszy
kwartat
2014 roku
Zofia Egierskat 2 553 160 2 553160
Jerzy Dyrez 2 557 208 2 557 208
Marek Uzdowski 2 503100 2 503 100
Ibigniew Wasilewski 2 503100 2 503100 -
Robert Fijotek 251971 242732 2239
Razem 103685391 10359300 239

Fan Robert Fijolek cztonek Rady Nadzorcze] nabyt tgcznie 9 239 akcii £d invest S.A. w fransakcjach
zawartych w czasie sesji gietdowych, w dniach 22 maja 2014 r. - 21 lipca 2014 1. { RB Nr 20/2014)

6. Informacje o postepowaniach przed sgqdem lub organem administracji publiczne].

Spotka informuie, iz na dzieh publikac niniegjszegoe  skrdconege  §rédrocznego  sprawozdania
finansowego nie foczg sle przed sgdem, organem wicéciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publiczne), postepowania dotyczgee zobowiqzan albo wierzyteinodci, kidrych

wartodé pojedynczo ub fgeznie stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wiasnych.

7. Informuacje o zawarciv przez ED invest S.A. transakcji z podmiotami powigzanymi.

Spotka ED invest S.A. wykonuje swole projekty deweloperskie za polredniciwem ckreflonych firm
budowlanych. Do iej nojwiekszych dostawedw w tym zakresie nalezy PPU , REDOX" Sp. z 0.0., ktdry jest
iednoczeinie jedynym podmiotem powigzanym oscbhowo ze Spdtka. Jedynymi udzictowcami PPU
WREDOX” Sp. 7 0.0. 5q dwa} Cztonkowie Zarzgdu Spdiki, bedacy jednoczednie akcjonarivszami Spotki, z
ktérych kazdy posiada ponize] 20% akcii | glosdw na jej Walnym Zgromadzeniu. Czionek Rady
Nadzorczej jest jednoczeidnie zatrudniony na stanowisku ksiegowej w PPU ,REDOX" Sp.z ¢.0.

Transakcje zawarte z tym przedsigbiorstwem zwigzane sg bezpodrednio z inwestycjq Iskra Vi etop | - na
podstawie zoawarte] w dniu 14 maic 2013 r. umowy na redlizacje wielorodzinnego budynku
mieszkainego z garazem podziemnym w Warszawie, przy ul, Jugostowianskie], wedtug ostatecznego

pozwolenia na budowe nr 20/PRD/13 wydanego dnia 31 stycznia 2013 1. Spdtka zawarta dodatkowo




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-36.06.2014 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Paziom zaokrgglei: wszysthic kwoly wyratone g w tysigeach dotych polskich (o e nie wskazanoe inaciej,
18 {ysiq

umowe w 2013 roku z frmag PPU ,REDOX" Sp. z 0.0. na wykonanie infrastruktury drogowe], maigcd
charakter umowy uzugetnigjges).

Na drien 30 czerwea 2014 roku salde zobowigzan wobed tef iednostki wyniosto 5 525 tys. PLN, z tego:
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 5 086 tys. PLN, kaucje dtugoierminowe zdyskontowane 558 tys. PLN
[ dyskonto wyniosto 119 tys. PLN),

W pierwszym potroczu Spétka nie zoawarta fransakcii z podmiotami powigzanymi.

8. Informacje o udzieleniv przez ED Invest $.A. porgeczen, kredytu, poiyczkilub gwarancj - tgcznie
jednemu podmiotowi - Jezeli warto$¢ gwarancil lub poreczef stanowl réwnowartosé co

najmniej 10% kapitaléw wiasnych emitenta.

Spéika ED Invest S.A. posiadata na dziery 30.06.2014 roku zobowigzania warunkowe na 1zecz Spdtdzieini
Mieszkaniowe] Goclaw Lotnisko z tylutu udzielone] gwarancii usuwania usterek Nr 280000028632 7 dnic
29.09.2011 1., na kwote 2.910 tys, zt, w zwigzku z umowe 0 wspdinym przedsiewzigciu z dnia 19 wizesnic

2006 roky , waznej w okresie od 30 wrzednia 2011 roku do dnia 29 wizesnia 2014 roku.

W | potroczu 2014 roku Spdtka nie udzielita zadnych kredyiow, znaczacych poreczeh ani pozyczek,

9. Inne informacje istotne dia oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowe] Spdiki , wyniku
finansowego | ich zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla oceny moiliwosci realizacji

zobowigzan.

W pierwszym pditroczu 2014 roku Spéika osiggneta przychody z readlizacji budownictwa mieszkaniowego
w wysokosci 15 124 tys, PLN, co stanowi 100 % tacznych przychoddw ze sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy w plerwszym potroczu 2014 roku, w pordwnaniu do analogicznego okresu 2013
roku, byty wyisze 0 9 238 tys. PLN 1. 0 157 %.

7ysk brutto ze sprzedaizy na koniec | pofrocza 2014 roku wynicst 4 600 tys. PLN T w poréwnaniu do
anclogicznego okresu 2013 roku byt wyzszy 0 2 995 tys. PLN 1], 186,6%.

Zysk z dziatalnoici operacyjnej za | potrocze 2014 roku wynisst 1 499 fys. PLN , aw anglogicznym okresie
2013 roku Spdtka poniosta strate 1 052 tys, PLN.

Przychody fincnsowe w | pdtroczu 2014 roku zostaty zredlizowane z wyceny dtugoterminowych
robowiqzar: finansowych oraz odsetek bankowych. Koszty finansowe gtownie zwiqzane byty z
poiyczkg bankowq, emisiq obiigac]i oraz leasingiem finansowym.  Strata na dziatalnoici finansowe} w
prezentowanym okresie wyniosta 138 tys. PLN , a w pordwnywalnym okresie 2013 roku strata wyniosta 21
tys. PLN.




Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Olires sprawozdawezy 01.01-30.06.2014 Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poriom zaokrygled: wszpstkie kwety wyraione sq w tysiqeach glotyeh polskich (o ile nie wskazane inaczej)

Po obcigzeniu wyniku finansowego podatkiem odroczonym zys netto za | pdirocze 2014 roku wynidst

1102 tys. PLN, w analogicznym okresie 2013 roku Spdtka poniosta strate netto 941 tys. PLN.

Stan $rodkdw pienigznych zgromadzonych na rachunkach bankowych | w kasie na dzien 30 czerwea
2014 roku wynidst 11 509 tys. PLN , na koniec 2013 roku wynidst 4 479 fys. PLN.

Zarzad Spotki ED invest S.A. w dniu 16 maja 2014 r. dokonat przydziaty 6,600 obligacji zwykiych na
ckaziciela serii A. Obligacje, plasowane w ofercie prywatne], zostaly subskrybowane 1 optacone
zgodnie z Warunkami Emisji. Tym samym Zarzqd stwierdzit dojicie emisji do skutku, (RB nr 11/2014)

Warto$c emisyina przydzielonych Chligacy wynosi 6.600.000 zi, a warto$é nominalng réwna sie cenie

emisyinej i wynosi 1000 zt kazda,

Obligacje serii A to 30 missieczne zabezpieczone paglery dtuine, z terminem wykupu, przypaddajgeym
w dniu 16 listopada 2016 1. Na podstawie podjetych uchwat Zarzgd Spdtki okrallit na 5 % wysokose state]
procentowe] marzy, kidra powiekszona o WIBOR 3M | ustalanego na 3 dni robocze peprzedzajgee
dzielh rozpoczgcia okresu odsetkowego) stanowi¢ bedzie oprocentowanie obligaci. Kupony
odsetkowe bedqg piacone kwartalnie.

Pierwszy okres odsetkowy rozpoczqi sie w dniu przydziatu Obligacji, 16 maja 2014 r., | zakohczyt 16
sierpnia 2014, w kidrym fo dniu naleine odselki zostaty przekazane obligatariuszom, za podrednictwem
Copernicus Securities S.A.

labezpieczeniem  roszczen  posiodaczy obfigacii  serii A ED invest SA sq zostawy rejestrowe
ustanowione na 42 Ekspektatywach Lokali Mieszkalnych (22) 1 Ekspektatywach Garozy (20)
wynikajgcych z umodw Spdiki ze Spdtdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko z siedziba w Warszawie na
budowe iokali mieszkalnych | mieisc garazowych w zadaniv 8 inwestycji , Wilga VI*, (RB nr 17/2014)
Zgednie z zapowiedziq zawartg w Dokumencie informacyjnym (RB nr 7 i nr 11/2014), trwa postepowanie
wigzane z wprowadzeniem Obligacji serii A do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. Obligacie
zostaty juz zargjesirowane w Krajowym Depozycie papierdw Wartoiciowych; stosowny wniosek zostat

tez ztozony na GPW,

Sytuacja finansowa Spoiki jest stabiina, pozwdaicjgca na terminowg redlizacje zobowigzan.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie nastgpity znaczgee zmiany.
10. Informacje o zawartych umowach znaczgcych dla dziatalnosci Spotki

W okresie pierwszego pdtrocza 2014 reku Spétka zawarta nastepujgee umowy znaczgee:

- W dniu 23 kwietnia 2014 r. aneks do umowy © poiyczce hipoteczne, zaciggniete] przez Spdtke w Plus-

Bank S.A w lutyrm 2013 1.
MZ str. 6




Nazwa Spalki: EDY INVEST SPOLKA AKCYINA

Olkres sprawezdawcey 01,01.30.66.2014 Waluta sprawozdaweza: l oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyratone sq w ysigeach lotpeh polskich (o ile nie wskazang inaczef)

Aneks zmienit okres spiaty pozyczki z 30 czerwea 2014 1. na 30 listopada 20151, - R8 6/2014

11. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

Lawarte znaczgce umowy

Umowa podpisana w dniu 14 lipea 2014 1. z TIM-nord $p. z 0.0., z siedzibq w Gdansku {,Wykonawca"),
na generalne wykonawsiwo zespoiu mieszkaniowege, zwanego zadaniem 8 na osiediu Wilga VIl w

warszawie wraz z budowq fragmentu ul. Jana Nowaka Jezioranskiego (. Inwestycja”) - (RB nr 18/2014)

Rozwigzanie znaczgcej umowy

W dniu 14 sierpnia 2014 1. Zarzqd ED invest S.A. zawart porozumienie z TIM-nord sp. z 0.0. z siedzbag w
Gdansku [, Wykonawea™), rozwigzujgce podpisang 14 fipca 2014 r. umowg  na realizacje zespotu
mieszkaniowego, zwanego zadaniem 8 na osiedly Wilga VIl w Warszawie oraz odcinka uwl.  Jana
Nowaka Jeziorafskiego.

Rozwiqzanie umowy nastapito za porozumieniem: stron. Strony umowy nie bedg wnosié wobec siebie

sadnych foszczen 7 tytutu Umowy, ktdra wygasa z chwilg podpisania porozumienia. (RB nr 21/2014)

Obecnie frwa procedura wyboru jednego z kolejnych ofereniow biorqeych udziat w o przetargu

agraniczonym.

Wprowadzenie Obligacji Serii A do obrotu na rynku Catalyst

informacia o wprowadzeniu Obligacii Serii A do obrotu na rynku Catalyst zostata umieszczona w

punkcie 10.

12. Czynniki, ktére zdaniem ED invest S$.A. bedqg mialy wplyw na osiqgniete przez niq wynild w

perspektywie co najmniej kolejnego kwartaiy

W drugim kwartaie 2014 roku dokonane zaplanowang] emisji obligacii wediug opisu UMIGSZCICNEgO W
punkcie 10 ninigjszego sprawozdania.

W nastepstwie dokonano w lipcu 2014 roku wyboru Wykonawcy rolbdt budowlanych osiedia Wilga VI
zad. 8, a rozpoczecie zaplanowano w drugiej potowie lipca br. Realizacja osiedla Wilga VI zad. 8,
zgodnie z harmonogramem, oraz reclizacja zaplanowane] sprzedazy bedg mialy wplyw na

zZrealizowanie prognoz wynikdw.




Nazwa Spokki: ED INVEST SPOLKEA ARCYINA

Okres sprawozdaweey 01.01-36.06.2014 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLX)

Poriom zaokrgglen: wszystkic Kwoly wyraione sqow fysigeach detyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

13. Informacie na temat podstawowych zagrozen oraz ryzyk zwiazanych z pozostatymi miesigcami

roku obrotowego.
RYZYKO IWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASICIENIOWYM| ORAZ PODIZIALOWYMI DIIALEK

W sfosunku do czeici dziatek, na ktorych ED invest S.A. prowad:z inwestycje, nie jest w petni
vregulowany stan prawny. Pomimo fakiu istnienia formaine] decyzji przyznajgce) prawo uzytkowania
wiaczystego do gruntow, na kidrych prowadzone sq inwestycje, czeié dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czedé z kolel wymaga dekonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podzicidw nieruchomoscl, co tqczy sie z
kenieczncicig vuruchomiania dodatkowych procedur majgeych na celu wykonanie podziatu drictek za
m. st, Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sq obecnie obhicione sprawami, a one w
przewazajgee] wiekszodcl rozpornawane sq wedlug kolejncici wplywu, niezaleinie od ilosci sprow
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okredlié ferminu ich rozpatrywania. W toku spraw
mogq rowniez pojawic sig trudne do przewidzenic przeszkody natury formaing], kidre mogq wynikngé z
fakiu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgcee sie regulaciq stanu prawnego nieruchomaoici sg
w duze] czedci zdecentralizowane | na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie
informacji i dokumentdw od innych organdw (np. decyzje o ewentuaine] kemunalizacj).

W zwigzku z powyzszym, w ioku postepowan administracyjnych i sgdowych, moina liczyd sie z
opéinieniami lub tez Innymi przeszkodami natury formaing] w uzyskaniu konkretnych decyzi |
postanowien umoziiwigjacych kontynuowanie procesu inwestycyinego, co moze mied negatywny
wptyw na dziatalnoddé i syluacie finansowq Spétki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzié do
niemoziiwoici przeprowadzenia catoscl iub creict inwestycli w planowanym zakresie tub planowanym
czasie.

Ryzyko pojawienia sig przeszkdd natury formalne] w procesie regulaci stanu prawnego nieruchomoici
ocenic nalezy joko stosunkowo niewiekie, Ewentuaine powstanie natomiast opdinien w stosunku do
zakiadanych termindw uzyskania stosownych postanowien sgdowych | spodziewanych decyzi

administracyjnych oceniac nalezy joko reaine, a ryzyko ich powstania wskazad nalezy jako grednie,
RYZYKO POLYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

W 2012 roku weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktdra wprowadzita nowe zasady roziiczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
podrednictwem powierniczych rachunkow bankowych {otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwaranciq
b zamknigtych) dla inwestycii rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachurnku otwartego
bank wyptacatby deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientdw w miare postepu robdt, Bank
musiatoy kontrolowae kaidy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramenm.
Istnieje prawdopodobiefstwo, e z rynku wypadng niekidre mate | Srednie firmy deweloperskie, bo ze
wzgleddw finansowych nie otrzymajq uberzpieczenia | kredytu, Nowa regulacja opdinia pozyskiwanie
Srodkow na realizacje inwestycji, bowiem z tredci ustawy wynika, ze deweleper bedzie mogt korzystad

ze §rodkow zgromadzonych na rachunku powiemiczym, alpo stosownie do efapdw realizaci inwestycii,
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Nazwa Spalki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA
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albo dopiero po  podpisaniv akiu  nofariainege  przenoszgcegoe  wihasnosé  lokalu lub  domu
jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm pizedmiotowe] usiawy stato sig powodem
trudnoici w uzyskiwaniu srodkdw na reclizacie inwestyci, bowiem spdtki mogg zawierad umowy jedynie
w okreflony w ustawie sposdd, hamonogram zapiaty przewiduje wiec wyptate pienigdzy na rzecz
deweloperow naiwczesnie] dopiero na etapie zakonczenia pewnego etapu przedsigwzigcia.

I uwagl na specyfike zawigranych przez ED invest SA. umodw, bedqcych redlizacjq na gruntach
powierzonych przez spotdrieinie mieszkaniowe, fima dla wigkszodci kontraktdw nie dzicia joko
deweloper | jest jedynie ustugobiorcq 1 ustugodawcq driatgjge w imieniu SM Goctaw-Lotnisko, w
zwigzku z tym do jej dziatanic w tym zakresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdinosci wiw
ustawa nie dotyczy inwestycii mieszkaniowych reclizowanych na gruntach Spétdzielnt Mieszkaniowych
dla klientdw bedacych cztonkami Spotdzeini.

Czeid inwestycii planowanych jest na gruntach wiadcicieli prywaotnych . Dla tych inwestyci
gromadzony byty udzat wiasny niezbedny do pozyskania kredyltowania.

Rozpoczete inwestycie bedq redlizowane sukcesywnie ze $rodkdw wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych lokali juz  wybudowanych  w  inwestycjach  znacznie zaawansowanych, kredyiu
bankowege lub z emisji obligaci oroz $rodkdw uzyskiwanych z umdw o wybudowanie w nowej
inwestycji,

Ryzyko niepozyskania srodkdw oceniamy jako Srednie, gdyz projektowane lokale spetnicjq wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajg rdwniez moziwosé w przypadky zaisthienia takie} koniecznodci ich

recranzaci.

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spotka prowads swojg dziatainosé w Poisce, kidra nadal uznawana jest za rynek rozwigjgcy sie.
Inwestorzy inwestujgcy w akcje spétek driatgjgeych na takich rynkach powinni mied $wiadomose
istnienia wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinigtych. Sytuacija finansowa
branzy budowlaneg] | deweloperskiej w Poisce, a wige i sytuacja finansowa Spdiki, jest $citle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi, jok zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysoko$e
stép procentowych, syluacja gospodarcza gidwnie na rynku Unii Europejskiej. Wszelkie przyszte
niekorzystne zmiany jednege lub wiece] z powyiszych czynnikdw mogq doprowadzic do spadky popytu
na nowe mieszkania, co moie mied nagatywny wpiyw na dziatainoié i syfuacje ﬁndnsowq Spotki.

Spétka okredla stopien, w jokim jest narazona na to ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdinosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennoiciq przepisdw.
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzy$é podatnikow. Imiany te
mogq polegad nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takie na wprowadzeniv nowych
szczegdiowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, o nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujacych opodatkowanie

dziotainodci  gospodarcze] oraz rozbieinoici interpretacyjne w  zaokresie stosowania  przepisow
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podatkowych przez organy podatkowe mogag okazad sie niekorzysine dla Spdtki, co w konsekwencii
moze mied negatywny wplyw na jej dzictainoi¢ 1 sytuacje finansowa. Imicny prawa, w tym prawd
podatkowego, mogq fokie wynikaé z koniecznoldct wdrazanic nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskig], wynikaigcych z wprowadzenic nowych lub zmiany juz istniejacych regulaci w
zakresie prawa, w tym podatkdw, Przykladem tych zmian jest ustowa o ochronie praw nabywcey lokalu
mieszkainego Ilub domu jednorodzinnego. Zastosowanie jej w przypadku realizacji powiemiciwa
inwestycyjinego wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapiséw,

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko zmian prawa w Polsce, jako redni,

RYZYKO IWIAZANE 7 UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dzictalnode Spotki jest icifle uzaleiniona od koniunkiury panujgee] na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w kidre] dziata Spdtka, w decydujgce] mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikow
makroskonomicznych niezaleinych od Spdikd, tokich jak: wielkoié PKB, stopier zomoinoici
spoteczehstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredyidw, polityka panstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunkiurc, przy odpowiednim i
umigjeinym wykorzystaniu je] przez spdtki budowlone, sprzyia osiqganiv przez nie dobrych wynikdw
finansowych, W ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu zaostrzony m.n. ze wzgledu na
ograniczenie akcji kredytowej bankdw, Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzen w kolejnych
lataceh. Prowadzié to moze do obnizenia rentownosci wykenywanych konfrakidw 1 tym samym wynikéw
finansowych Spdiki - ceny mieszkan sekiora populamego jednak powol ulegaja stabilizacii.

Spdtka okredla stopien, w jakim jest naraiona na to ryzyko, jako Sredni,

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

W ostainich latach banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowg zardwno wobec firm didatajgeych w
sektorze budowlanym, w szczegdlnosci deweloperskim, jak | wobec osdb stargjgeych sie o kredyty
hipoteczne. Banki kontynuujg tg polityke w cbecnym czasie. Spowodowato o ograniczenia w
dostepnosci kredytdw hipotecznych, a takze wydtuiyto czas ich uzyskiwania, Przedtuzenie fakiej sytuaci
moze doprowadzi¢ do powstania okresu dekoniunktury w branzy budownictwa mieszkaniowego w
Poisce. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownoici wykonywanych kontrakidw i tym samym wynikdw
finansowych Spdfki,

Spoika okredla stopien, w iakim jest narazona na ryzyke, jako Sredni,

RYIYKO IWIAZANE I KONKURENCJA

W segmencie rynku, na ktérym dziata Spétka, funkcjonuje duza liczba podmictdw gospodarczych.
Szczegllnie dotyczy to aglomerac]i warszawskiej, Konkurencie stanowiq zardwno stosunkowo niewielkie
firmy Swiadczace ustugi o niskim stopniu jakoici i niskie] cenie, jak i sine grupy kapitalowe uczestniczgee
w przedsiewzigcioch duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Realizujae obiekty w

debrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakeyjnej cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
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konkuruje zardwno z madymi fitmami oraz z duzymi grupomi kapitatowymi, korzystojgcymi z ekonomii
skaili, Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowianych oraz deweloperskich moze
spowodowad, i Spétka, aby realizowad kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczesénie w przypadku koniecznoici dostosowania finansowania dziaainodct o
niszowe] specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowac
zwiekszenie kosztdw, co moze prowadzc do obnizenia rentownolci wykonywanych kontraktow i tym
sarmym pogorszenia wynikdw finansowych Spdiki.

Spétka okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyke, jako Sredni,

RYZYKO IWIAZANE I BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRIENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czeid terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestizennego, co powoeduje istoine utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na
budowe. W szczegdlnoscl, z powodu braku miejscowego planu zagospadarowania przestrzennego,
okredlenie sposobdw zagospodarowanic | warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzi o
warunkach zabudowy, Wydanie takie] decyzji jest mozliwe jedynie wowczas, jezell sq spetnione liczne
warunki, m.in. gdy co najmnie] jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne), jest
zabudowana w sposdb pozwalajgey na okresienie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie
kontynuac], parametréw, cech i wskaZnikdw ksztatfowania zabudowy oraz zagospodarowania terenuy,
w tym gabaryidw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linfi oraz intensywnosci zabudowy
wykorzystania  terenu. Brak obowigzujgoych plandéw  zagospodarowania  przestrzennego moie
powodowad istotne problemy zwigzane z wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe,
co moze z kolei prowadzé do opdinienia reclizaci zadan inwestycyjnych, a w konsekwenciji moze mieC
negatywny wpltyw na dziatalnodé i sytuacie finansowg Spotki,

Spotka okredla stopied, w jakim jest narczona na ryzyko, jako $redni.

RYIYKO IWIAZANE 7 ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAL ZALEINOSCIA SPOEKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spétka zawarta | w przysztosci bedzie zawieraé umowy z wykonawcami na realizacie przedsiewziec
budowlanych. Koszty tych przedsiewzied mogg ulegad zmianie wskutek wielu czynnikdw, muin. z uwagi
na: (i) zmiane zakresu projekiu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (ii] wzrost cen materictdw
budowlanych; [ii)) niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw iub wzrost kosztdéw ich zatrudnienia: {iv)
niewykonanie prac przez wykonawcodw w uzgodnionych ferminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowalnym dia Spétki. Kaidy istotny wzrost koszidw lub opdinienie zakonczenia reatizaci budowy
moie negatywnie wplyngd na rentownoié Spotki. Istnigje réwniei ryzyko zwiqzane z uvlratg przez
wykonawcow plynnoici finansowej, co moze wptynad na jakodc i terminowoic realizac zeconych
prac. Utrata piynnoici finansowe] moze, w skrainych przypadkach, doprowadzic do catkowitego
raprzestania prac przez wykenawce robdt budowlanych i spowodowad koniecznoie jego zastgpienia.
Wszystkie opdinienia i koszty zwiqzane ze zmiang wykonawcy wpltynqC moga negatywnie na

rentfownoiéd inwestycji. Pomimo iz Spdtka stara sie ograniczad tokie ryzyko poprzez utrzymywanie
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ctugoterminowych relacji z grupq sprawdzonych wykonawcow robdt budowianych, zagrozenie
ciggtodci 1 stabilnoiel drictania, w tym utrata plynneici przez kidregeokoiwiek z wykonawcow
redlizuiqeych budowe, moze negatywnie wptynaé na dzigkainodé i sytuacje finansowag Spotki,

Spéika okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyke, jako sredni,

RYZYKA TOWARZYSZACE REALIZACJI PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH

Przedsiewziecia budowlane redlizowane przez Spodtke sg obarczone wisloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmujg w szczegdinoich: {i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub
innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz rediizac)i inwestycii
budowlanych zgodnie z planami Spdtki, (i) nieprzewidywalne dzictania sgsiadéw w zakresie prob
podwazania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoley oraz w frakcie
ich uzyskiwania, (iil) opdinienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, liv) istotny wzrost kosztdw ponad
poziom zatoiony w budiecie, (v} niewyplacalnodd wykonawcdw ub podwykonawcdw, {vi] spory
pracownicze U wykonawcdw lub podwykonawcow, (vii) nieszczelliwe wypadki ub nieprzewidzane
frudnoici techniczne, (viii} brak moliiwoicl uzyskania pozwolelt umozliwicigeych oddanie budynku do
vzytkowania lul innych wymagaonych pozwolen, {ix) ryzyko ewentudalnych wad vjcwnionych w okresie
rekojmi, ktére Spdika bedzie musiata usungé na wiasny koszt (pomimo, ze wady w okrasie rekojmi
objete sq gwarancig firmy wykonawczej), jok réwniez (x) zmicny w przepisach reguivjgcych
wykorzystanie  gruntdw | realizacie projektéw  budowlanych, Wystapienie kazde] z powyiszych
okolicznoici moze spowodowad opdinienia w zakonczeniu inwestycji, wzrost kosztow lub utrate
orzychoddw z iakiego projektu, a w niekidrych przypadkach brak moiliwoict jego zakonczenia. Moie
to mied negatywny wotyw na dzictainoéc i sytuacje finansowq Spotki.

Spotka okredia stopien, w jakim jest narczona na ryzyko, jake wysoki,

RYZYKO IWIAZANE 7 NIEKORZYSTNYMI WARUNKAM! GRUNTOWYMI

Redlizujgc kontrakty budowlane, Spdtka przeprowadza andlize geotechniczng gruntu, na ktdrym
bedzie przeprowadzana Inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia te] analizy nie moina wykluczyé, iz w
trakcie redlizacj inwestycji Spdtka napotka nieprzewidziane ifrudnodci, ktére mogg spowodowad
opdinienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, iakie, jak np. znaleziska
archeclogiczne, wody podskdme, niewypaly, intensywne zmiany pogodowe powodujgce
nierdéwnomieme podnoszenie | cpadanie wéd gruntowych. Czynniki takie mogg mied wpivw na koszty
lub  harmonogram redlizacji danego przedsiewziecia lub wrecz uniemoZiwic jego rediizacje w
planowanej formie, Moze to mied negatywny wptyw na daiatalincic | sytuacie finansowq Spotki,

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

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAM! PRIEWYISZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Przedsiewziecie budowiane realizowane przez Spdtke sg objete ochrong ubezpieczeniowq no
podstawie umdw ubezpiecrenia, W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek poziary,
zalania Wb z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moize poniedd szkode, kidra
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moze nie zosiaé w catoici pokryla odszkodowaniem, w szczegdinodci z uwagi na fokt, iz warfo$e
przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie moie by~ mnigjsza od jego wartosci w chwili
wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajq utraconych zyskdw Spotki z
inwestycji oraz szkdéd zwigzanych z niewykonaniem lub  nieterminowym wykonaniem umow  z
kontranentami. W przypadku wystgpienia szkody przewyzszajqeej imit wyptaty z ubezpieczenia Spaka
moze utracic drodki zainwestowane w przedsiewziecie dotkniete szkodg, a takie przewidywane
przychody z tytutu tej inwestycji. Wystgpienie powyzszego zdarzenia moze miad& negatywny wplyw na
dzictainoié, sytuacie finansowd luk wyniki Spdiki.

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

RYIYKO IWIAZANE I MOILWOSCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI| LOKALI

Dalszy rozwd] dziatainoéci Spétki zalezy w decydujgeym stopniu od zdolnoici pozyskiwania atrakeyjnych
kontrakiéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, ¢ nastepnie od zdolnoici Spotki do sprzedaiy
na rynku wybudowanych mieszkah w odpowiednim terminie i z satysfokcjonujacq marza. Zdclnodé do
wypetnienia powyzszych zatoZen wynika z kolei w znaczne] mierze z kondycji rynku rieszkaniowego w
na terenie aglomeraci warszawskie], na ktérym dziata Spotka.

Pozyskanie koniraktdw w przysztosci moze byc frudniejsze b bardziej kosztowne niz dotychezas z
przyczyn takich, jak: (i} sina konkurencja na rynku nieruchomodc, (i) czasochtenny proces Uzyskiwanic
pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgod | pozwolen, (i) brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona dostepnosd terendw z odpowiedniq
infrastrukturg.

Rentownoid dziatalnoicl budowiane] Spétki zalezy réwniez bezpodrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegolnoict w Warszawie. Nadpodai mieszkan wywotana zbyt duiq ficzbg dostepnych
lokali moze negatywnie wpltywad na ceny mieszkan na rynku, na kidrym dzicta Spotka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkar Spotka nie moze zapewnic, e bedzie w stanie sprzedac wybudowane
mieszkania po cenach zapewnigjgcych wstepnie zatozong rentownosc. Wszystkie powyisze czynniki
mogg mieé negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacie finansowa Spotki.

Spoétka okretia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, joko Sredni.

RYZYKO IWIAZANE 7 ROSICZENIAMI WOBEC SPOLKI 7 TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spétka zawarta | w przysztosci bedzie zawierad z wykonawcami robét budowlanych umowy © budowe.
Iaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z reclizaciq projekidw budowlanych mogg
skutkowad powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidiowego wykonania
takich zobowiqzah. Pomimo iz wykonawcy robot budowlanych udzielajq gwarancji dobrego
wykonania, kidre pozwalajq ograniczyé wptyw niewykonania przez nich zobowigzanh, wejicie w spor z
wykonawcg mote doprowadzi¢ do opdinien w realizaci projekiv budowianego lub do przekroczenia
kosztdw. Wykonawca moze réwniez nie byé w stanie catkowicie zaspokoic ewentualinych roszczen
Spoiki. W konsekwencji Spétka, ktdra jest bezpoirednio odpowiedziaina wobec klientow, moze nie byc
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Nazwa Spotki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-30.66.2014 Waluta sprawezdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyraione sq wiysigeach dlotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

w stanie zrekompensowad sobie w peini kosztdw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdinienia
redlizacji projekiu, jok rdwnieZ usterek sprzedawanych lokali, co moize w istotnie negatywny sposdb
wptyngl na jej dzictainodd i sytuacje finansowq. Wystgplenie w przyszioici przez klientdw Spdtki z tego
typu roszczeniami moze mied negatywny woltyw na jej dzicialnosé i sytuacje finansowq .

Spodika okresia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni,

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

Dzicialnose Spotki jest zaleina od cztonkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szczegdlinie od
cztonkdw Zarzgdu Spdtki. Odejicie kidraegokolwiek z cztonkdw Zarzqdu Spdtki moze mied negatywny
wptyw na dzictalnosé i sytuacje finansow Spotki,

Funkcjonowanie Spéiki jest takze w istotnym stopniu zaleine od wysokie] klasy wykwalifikowanych
pracownikdw. W wypadku istoinego rozszerzenia skali dzictalnosci Spdtki | tym samym koniecznoici
zatrudnienia duzej liczby dodatkowych wykwalifikowanych pracownikdw, isinigje ryzyko wystgpienia
problemdw z ich pozyskaniem.

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

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDIIELNIA MIESZKANIOWA GOCLAW LOTNISKO

W latach 2008-2014 nojwieksze obroty w sprzedazy produkiow i ustug Spdtka osiggneta ze Spodiddeiniqg
Migszkaniowq Goctaw Lotnisko, kidra stanowi jednoczeinie istotnego dostawce Spdki. W przypadku
problemoéw finansowych $M Goctaw Lotniske, $Spdtka w sposdb negatywny moze odczud skutki takiej
svtuag)i (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownoie, potencialne ryzyko zwigzane z brakiem
pokrycia odpowiedniej czesci kosztdw statych),

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

RYZYKO IWIAZIANE Z HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCJI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W foku prowadzone] drziatainoici Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spdkg dokonywaty
pomiedzy sobq fransakgji, ktdre umozliwiaty efekiywne prowadzenie dratainoici gospodarcre] przez
Spdtke | obejmowaty  miedzy innymi wzdajemne $wiadczenie ustug. sprzedai towardw, aklywow,
finansowanie [poprzez pozyczki) oraz inne fransakcje, w tym majgce na celu uredlnienie koszidw
wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontrakidow z podmictami powigzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spdika moze bys w przysziodci przedmiotemn kontroli lu czynnosdci sprawdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokodé
wynagrodzenia ustalane w kazde| fransakcji pomigdzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samg
Spotkg powinny odzwierciediad wartoié rynkowqg danego przedmiotu transakgji. W przypadku rémic
pomigdzy wartodcig rynkowq < ustaleng w dane] czynnosch wartolciq fransakeyjng istnigje ryzyko
podjgcia przez organy skarbowe dziatah zmierzajacych do ustalenia ceny ub wartodc wiasciwe] w

ocenie organu. Moiliwe jest 1o takze w przypadku, gdyby Spdtka lub podmioty z nig powigzane nie byy
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Nazwa Spothi: ED INVEST SPOLKEA AKCYINA

Okres sprawozdawezy 01.01-36.06.2014 Waluta sprawozdawcza: | oty polski (PLN}

Poziem zaokiygleii: wsgysthie kwoty wyraZone sq w fysigeach glotreh polskich (o ile nie wskazane inaczej)

w stanie udokumentowad zasadnosct i sposobu kalkulacii cen przyjetych w danej fransakcji, fub
sposobu wyceny  przedmiotu  fransakcfi, wysokodci ponoszonych  wydatkow, faktu  redlizaci
poszezegolnych Swiadczen | ich zakresy, lub przedstawic stosowne] dokumentaci cen fransakcyjnych w
zokresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szczegolhosci art, ?a Ustawy o FDOP). W
konsekwencji moie to narazi¢ Spdtke lub podmicty powigzane ze Spotkg na szacowanie poziomu
dekiagrowanych przychoddw i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku
podwyiszenia przez organ poziomu dekiarowanych przychoddw lub zakwestionowania okredlonych
kosztdw moze mied negatywny wplyw na sytuacie finansowq i wyniki Spéiki. Moze mied to rowniez
wplyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnoicl cywilnoprawnych iub podatek od
towardw i ustug.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazony na ryzyko, jako niskl.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencialne konfikty interesow w organoch zarzgdecigoych Spdiki wynikaia z faktu powigzan
osobowych, 1. uczestnictwa czitonkdw farzadu Spotki — Pandw Marka Uzdowskiege oraz Zbigniewa
Wasilewskiego réwniez w Zarzqdzie innego podmioty o zblizonym przedmiocie dzictania do dziaialnoici
Spotki, z ktdrym Spétka jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spditki posiadajgeymi ponize
progu 20% akcji | grosdw na Walnym Zgromadzeniv i sq Cztonkami Zarzgdu Spdtki. Osoby te ponadto
s¢ cztonkami Zarzgdu i jedynymi udzictowcami Przedsiebiorstwa Produkeyjne-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a takie iedynymi Czionkami Zarzadu i jedynymi vdzictowcami spdtki Redox Invest Sp. 7 0.0, @
takie komandyiariuszami posiadajgeoymi kaidy po 49% udzictdw w spoice  Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowegeo REDOX Sp. z 0.0, Spotka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode Spodtki
na uczestniczenie w ww. spdikach konkurencyjnych jako wspdlnicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spoiki,

Crionek Rady Nadzorczej Spoiki — Pani Edyta Ryiel jest jednoczeinie zafrudniona na stanowisku
ksiegowe] w Przedsigbiorstwie Produkcyino-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spétce Redox invest Sp,
Z ©.0., ktérych jedynymi wspdinikami i Crtonkami Zarzgdu sq Czionkowie Zarzgdu Spdiki - Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasitewski.

Waobec powyiszego istnigje potencialny konflikt interesdéw polegajgcy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosc! Pani Edyty Rytel od Cronkdw Zarzqdu Spdtki ~ Pandw Marka Uzdowskiego i Zbigniewd
Wasilewskiego.

Crionek Rady Nadzorczej Spdtki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest lednoczednie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spoice Modut Sp. z o.0., kitdrej jedynymi wspdinikami sq Cztonkowie Zarzgdu Spdtki —~ Pani
Zofia Egierska | Pan Jerzy Dyrcz. Wobec fego istnigje potencialny konflkt interesdw polegajacy na
moziiwym ograniczeniu niezaleinosci Pana Krzysziofa Mikoiojczyka.

Spétka okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko, joko niski.




Nazwit Spalki: ED INVEST SPOLKA AKCYINA

Okires sprawozdawezy }1.01-30.06,2014 Waluta sprawozdawczn: oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszysthie Ewory wyratone sq w (esigeach dlotvell pofskich (o ife nie wskagane innczef)

RYZIYKO IWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISIAMI AKCJI

Pomimo ze, w ocenie Spdtki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezgceej dziatalnoici, to w
przysziosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dzictainodci, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spdtke daiszych Srodkdw, np. poprzez emisje akcji z wytqczeniem prawa poboru, ¢o spowoduje
rezwodnienie akcli dotychezasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisje akcji iub inny sposdb pozyskiwania frodkdw finansowych np. emisje obligacii
dia sfinansowania rozwoju w przyszoici okazq sie skuteczne. 7 tego tei wzgledu rozwdj dziatalnoici
Spoki mote ulec ograniczeniu.

Spdtka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, joke sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJi SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sq wypadkowqg popytu i podazy | pediegaiq wahaniom. isthieje ryzyko zmian kursdw
akcji, ktdre nie zawsze odzwierciedlajg sytuacie ekonomiczno-finansewq spdtek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczqeege w obrocie papierami wartodciowymi, Zbywanie w przyszioscl akdji
Spdiki przez dotychczasowych znaczgeych akcjonariuszy meze mied wphyw na kurs akcji na GPW.

Spétka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako $redni.

RYZYKO IWIAZANE Z ZAWIESZENIEM CBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzgd Gletdy moze zawiesic obrédt paplerami wartociowymi na okres
do frzech miesiecy.

Spdtka okresla stopieh, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYIYKO IWIAZANE I WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO

Igodnie 7 § 31 Regulaminu GPW Zarzqd Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

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

RYZYKO DOTYCIACE MOILIWOSCI NALOZENIA NA SPOLKE KAR ADMINISRTACYJINYCH PRZEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH I PRIEPISOW PRAWA

Zgodnie z art. 96 Ustawy o ofercie publiczne], w sytuacji, gdy Spétka publiczna nie dopetnic
obowigzkow wymaganych prawem, w szczegdinoici obowigzkdw informacyjnych wynikajgeych z
ustawy o Ofercie publicznel, KNF moze natozyé na podmiot, kidry nie dopetnit obowigzkdw, karg
pieniezng do wysokosci 1,0 min zt albo wydal decyzje o wykluczeniu papgierbw warfoiciowych na czas
ckredlony lub bezterminowo z obrotu na rynku regulowanym, albe zastosowad ebie z powyiszych
sankci tgeznie.

Spotka ckredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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Nazwa Spélki: ED INVEST SPOLKA AKCYJINA

Okres sprawozdaweey 41.01-30.06.2014 Walufa sprawozdawceza: oty polski (PLN)

Poziem zaokraglen: wszysthie kwety wyratone sq w psigeach Zlotyeh polskich (o fle nie wskazane nacref}

RYZYKO IMIANY STOP PROCENTOWYCH

Obligacie sq emitowane na podstawie zmiennegj stopy procentowej WIBOR 3M. W zwigzku z powyiszym
istnigje ryzyko zmiany stopy procentowel. Zmiennose rynkdw finansowych moze spowodowadE werost
bazowej stopy procentowe] dia Obligacji (WIBOR 3M). Wraz ze wzrostem kosztu pienigdza bedzie rosta
warto$¢ Kuponu Qdsetkowego, co wplywa na wzrost warfodci zobowigzan Emitenia. W skrgjinym
przypadku moie fo prowadzi¢ do niewyptacalnosci Emitenta, o tym samym powodowad brak

zddoinodct Emitenia do spetnienia zobowigzan z tyiutu Obligach.

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

14. Oswiadczenie Zarzgdu ED invest $.A. w sprawie podmiotu uprawnionego do badania

sprowozdan finansowych,

Skrocone srodroczne sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzieh 30 czerwea 2014 roku podlegato
przegladowi, ktdry zostat przeprowadzony przez firme SWGK Audyt Sp. z. o.0. {poprzednia nazwa spéiki
HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. z 0.0.},

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujaey przegladu skréconego
srodrocnego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten
oraz biegli rewidenci dokonujgey tego przeglgdu spetnili warunki do wydania bezsironnego |
niezaleinego raportu z przeglgdu skréconego §rddrocznego sprawozdania finansowego, zgodnie z

obowigzujgeymi przepisami | normami zawodowymi.

15, Oswiadczenie Larzgdu w sprawie rzetelnosci sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

Wediug najlepsze] wiedzy skrdcone §rddroczne sprawozdanie finansowe | dane pordwnowcze
sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgeymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb
orawdziwy, rzetelny [ jasny sytuacie majgtkowq i finansowq ED invest S.A, craz jej wynik fingnsowy.

Pé&roczne sprawozdanie z dziatainodcl ED invest S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnied oraz

sytuacii Spdiki, w tym opis podstawowych ryzyk 1 asiggnied.
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Jerzy Dyrcz, fWiceprezes Zarzqdy
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Marek Uzdowski, Wic:epr?’ies Zarzgdu Ibigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszawa, dnia 20 sierpnia 2014 roku
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