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ROCINE SPRAWOIZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
7ZA ROK 2011

1. Informacje o spdice, podstawowej dzialalnoséci | charakterystyka dziatalnosci w roku

obrotowym

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul, Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata 07 marca 2000
roku. Spotka prowadzi drigiaInoié na feryterium catego kraju na podstawie przepisdow Kodeksu Spdtek
Handlowych. Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw  Krgjowege Rejestry Sgdowego
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dic m.st, Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS,
pod numerarm 0000321820. Spdétce nadano numer statystyczny REGON (12820030. Akcje ED Invest S.A.

sq notowane na Warszawskie] Gietdzie Papierdw Wartoiciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie robot budowlanych

Zwigzanych ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41207).

Czas trwania Spdtki jest niecznaczony.

ED Invest S.A. prowadz ksiegi rachunkowe wedtug M3R/MSSF od 1 stycznia 2011 rcku, zgednie z
Uchwatg Twyczainego Walhego Zgromadzenia Nr 20 z dnia 22 czerwca 201 lroku ( raport bietgey nr
1972011},

Datqg przejicia na stosowanie stondarddw MSR/MSSF jest dzien 1 stycznia 2010 roku,

Pierwszym sprawozdaniem finansowym Spdtki, sporzgdzonym zgodnie z MSSE jest sprawozdanie za okres
01.01.2011 r. do 31 grudnia 201t 1.

Kapitat zaktadowy Spdiki wynosi 635 252,70 zt. i jest podzielony na 12 705 054 akcji.
W skiad Zarzgdu Spdiki na dzieh 31 grudnia 2011 roku byt nastepujgey:

- Lofia Egierska - Prezes Zarzqdu,

- Jerzy Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
- Marek Uzdowski -~ Wiceprezes Zarzqdu,
- Ibigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W okresie 2011 roku oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie wystgpity zmiany w

sktadzie Zarzqdu Spdiki,
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Spdtka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzacym dzicialneic inwestycyino-budowiang,
redclizujgeym budownictwo wielorodzinne mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszowy.,

W 2011, koniynuowata i zakohczyla realizacje nastepujacych przedsiewzied:

1. przedsiewziecie w Warszawie na Goclawiu w rejonie ul. Rechniewskiego 1 ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego - osledle mieszkaniowe wislorodzinne ,, Wilga Vil zadanie 4", na ponad 200
mieszkan i lokali ustugowych

2. preedsigwziecie w Zamieniu —osiedle mieszkaniowe jednorodzinne - I etan,

oraz prowadzita przygotowania do rozpoczecia realizacii:

. przedsiewrziecia w Warszawie no Goctawiu przy ul. Jugostowianskiej — osiedle mieszkaniowe

wigloredzinneg |, Jugostowianska”,

b~

przedsiewziecia w Warszawie na Bemowie, przy ul, Dywizionu 303- osiedle mieszkaniowe

wielorodzinne,

(953

przedsiewziecia w Nowej Woll - budowa zespotu zabudowy jednorodzinne,
4.  przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu w rejonie ul, Rechniewskiege i ul. Jana Nowaka

Jeziorariskiego — osiedle misszkaniowe wiglorodzinne |, Wilga VIE® I etap,

Ww. inwestycie objete zostaty dziataniomi marketingowymi poprzez udriat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szercokie dziatania na forach internetowych, lch

gidwny cel stanowito pozyskanie nabywadw,

2. Omobwienie podstawowych wielkoici ekonomiczno-finansowych, ujawnienych w rocznym
sprawozdaniu finansowym za 2011 1., w szczegdinoici opis czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym
charakterze, majgcych znaczny wplyw na dzialalno$¢ emitenta 1 osiggniete przez niego zyski lub
poniesione straty w roku obrotowym, a takie omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnoéci emitenta

przynajmnlej w najblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuacii finansowej za okres od 1 stycznia 2011 roku ¢do 31 grudnia 2011 roku.

Aklywa

Alktywa trwale 1014 845 151
Wartodci niemcaitericine 0 2 -2
Rzeczowe aklywa irwale 403 470 -67
Naieingici 0 247 -242
Aktywa 7 iylulu odroczenego podatku dochodowego 547 151 394
Diugoterminowe rozliczenia miedzyckresowe 46 &6
Aldywa obrotowe 75 004 119 895 -44 891
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Japasy 3653 4 053 -400
MNaleznodci z tylutu umdw o ustuge budowlang 43 524 95 545 -52 021
Naleinosci z tylutu dostow 1 ustug oraz pozostaie naleinoici 5174 572 4 602
NaleZnoici z tylutu bie?gcego podatku dochodowego 171 171
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 21 337 19 641 | 694
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1145 84 1 061
Aktywad rgzem 76 020 120 760 -44 740

Stan rzeczowych akfywdw trwatych wynosit na dziert 31 grudnia 2011 roku 403 tys. zb | zmniejszyt sie w

porownaniu do stanu na konieg 2010 roku 0 14,3 %.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodoweago na koniec 2011 roku w pordwnaniu do stanu na
koniec 2010 roku zwiekszyty sie © 2623 % gtdwnie w wyniku utworzenia aktywOw na sirate podatkowg
poprzednich ckresdw,

Stan zopasdw na dzien 31 grudnia 2011 roku zmnigjszyt sie w pordéwnaniu do stanuy na koniec 2010 roku
0 10%.

Sten naleznolci z tytutu niezakonczonych umdw o ustuge budowiang na dzen 31 grudnia 2011 roku
wynosit 43 524 tys, zt, | w pordwnaniu do stanu na dzien 3t grudnia 2010 roku zmnigjszyt sie ¢ 54,4%
grdwnie w wyniku rozliczenia realizowane] inwestycii Wilga zadanie 6.

Stan naleinoidci z tylutu dostaw 1 ustug oraz pozostatych naleinodci na dzieh 31 grudnia 2011 roku
wynosit 5 174 tys. #w pordwnaniu do kofica 2010 roku zwiekszyt sie o 804,5%.

Stan $rodkdw pieniginych na drien 31 grugnia 2011 roku wynosit 21 337 fys. zi | zwiekszyt sie w
pordwnaniu do kofca 2010 roku © 8,6 %.

Stan rozliczer miedzyokresowych koszidw na dzien 31 grudnia 2011 roku zwiekszyt sie w poréwnaniv do
koAca 2010 roku o 1 263,1% .

- Wysiczegol

Pasywa

Kapital wiasny 49 258 42 196 7062
Zobowigzania diugoterminowe 3726 10297 -6 871
Diugolerminowe kredyly | poiyczki 1140 2887 -1727
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 74 189 -115
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe -kaucje o 2570 2395
Rezerwa z iytulu odroczonego podaiku dochodowego 27276 4621 -2 345
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczeh pracowniczych 41 30 1
Zobowigzania kratkoterminowe 23036 68 267 -45 231
Krotkoterminowe kredyly | porycaki 1750 583 1167
Pozosiate krotkoterminowe zobowigzania fincnsowe Hé ne 3
Zobowigzania krdtkoterminowe z_tytuiu dostaw i ustug 541 4394 -3853
Zobowigzania z tylutu umowy o ustuge budowiang 18 182 13214 4968
Pozostate zobowigzania kidtkoterminowe 2316 4796 -2 480
Lobowigzania i rezerwy z lytutu Swiadezen pracowniczych Ho 92 18
Pozostaie rezerwy krotkoterminowe 21 21 0
Krotkolerminowe rogiczenia miedzyokresowe 45048 -45 048
Pasywa razem 76 020 120 760 -44 740
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Stan kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnic 2011 roku zwigkszyt sig w poréwinaniu do kohca 2010 roku
C 16,7%.

Stan kredytdw na dzieis 31 grudnia 2011 roku zmniejszyt sie w pordwnaniu de kohea 2010 roku 0 16,1% .
Stan diugoterminowych kaucji na dzien 31 grudnia 2011 roku w gorédwnaniu do stanu na dzieh 31
grudnia 2010 roku zmniejszyt sie o 93,2% gtdwnie z wyniku zamiony kaucji na gwarancje, jak réwniez

przeniesienia czescl kaucii do krétkoterminowych.

Sian rezerwy na odroczony podatek dochodowy na dzien 31 grudnia 2011 roku wynosit 2 276 tys. zhiw
porédwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku zmniejszyt sie © 50,7% gtownie w wyniky rozliczenia
zredlizowane] inwestycj Wilga zadania 6.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2011 roku zmniejszyt sie pordwnaniu do
kohca 2010 roku 0 87,7%.

Stan zobowigzanh z tytutu niezakohczonych umdw o ustuge budowlana na dzieh 31 grudnia 2011 roku
zminiejszyt sig pordwnaniu do kohica 2010 roku o 37,6%.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyckresowe na dzied 31 grudnia 2011 roku wykazujq saldo zere w

wyniku rozliczenia zaliczek wptaconych na redlizacje zakohczone] inwestycji Wilga Vit zadanie 6.

Sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres 01.01.2011 r, do 31.12.201 )

Wyszeregdinieni
Przychody re sprzedaiy 45 224
Koszt wiasny sprzedaiy 30 288 -3 864
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 14 936 -2 466
Koszty sprzedazy 448 -1 951
Koszty ogénego zarzgdu 4948 3909 1059
Porostate przychody operacying 242 1 850 -1 608
Pozostate koszy operacyjne 61 2 656 -2 595
Zysk (strata) z dzialainoici operacyinej 9701 10 288 -587
Przychody finansowe 1 065 264 801
Koszly finansowe 715 1 964 -1 251
Zysk (strota) prred opodatkowaniem 10 051 8 586 1485
Podaiek dochodowy 953 2638 -1 685
Tysk {strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 7098 5 948 3150
Zysk (strata) netto 2 078 5948 3150

W 2011 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 9 098 tys. zt wyizszy 0 53% niz w 2010 roku.
Wynik na driatainodci operacyjng za 2011 wynidst 2 701 tys, 2t . 7 kolei na dziatalnoici finansowej Spdtka
wypracowata zysk w kwocie 350 tys, zt,
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Rachunek przeplywdw pienieznych

Przeplywy pienigine nelio z digicinoici operacyjne 4788 -4 313
Przeptywy pienlgine netto 2 diafainoscl inwestycyjngj -60 43
Przeptywy Srodkow pienieinych z daiatalnoici finansowej -3 032 22 691
Przeptywy pienieine netlo razem 1 694 18 421
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21 337 19 641

Na koniec 2011 roku Spétka posiadata srodki pienigine w wysokodet 21 337 tys. 7t

Opls czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczny wplyw na dziatalnodd
emitenta | osiqgniete przez niego zyski lub poniesione straly w roku obrotowym, a takie oméwlenie

perspekiyw rozwoju dziatalnosci emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrofowym,

7 uwag na brak planu migjscowego dia terenu, na ktérym zlokalizowane sg |, 1| i It etap osiedla przy Ul
Jugostowiarskie] oraz nie uregulowany stan prawny wszystkich dziatek objetych decyzq o warunkach
zabudowy dla catego terenu, wysigpita koniecznoi¢ dokonania dodatkowych regulacii prawnych
umoziiwigjgcych uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Do czasu zakenczenia tych regulac

nastgpito zawieszenie postepowania o pozwolenie na budowe w tym temacie.

Powyisze spowodowato opdinienie realizacj etapu {i I| o kwartal, Wg oceny Zarzgdu zakohczenie

procedury powinno nastgpid na przetomie i ll kwartaiu 2012 roku.

7 uwagl na brak planu migjscowego dia terenu, no kidrym zZiokalizowana jest inwestycia Wilga VIE oraz
nieuregulowany stan prawny dziatek gruntu dokonywana jest  ostateczna reguiacja  prawna.
Spodziewane zakonczenie powinno nastgpic w i kwartale, co umoziwi ztozenie wnicsku o pozwolenie

na budowe. Powyzsza sytuacja spowodowata przesuniecie realizac o kwartal,

Powyisze micto bezpoiredn wptyw na rozpoczecie redlizac Kluczowych inwestyc firmy. Jednoczednie
zoawansowanie procesdw  uwlaszczeniowych postepuje,  dlatego tez rozpoczegcie iredizacia

zaplanowanych obiektéw nastgpi z przesunieciem na rok 2012.

W najblizszym roku  obrotowym realizowane bedqg zaplonowane inwesiycie Wiga VL Iskra -
Jugostowianska |, I1i | etap rozpoczynane sukcesywnie, 0s. Przy Dywizjonu 303 rozpoczete w styczniu

br., zaokohczenie o0s. Novum,

W zwigzku z podpisaniem listu infencyjnego dot. zabudowy tzw. Bulwary Saskie trwgjg prace nad
opracowaniem programu zabudowy kompleksy ustugowego [ustugl medyczne, hotelowe). Decyza ©

ewentuainegj realizacj zapadnie w | pdiroczu 2012 7.
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Pomimo wygainiecia fistdw intencyjnveh dot. zabudowy:

1. Ostrobramska
2. Lomianrki
inwaijg rowniez prace weryfikacyine dot. optymaiizacii ich ekonomicznosdci. Decyzja dot. ich redlizadi

powinna by¢ podjeta ostatecznie w pierwszym pdtroczu 2012 1.

3. Opisistotnych czynnikdw ryzyka | zagrozen, z okre$ieniem, w jakim stopniu Spétka jest na nie

narazona

RYIYKO IWIAZANE I DECYZIJAMI| UWELASICIENIOWYM! ORAZ PODIIALOWYMI DIIALEK

W stosunku do czelci dziatek, na ktérych ED Invest S.A. prowadz inwestycje nie jest w pelni
uregulowany stan prawny. Pomimo faktu istnienic formalne] decyzjl przyzngjqee] prawoe uzytkowania
wieczystego do grunidw, na kidrych prowadzone sq inwestycje, czedc dziatek wymaga zatozenia ksigg
wieczystych, a czedé z kolel wymaga dokenania odpowiedniego podziciu, W budzecie m. st, Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podziaidw nieruchomoici, co tgcezy sie z
koniecznoicig uruchomiania dodatkowych procedur mgjgeych na celu wykonanie podziatu drictek za
m. st. Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m, st. Warszawy sg obecnie oblozone sprawami, a one w
przewazcjace] wiekszodch rozpoznawane sq wadtug kolejnoict wplywu, nigzaleinie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie , co nie pozwala okredic terminu ich rozpatrywania, W toku spraw
mogaq rowniez pojawic sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formaingj, ktdre mogg wynikngc z
faktu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zaimujgce sie regulacig stany prawnege nieruchomaosci sg
w duiej czeici zdeceniralizowane | no elapie postepowan czesto konlecznym jest pozyskiwanie
informacj t dokumentdw od innych organdw np. decyzje o ewentualng] komunalizaci)

W zwigzku z powyiszym w toku postepowan administracyjnych i sgdowych moina liczyd sie z
opdinieniami iub tez innymi przeszkodami natury formaine] w uzyskaniu konkretnyceh decyzji i
postanowien umezliiwiajgeych kentynuowanie procesy inwestycyjnego, ¢o moize mied negatywny
wpltyw na dziatalnodé i sytuacie finansowa Spdiki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzié do
niemozliwosci przeprowadzenia catodci lub czesc inwestycji w planowanym zakrasie lub planowanym
crasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalng] w procesie reguiacii stanu prownego nieruchomosici
oceni¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie natomiast opdznien w stosunku do
zaktadanych termindw  uzyskania stosownych postancowien sgdowych i spodziewanych decyzj

adminisiracyjnych oceniac nalety jako realine, a ryzyko ich powstania wskazad nalezy jako Srednie.

RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

MNa dzieh sporzgdzania niniejsze] Informacii przez Seim zostata uchwalona ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalinege lub domu jednorodzinnego, ktdra wprowadzita nowe zasady roziiczania
sie przez dewelopera z konfrahentami za posredniciwem powiemiczych rachunkdow bankowych
{otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwarancjq lul zamknigtych). W przypadku rachunku otwartego

bank wyptacatby deweloperow! gromadzone na nim pieniqdze klkentdw w miare postepu robdt, Bank
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musiatby kontrolowad kazdy z etapdw przedsiewziecia np. czy przebiega zgodnie z harmonogramem.
Wymdg zaczqgiby obowigzywad po szedciu miesigcach od opublikowania ustawy w Dzienniku Usiaw, d
nie wiadomo, czy banki | firmy ubezpieczeniowe w ogdle przygotujg tego typu produkiy finansowe.
Poza tym nieznane sq ich koszty. istnieje duze prawdopodobiefstwo, ze z rynku wypadng mate i srednie
firmy deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie ofrzymalyby ubezpieczenia i kredytu. Nowa
regulacja moze opdinic pozyskiwanie srodkdw na realizacje inwestycji, bowiem z tredcl ustawy wynika,
ze deweloper bedzie mogt korzysiad ze drodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym albo
stosownie do etapdw realizacj inwestycji albo dopiero po pedpisaniu aktu notarialnego przenoszgcegoe
wiasnodd lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie przez Sejm przedmiotowe] ustawy stanie sie
powodem trudnosct w uzyskiwaniu &rodkéw na redlizacje inwestycii, bowiem Spdétka bedzie mogia
zawierad umowy jedynie w okredlony w ustawie sposdb, harmonogram zoptaty przewidywad wiec
moze wyptate pieniedzy na rzecz deweloperdw najwczednie] dopiero na etapie zakohczenia pewnego
efapu przedsiewziecia. 1 vwagi na specyfike zawieranych pizez ED invest SA. umow, bedgcych
realizacja na obcych powierzonych gruntach, firma nie didota joko deweloper, jest jedynie
ustugobioreq i ustugodaweg, w zwigzku z tym do je] dziotania w tym zakresie nie ma zastosowonia w/iw
ustawa,

Jednakie, ze wirgleddw marketingowych, w przypadku zaistnienia potrzeby wynikaigcee] z wali nabyywey
nie wykluczamy koniecznodci stosowania przytoczone] ustawy. Tego rodzaju rozwigzanie moie
spowodowad opdinienie {ub trudnosci w uzyskaniu Srodkéw na redlizacje inwestycii. Jednak nalezy

oceni¢ je jako Srednie,

RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCINE W POLSCE

Spdétka prowadz swojg dzictalnoié w Polsce, kidra nadal uznawana jest za rynek rozwijgjgey sie.
Inwestorzy inwestujgey w akcje spotek dziatajgeych na iakich rynkach powinni mied dwiadomosc
istnienia wiekszych ryzyk ekonormicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spdiki, jest icifle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi fakimi, jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokoid
stép procentowych, sytuacja gospodarcza gtownie na rynku unii europejskiel. Wszelkie przyszie
niekorzystne zmiany jednego lub wigce] z powyiszych czynnikdw mogaq doprowadzi¢ do spadku popytu
na nowe mieszkania, co moie mied negatywny wplyw na driatalnoic i sytuacie finansowq Spdiki,

Spotka okredia stopien, w jakim jest narazona na o ryzyko, iako rednt,

RYIYKO IMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prowny, w szczegolnodc system podatkowy, charokteryzuie sie zmiennoicia przepisdw.,
Przepisy prawne, szczegodinie podatkowe, bywajq zmieniane na niekorzydé poedatnikéw. Imiany te
mogq polegad nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale iakze na wprowadzeniu nowych
szczegbtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, o nawet wprowadzeniu
nowych obcigzefn podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujgeych opodatkowanie
drziatainoici gospodarcze] oraz rozbieinodci interpretacyine w  zakresie  stosowania  przepisdw

podatkowych przez organy podatkowe mogq okazadé sie niekorzystne dia Spotki, co w konsekwencii
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moze mied negalywny wplyw na jej dzictainodc | sytuacje finansowq. Imiany prowa, w iym prowa
podatkowege, mogg takie wynikad z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Furopejskie), wynikajgeych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istnigjacych regulacii w
zakresie prawa w tym podatkdw.

Spotka okredla stopien, w jokim jest narazond na ryzyko zmian prawa w Polsce, joko dredni.

RYZYKO IWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Drictainosé Spdiki jest scifle uzaleiniona od koniunktury panuigeej na rynku budowlanym. Rozwd
pranzy, w ktore] dziata Spotka, w decydujace] mierze uwarunkowany jest ksziattowaniem sie czynnikdw
makroekonomicznych  niezaleznych od Spodtki, takich jaki wislkosdd PKB, stopiefn zamoinolc
spoteczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku
budowlanego, w tym budownictwa mieszkeniowego. Dobra koniunktura, przy  odpowiednim |
umiejetnym wykorzystaniu jej orzez spotki budowlane, sprzyja osiqganiu przez nie dobrych wynikdw
fincnsowych, W laiach 20082009 obserwowany byt spadek popyty, zaostrzony m.in, z& wizgledu na
ograniczenie akcji kredytowe] bankdw, jednakie w 2011 r. syluacje moing okrediic joko stabilng. Nie
wyklucza sie zaisinienia podobnych zdarzeh w koleinych Iatach. Prowadzié to moie do obnizenia
rertownoici wykonywanych kontrakidw i tym samym wynikdw finansowych Spdiki.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na to, ryzyko jako wyscki,

RYZYKO IWIAZANE I POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SICIEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2008-2009 banki w Polsce zaostizyty polityke kredytowg zardwno wobec firm dzictgjgeych w
sektorze budowlanym, w szczegdineicl deweloperskim jak | wobec osdb stargjacych sie o kredyly
hipoteczne {w 2011 1. sytuacje moina okredi¢ jako stabiing). W syfuacii kontynuacii przez banki tokie]
polityki w nastepnych latach moze to doprowadzié do powstania okresu dekoniunktury w branzy
budowniciwa mieszkaniowego w Polsce. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownoici wykoenywanych
kontrakidw | tym samym wynikow finansowych Spétki.

Spd&tka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko iako dredni,

RYZYKO IWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kidrym dziata Spdtka, funkcjonuje duia liczba podmictdw gospodarczych,
Szrezegdinie dotyczy to agiomeraci warszawskie], Konkurencie stanowiq zardwno stosunkowo niewielkie
firmy dwiadczgee ustugi o niskim stopniu iakeéci | niskiej cenie, jak i sine grupy kaphiatowe uczestniczace
w przedsiewrzieciach duzych i skomplikowanych, wykenujgee ustugi kompleksowe. Redlizujge obiekly w
dobrych lokafizacjach, starannie wykonane i po atrakeyjng] cenle, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruje zardwne z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajgeymi z ekonomii
skaii. Jednakie rwiekszona kornkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moke
spowodowad, iz Spdtka, aby redlizowad koleine kontrakty budowlane, zmuszonda bedzie do obnizenia

oferowanych cen. Jednoczeinie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziaialineic o
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niszowe] specyfice do sposobu finansowania typowych fim dewelopeiskich moze spowcdowad
zwigkszenie kosztdw, co moze prowadzé do obnizenia rentownaosci wykonywanych kontraktdw i tym
samym pogorszenia wynikow finansowych Spotki.

Spotka ckredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyko jako Sredni.

RYZYKO IWIAZANE 7 BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czesé terendw na cbszarze miasic sictecznego Warszawy nie jest obieta wainymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ¢o powoeduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na
budowe. W szczegolnoici, w braku miejscowego plonu zagospodarowania przestrzennego okresienie
sposobdw zagospodarowania | warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
robudowy. Wydanie takiej decyzji jest moiliiwe jedynie wbwczas, jezell sq spetione liczne warunki, muin,
gdy co naimnigj jedna dziaika sqstednia, dostepna 7 te] same] drogl publiczne], jest zabudowana w
sposdb porwdalajgey na okredlenie wymagan detyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuadii,
parametrow, cech i wskainkdw kszialtowania zabudowy orcaz zagospodarowania terenu, w iym
gabaryiéw | formy architekfoniczng] obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy
wykorzystania  ferenu. Brak  obowigzujgeych plandw  zagospodarowania  przestrzennego  moie
powodowac istotne problemy zwigzane z wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe,
co moze z kolei prowadz¢ do opdinienia realizac projektdw inwestycyinych, a w konsekweancli moie
miec negatywny wpltyw na dziatalnosé i sytuacie finansowa Spoiki,

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

RYIYKO IWIAZANE Z ISTOTNA IMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA sSPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWILANYCH

Spotka zawarta | w przysztodici bedzie zoawierad umowy z wykonawcami robdt budowlanych na
reclizacje projektdw budowlanych. Koszty takich projektdéw moga ulegad zmianie wskutek wiely
czynnikdw, miedzy innymi mJin. z uwagi na: {i) zmiane zokresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym; (i) wzrost cen materiactdéw  budowlanych; [iii) niedobér wykwaiifikowanych
pracownikdw lub wzrost koszidw ich zatrudnienia; {iv) niewykonanie prac przez wykonowcow w
vzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie akcepiowainym dla Spdtki. Kazdy istotny wzrost
kosztdw lub opdinienie zakonczenia reclizacji projektéw moze negaiywnie wpiynad na rentownoid
Spotki. sinigje rowniez ryzyko zwiqzane z utratq przez wykonawcdw plynnoici finansowe], co moze
wptyngé na joakoi¢ i terminowoié redlizach zeconych prac. Ulrata otynnosci finansowe] moze, w
skrajnych przypadkach, doprowadzié do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robdt
budowlanych i spowodowad konieczned jego zastgpienia. Wszystkie opdinienia | koszty zwigzane ze
zmiang wykenawcy wetyngd moga negatywnie na rentownodd projektu budowlanego. Pomimo iz
Spotka stara sie ograniczad takie ryzyke poprzez ulzymywanie diugoterminowych relacji z grupg
sprawdzonych wykonawcdw robdt budowlanych, zagrozenie ciagiosci i stabilncsci dziatania, w tym
virata ptynnoici przez ktéregokolwiek z wykonawcdw redlizujacych projekty moze negatywnie wptyngé

na dziatalnosc i sytuacie finansowq Spéiki.
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Spdtka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyvko jako sredni,

RYZYKA TOWARIYSZACE REALIZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane reclizowane przez Spdtke sg obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegdnoscl: (i} nieuzyskanie iub podwaienie uzyskanych jui pozwoien, zezwolen lub innych decyzi

administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizac) projektéw  budowlanych
zgednie z planami Spdtki, (i} nieprzewidywalne drzictania sasiaddw w zakresie prob podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolefr oraz w irakcie ich
uzyskiwania, i) opdinienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, {iv) istoiny wzrost kosztéw ponad
poziom zatoiony w budriecie, [v] niewyptacainoid wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vi] spory
pracownicze v wykonawcdw lub podwykonawcow, [vil] nieszczelliwe wypadki lub nieprzewidziane
frudnoéci fechniczne, (vill) brok mozliwosci uzyskania pozwolen umoziwigjgeych cddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, {ix) ryzyke eweniuainych wad ujawnionych w okresie
rekojmi, ktdre Spotka bedzie musicta usungé no wiasny koszt (pomimo, Ze wady w okresie rekojmi
objete sq gwarancjg firmy wykonawcezej), jak rédwniez [x} zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie  gruntdw | redlizacje projektdow  budowianych, Wystapienie kazde] z powvyiszych
okolicznoici moie spowodowad opdinienia w zakonczeniv projektu, wzrost kosztdw b utrate
przychoddw z fakiego projektu, a w niektérych przypadkach brak mozliiwoici jego zakonczenia. Moze
to mieé negatywny wptyw na dzigtalinesé i sytuacie finansowg Spdiki.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako wysoki.

RYZYKO IWIAZANE I NIEKORZYSTNYM! WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Rediizujge kontrakly budowlane, Spotka przeprowadza (lub wymaga od kontrahentdw) analize
geotechniczng gruniu, na kidrym bedzie przeprowadzana inwestycja, 7e wizgledu ng ograniczenia tej
ancalizy nie moina wykluczye, iz w trokcie redlizaci projekiu budowlanego Spdtka napotka
nieprzewidziane trudnodci, ktdre mogg spowodowad opdinienie lub zwiekszyd koszt przygotowania
gruntu pod budowe, iakie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrme, niewypaty, intensywne
miany pogodowe powodujgce nieréwnomierme podnoszenie 1 opadanie wod grunfowych. Czynniki
takie mogq mied wptyw na koszity lub harmonogram rediizacji danego projektu budowlanego lub
wrecz uhiemoziwic jego realizacje w planowane] formie. Moie to mied negatywny wplyw ng
dziatalnosd i sytuacie finansowg Spotki,

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko joko maty.

RYZYKO IWIAZANE I ISTOTNYMI SZKODAM! PRIEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane redlizowane przez Spéike sg objeie ochrong ubezpieczeniowqg na podstawie
umow ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkow na skutek pozaru, zalania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moze ponieid szkode, kidra moke nie
zostaC w catoic pokiyta odszkodowaniem, w szczegdinoicl z uwagi na fakl, iz warto$c przedmiotu

ubezpieczenia 0sZACoOwWaNa w umowie moie byd mnigjsza od jego wartosci w chwili wystgpienia
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szkody. Ponadio polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg utraconych zyskow. Spotki z projekiu
budowlanego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem umow z
kontraheniami. W przypadku wysigpienia szkody przewyiszajqcej limit wyptaty z ubezpleczenia Spotka
moze utracié drodki zainwestowane w projekt budowlany dotkniety szkodqg, a takie przewidywane
przychody z tylutu tego prolekiu, Wysigpienie powyZszego zdarzenia moze miec negatywny wplyw na
dziatalinosé, sytuacie finansowq lub wyniki Spd&tki.

Spétka ckredla stopied, w jakim jest narazona na ryzyke jako §redni.

RYIYKO IWIAZANE I MOILWOSCIA REALIZACI! KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAMI LOKAL

Dalszy rozwd] dzictainodci Spotki zalery w decydujgeym stopnit od zdolnodci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnyeh cenach, o nastepnie od zdolnoici Spdtki do sprzedazy
na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgeg marig. Zdoinosc do
wypelinienia powyzszych zatozen wynika z kolei w znaczne] mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w
na terenie aglomeracii warszawskie], na kidrym dzicia Spotka.

Pozyskanie kontrakidw w przyszoici moze byd trudniejsze lub bardzie} kosziowne niz dotychaorzas z
przyczyn takich, jak: (i} siina kenkurencja na rynku nieruchomoscl, {i)) czasochtonny proces uzyskiwanic
pozwolen adminisiracyinych i innych niezbednych decyzii, zgdd 1 pozwolen, (i} brak migjscowych
plandw zagospodarowania przestrizennego oraz {iv) ograniczona dostepnoidd terendw z odpowiedniq
infrastrukturg,

Rentownoi¢ dziatalnosci budowiane] Spdtki zalely réwniez bezpodrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, o w szezegdinoici w Warszawie, Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzq ficzbg dostepnych
lokali moze negalywnie wplywad na ceny mieszkai na rynku, na ktorym dzioia Spdika. W przypadkuy
istotnego spadku cen misszkan Spdfka nie moze zapewnié, fe bedzie w stanie sprzedad wybudowane
mieszkania po cenach zapewnigjacych wsiepnie zatozong rentownosdé. Wszystkie powyisze czyniiki
mogg mieé negatywny wptyw na dziataineié i sytuacje finansowq Spotki,

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko iako sredni.

RYZYKOQ IWIAZANE Z ROSZCIENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spotka zawarta | w przysziosci bedzie zawierad z wykonawcami robot budowlanych umowy o budowe.
Zaciqgniete przez wykonowcdw zobowigzania w zwigzku z redlizaciq projekiow budowlanych mogg
skutkowad powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidfowego wykonania
takich zobowigzan., Pomimo iz wykonawcy robdt budowianych udzielajg gwarancji dobrego
wykonania, ktére pozwalajg ograniczyé wptyw niewykonania przez nich zobowigzah, wejicie w spdr z
wykonawcg moze doprowadzié do opdinien w realizaci projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztdw, Wykonawea moze réwniei nie byé w stanie catkowicie zaspokoié swentualnych roszczen
Spotki. W konsekwencii Spétka, kidra jest bezpodrednio odpowiedziaing wobec kiientdw, moie nie byC
w stanie zrekompensowad sobie w pelni kosztow, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdinienia

realizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposob
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wptyngd na jej dziatainose i sytuacje finansowq. Wystgpienie w przysziosci przez kientow Spdiki z tego
typu roszczeniami moze mied negatywny wptyw na jef dziatainoid i sytuacje finansowq .

Spdtka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyke jako Sredni,

RYZYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH KLUCIOWE FUNKCJE KIEROWNICZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Drictalnos¢ Spdtki jest zaleina od czionkdow kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szczegdinie od
cztonkdw Zarzqgdu Spotki, Odejicie kidregokolwiek z cztonkdw Zarzgdu Spdtki moze mied negatywny
wptyw na dzigtalnoic i sytuacje finansowg Spdiki,

funkcjonowanie Spdtki jest takie w istotnym sfopniv zdieine od wysokiej klasy wykwadliflkowanych
pracownikéw. W wypadku istoinego rozszerzenia skali dziatalinoici Spdtki i tym samym koniecznobci
zatrudnienia duzej liczby dodatkowych wykwalifikowanych pracownikéw, istnieje ryzyko wysigpienic
problemdw z ich pozyskaniem.

Spdika ckresla stopien, w iakim jest narazona na ryzyko jake niski,

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA GOCLAW LOTNISKO

W latach 2008-2011 najwigksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spdika osiagneta ze Spdidzieinig
Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, kidra stanowi jednoczednie istotnego dostawce Spdtki. W przypadku
problemdw finansowych SM Goctaw Lotnisko Spdlka w sposéh negatywny moze odczud skutki takie]
sytuacii (nizsze przychedy ze sprzedazy, nizsza rentownoss, potencjaine ryzyko zwigzane z brakiem
pokrycia odpowiednie] czedci koszidw stadych).

Spdtka okredla stoplen, w jakim jest narazona na ryeyko jako niski.

RYZYKO IWIAZANE I HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCJl I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatainoict Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spdikg dokonywaty
pomiedzy sobq transakci, ktdre umoiliwiaty efektywne prowadzenie driatalncicl gospodarcze] przez
Spotke 1| obejmowalty  miedzy innymi wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedai towardw, aktywdw,
finansowanie {poprzez pozyczki) oraz inne transckcie, w tym majgce na celu uredlnienie kosztdw
wykonawstwa, Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktdw z podmiotami powigzanymi {poprzez
osoby fizyczne), Spdika moize byé w przysziodci przedmiotem koniroli lub czynnoic sprawdzajgeych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokold
wynagrodzenia ustalone w kazde] ransckcii pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samg
Spoika powinny odzwierciediad wartodc rynkowg danego przedmiotu transakcji. W przypadku réinic
poriedzy wartodcig rynkowq a ustalong w dane] czynnodci wartoicig fransakcyjng istnieje ryzyke
podjecia przez organy skarbowe dziatah zmierzaigeych do ustalenia ceny lub wartcdcl wiciciwe] w
ocenig organu, MoZliwe jest to takze w przypadku, gayby Spdika lub podmioty z nig powigzane nie byty
w stanie udokumenfowaé zasadnoici | sposobu kalkulac)i cen przyjetych w danej transakcji, 1ub

sposobu wyceny  przedmiotu  fransakcji, wysokodci ponoszonych  wydatkdw, foktu  realizaci
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poszczegdinych dwiadczen |ich zakresu, lub przedstawic stosowneg} dokumeniacii cen fransakcyjnych w
rokresie wymaganym przepisami prawa podatkowego [w szczegoinedai art, Ya Ustawy o PDOP). W
kensekwencji moze to narazic Spdtke lub podmioty powigzane ze Spdtkg na szacowanie pOzZiomuy
dekiaorowanych przychoddw | koszidw podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku
podwyiszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodéw lulb zakwesticnowania ckredlonych
koszidw moze mied negatywny wplyw na sytuacje finansowq | wyniki Spdtki. Moze mied o rdwniez
wplyw na inne rozliczenia podatkowe {np. podatek od czynnoici cywilnoprawnych lub podaiek od
fowardw i ustug].

Spétka okredla stopien, w jakim jest narazony na ryzyko jako niski.

RYZYKO POTENC JALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty interesdw w organach zarzgdzajgeych spotki wynikajg z foktu powigzan
osocbowych ). vczesinictwa czionkdw Zarzgdu Spdtki - Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zhigniewa
Wasilewskiego rdwniez w Zarzgdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie ddatania do dziatainoici
Spdiki, z kidrym Spotka jest zwigzana umowami,

Panowie Marek Uzdowski oraz Ibigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spdtki | posiadajg ponizej progu
20% akcji 1 glosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq Cztonkami Zarzgdu Spotki. Osoby e ponadto sg
czionkami Zarzgdu i jedynymi udzatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a takze jedynymi cztonkami zarzgdu i jedynymi udzictowcami spdtki Redox Invest Sp. z 0.0., a takie
komandytariuszami posiadajacymi kaidy po 49% udziatdbw w spdice Przedsiebiorstwo Produkeyjno
Ustugowego REDOX Sp. z 0.¢. Spdika Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski ofrzymali zgode Spotki
na uczestniczenie w ww, Spdtkach konkurencyjnych jako wspdinicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnig ich powotania do Zarzgdu Spditki.

Czionek Rady Nadzorczej Spdtki - Pani Edyta Rytel jest jednoczednie zalrudniona na stanowisku
ksiegowel w Przedsiebiorstwie Produkcyino-Ustugowym REDOX Sp. z 0,0. oraz w spdtce Redox Invest Sp.
z 0.0., ktdrych iedynymi wspdinikami | czionkami zarzqdu sq cztonkowie Zarzgdu Spdtki — Panowie Marek
Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyiszego istnigje pofencjainy konfliki interesdw polegajacy na moziwym ograniczeniu
niezaieznoici Pani Edyty Rytel od cztonkdw Zarzgdu Spotki —- Pandw Marka Uzdowskiego 1 Zbigniewa
Wasilewskiego.

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

RYZYKO DOTYCIACE NIEPOSIADANIA PRIEZ ZADNEGO Z NIEZALEZNYCH CZLONKOW RADY NADZORCIE)
WYKONUJACES ZADANIA KOMITETY AUDYTU KWALIFIKACJ W DZIEDZINIE RACHUNKOWOSC! LUB REWIZH
FINANSOWEJ

Igodnie z art. 86 wust. 1 ustawy z dnia 7 maoja 2009 1. ¢ biegtych rewidentach i ich samorzgdzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym {Dz. U.
72009 r. Nr 77, poz. 649) w jednostkach zainteresowania publicznego dziata komitet audytu, kidrego




Nazwa Spdlki: ED invest N..1

Olires sprawomdiwery 01.01.2811-3].12201r. Waluta sprawordawera: oty poiski (PLN)

Poriom raokraglen: wszypsthie kwoty wiralone sg wiysigeach flofvel polskich fo e wie wskazang inaezef)

cztonkowie sq powotywani przez rade nadzorczqg lub komisje rewizying sposrdd swoich crionkdw. I kolei
rgodnie z ust, 3 ww. przepisy w jednostkach zainteresowania publicznego, w kidrych rada nadzorcza
sktada sie z nie wiece] niz 5 cztonkdw, zadania komiteiu audyty mogg zostaé powierzone radzie
nadzorcze]. Ust. 4 wyze] cyt. przepisu stanowi, Ze w skiad komitefu audylu wchodzi ¢o najmnigj 3
cztonkdw, w tym przynaimniej jeden cztonek powinien spetniad warunki niezaleinodci i posiadad

kwallifikacje w dziedzinie rachunkowosc lulz rewizji fincnsowe.

Waipliwodci inferpretacyjne natomiast budzi kwestia, czy wymdg w zakresie spetnienia warunku
niezaleznosci i posiadania kwalifikac) w dziedzinie rachunkowoici lub rewizji finansowei okreslony w ust.
4 art. 86 ww. uslawy, odnosi sie rownlez do przypadkdw, gdy w jednostkach zainteresowania
publicznege, w ktérych rada nadzorcza skiada sie z nie wiecej niz 5 cronkbw, zadania komitetu audytu
powierzone zostaly radzie nadzorcze], gdyi przepisy andlizowane] ustawy wprost nie rozstrzygoig 1ej

kwestl,

Ryzyko opisane w ninigjszym punkcie jest minimalizowane poprzez obecnodé w Radzie Nadzorcze]
Spdiki Pana Henryka Kacprzaka,

Pan Henryk Kacprzok speinia kriyleria nigzaleinege cztonka Rady Nadzorcze], posiada stosowne
uprawnienia | odpowiednie doswiadczenie w zakresie ksiegowoici,

Spdtka okredia stopien, w jakim jest narciona na ryzyko jako niski.

RYZYKO IWIAZANE I KOLEIJNYMI EMISJAMI AKCH

Pomimo ze, w ocenie Spotki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezgee] dziakainosci, io w
przysztosci, przy plonowanym istotnym rozszerzeniu dziataincéci okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych srodkdw np. poprzez emisje akcil z wylgezeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwednienie akall dotychozasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnoici, Ze pozyskiwanie rodkdw
finansowych przez emisje akcji lu inny sposdl pozyskiwania Srodkdw finansowych dia sfinansowania
rozwoju w przysziosct okazg sie skuteczne. I tego tez wzgledu rozwdj dziatainoici Spdiki moie uvlec
ograniczeniu,

Spotka ckredla stopien, w jakim jest narczona na ryzyko joko Sredni,

RYZYKO IWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy ng GPW sq wypadkowq popyiu | podazy | podlegajg wahaniom. Istnigje ryzyko zmian kurséw
akcji, ktdre nie zawsze odzwierciedigjq sytuacie ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczacego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przyszioici akcji
Spdiki przez dotychezasowych znaczgeych akcjonariuszy moze mied wptyw na kurs akcji na GPW.

Spotka okredla stopied, w jakim jest narazona na ryzyko joko sredni.

RYIYKO IWIAZANE Z TAWIESIENIEM OBROTU AKCIAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiesié obrét papierami wartcsciowymi na okras

do frzech miesigcy.
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Nazwa Spolki £0 fivest S,

Glires sprawozdawcey Gi0L20171-31.12.2001r. Waluta sprawesdiawesn: zlofy polski (PLN}

Poziem za elirgglea; wyzystkie kwaty wyraione sq wvsigeach tlofych polskich (o ile nie wskizone acsef)

Spotka okredla stopien, w jokim jest narazona na ryzyvko joko niski.

RYIYKO IWIAZANE I WYKLUCZENIEM I CBROTU GIELDOWEGO

fgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z cbrotfu gietdowego.

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

RYZYKO DOTYCIACE MOILIWOSCI NALOIENIA NA SPOLKE KAR ADMINISRTACYJINYCH PRZEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW PRAWA

Igodnie z art. 96 Ustawy o Ofercie, w sytuacj, gdy Spdtka publiczna nie dopetnia obowigzkdw
wymaganych prawem, w szczegdlnoici obowigqzkdw informacyjnych wynikajgeych z Ustawy o Ofercle,
KNF moze natozyé na podmiot, kidry nie dopeinit obowigzkdw, kare pleniezng do wysokosci 1,0 min z
aibo wydad decyzie o wykiuczenlu papierdw wartosciowych na czas okrediony lub bezterminowo z
chrotu na rynku reguiowanym, clbo zastosowad obie z powyzszych sankci tgeznie,

Spdtka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jake niski.

4, Wskazanie postepowan foczgeych sie przed sgdem, organem wiaiciwym dia postepowania
arbifrazowego lub organem administracjl publicznej.

Spotka informuje, iz nie toczqg sie przed sqdem, organem wiasciwym dla postepowania arbifrazowego
lub organem administracji publicznel postepowania dotyczgce zobowigzan aloco wierzytelnoici, ktdrych

wartose stanowityby co nagjmnie] 10% kapitatow wiasnych.

Sprawa zgtoszenia wierzytelnosci w postepowaniu upadfosciowym dolyczacego spdiki EDBUD S.A.
kidra nie spetnia kryterium  co najmniej 10% kapitatdw wiasnych |, a opisana zostata w raporcie

péirocznym jest w dalszym ciqggu w toku,
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Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawcezy 01.01.2011-31.12.2011r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
5. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustlugach wraz z ich okresleniem

wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktow, towardw i ustug (jezeli sq
istotne) albo ich grup w sprzedaizy Spétki ogélem, a takie zmianach w tym zakresie w danym roku

obrotowym.

PRODUKTY W REALIZACJI

1) 214 lokali mieszkalnych i 12 lokali ustugowych w os. Wilga VIl - inwestycja zakonhczona, 18
sierpnia 2011 roku Spétka uzyskata prawomocne pozwolenie na viytkowanie
Inwestycja zlokalizowana jest na warszawskim Goctawiu u zbiegu ulic Jana Nowaka Jezioranskiego i

Rechniewskiego pn. WILGA VII

Inwestycja obejmowata:

+ mieszkania jednopokojowe o metrazach od 35 do 38,5 m2,
e mieszkania dwupokojowe o metrazach od 43 do 59 m2,

e mieszkania trzypokojowe o metrazach od 62 do 77 m2,

e mieszkania czteropokojowe o metrazach 101 m2,

Atutem inwestycji jest jej lokalizacja. Goctaw zapewnia dobrg komunikacje z Centrum miasta dzieki
bliskosci Tras Siekierkowskiej i tazienkowskie]. Inwestycja zapewnia réwniez bliskos¢ centrow handlowych
i rozrywkowych, co jest tez uznawane za walor. Jednoczes$nie w bliskim sgsiedztwie znajdujq sie szkoty,
basen, banki.

W roku 2011 sprzedano 78 lokali mieszkalnych oraz 5 lokali ustugowych

2) 54 lokale mieszkalne i 3 lokale ustugowe na os. Przy Dywizjonu 303 - inwestycja w

przygotowaniu

Inwestycja zlokalizowana w Warszawie na

Bemowie przy ulicy Dywizjonu 303.

Inwestycja bedzie obejmowata:

e mieszkania jednopokojowe o metrazach od
30 do 35 m?,

e mieszkania dwupokojowe o metrazach od 48

do 51 m2,

o mieszkania trzypokojowe o metrazu 68 mz,

¢ mieszkania czteropokojowe o metrazu 88

m?2,
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Nazwa Spolki; ED invest 8.4

Okres sprawozdaweszy BERI200T-31.02.201 1. Wiluta sprawerdawesn: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglea; wagrstkic kwoty wyriione sg w tysigeach dotveh polskich (o ile nie wybazano inaczef)

Osiedle pedzie tworzyto kameralny trzypietrowy zespdt mieszkalno-ustugowy obejmujacy 54 mieszkania,
3 lokale ustugowe | garaz wiglostanowiskowy. Lokdlizacja ta zapewnia mieszkancom mozliwose
korzystania z bogatej infrasirukiury tetnigeego zyciem centrum miasta, @ jednoczednie spokoinego
wypoczynku na wiasnym wewnetrznym patio osiedlowym i potozonych nieopodal terenach spacerowo
rekreacyinych.  Wszystkie mieszkania skierowane elewacja na trase "S8" bedg miaty okna o

podwyzszong} izolacyjnodci akustyczneg].

Inwestycjarozpoczetaw Lkw, 2012,

3) 32iokale mieszkaine, 1 dom wolnostojgcy - na os, Novum — w realizacji

Osiedle Novum - przy ul. Omel w miejscowosci Nowa Wola (gmina Lesznowola).

Ten obiekt jest wyjagtkowy - szczegdlne rozwigzania architektoniczne przemyélane z duiq dbatoiciq o
zyciowe potrzeby przysziych mieszkancow zapewnigjq moiiwoié zamieszkania wielopokoleniowym
rodzinom, Razem - dle oddzielnie. Unikatowy charakter osiedla stanowi mozliwoié wkomponowania
jednopoziomowych lokall mieszkalnych w kameralng zabudowe dwu i jedno lokalowych will, z

ogrodami na parterze i przestronnymi farasami na pigtrze.

inwestycja obelimuje:

-lokale na parterze ok, 65171 m2,

- lokale na pietrze ok. 73182 m2,

- budynek dwupoziomowy walnostojgey 200m?.

Osiedle bedde posiadato garaze | miejsca parkingowe zewneizne. Osledle NOVUM potozone jesk ok.
19 km od centrum Warszawy, 4 km od Pigsecznag. W odlegtoici ok. 1060 m. znojduje sie szkota
podstawowa, gimnazjum oraz prywatne przedszkole, a w poblizu przychaodnia, sklepy, markety | centra

nandiowe, Komunikacia miejska - 3 linle auiobusowe.

4) 4 domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej na Osiedlu Przy Parku It - inwestycja

zakolczona, 23.12.2011 roku przyjeta zostala do uviytkowanla

Osiedle Przy Parku I w migjscowosci Zamignie przy Ul Cynamonowej jest drugim etapem osiedia Przy

Parku - stanowligoe 4 segmenty w zabudowie szeregowe]. W 2011 roku sprzedano 1 segment.
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Nazwa Spolki: ED invest 8.4

Okres sprawozdawczy 01.01.2011-31.12.201Ir. | Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokryglen: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

5) w przygotowaniu: Osiedle ,ISKRA - ponad 250 lokali mieszkalnych i ustugowych - w 1 Etapie

inwestycji oraz ponad 130 lokali mieszkalnych w Il Etapie inwestycji
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Inwestycja powstanie w ramach wspdlnego przedsiewziecia z warszawskg Spotdzielnig Mieszkaniowg
Goctaw Lotnisko na terenie zlokalizowanym w okolicach Watu Miedzeszyrskiego, u zbiegu ulic
Jugostowianskiej i Gen. Fieldorfa.

Atrakcyjno$¢ tego nowoczesnego kompleksu zapewnia jego doskonate potozenie, skomunikowanie
oraz bezposrednie sgsiedziwo kompleksdw ustugowych, szkdt, przedszkoli.

Mieszkania zostaty zaprojektowane tak, aby przysztym mieszkancom umozliwi¢ indywidualne wykonanie
aranzacji wtasnej spetniajgcej ich oczekiwania.

W teren csiedla bedzie wkomponowane witasne patio rekreacyjne z placem zabaw dla dzieci, ogrodki
i tarasy zielone.

W | etapie redlizacji kompleks bedzie obejmowat 250 mieszkan, lokale ustugowe w parterze
i dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy.

Rozpoczecie budowy planowane jest w I/l kwartale 2012r.

Il etap sktadat sie bedzie natomiast z dwodch budynkdw mieszkalnych zaprojektowanych na ponad 130

mieszkanh. Rozpoczecie jego budowy zostato zaplanowane na ll kwartat 201 2r.
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Nazwa Spolki: ED invest $.4

Okres sprawozdawezy 01.01.2011-31.12.2011r. Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

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

4) Okoto 195 lokali mieszkalnych i ustugowych na Osiedlu ,WILGA VIl zad.8"” - w przygotowaniu
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Inwestycja stanowigca kolejny etap redlizacji wspdlnego przedsiewziecia ze Spoétdzielniq Mieszkaniowq
Goctaw Lotnisko, zlokalizowana bedzie na warszawskim Goctawiu przy ul. Nowaka Jezioranskiego.
Zadanie 8 stanowi¢ bedzie kontynuacje zredlizowanego z duzym sukcesem (w tym  takie
sprzedazowym) budynku pn. Wilga VIl zad. 6. Poprzez to, iz projekt zaktada duzy wybdr mieszkah w
réznych metrazach, oferta bedzie kierowana do szerokiego grona nabywcoéw. Przede wszystkim,
podobnie jak Zadanie 4, trafiaé bedzie do ludzi mtodych poszukujgcych mieszkan o niewielkich
metrazach na osiedlach potozonych w ckolicach dobrze skomunikowanych z centrum, a jednoczenie
zapewnigjgcych mozliwod¢ korzystania z bogatej infrastruktury.

W sktad osiedla bedzie wchodzito 195 mieszkan, lokale ustugowe w parterze i dwupoziomowy garaz
wielostanowiskowy.

Rozpoczecie budowy planowane jest w Il kwartale 2012r.
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Nazwa Spaolki: 120 invest 5.4

Olives sprawoadawesy 0L 2001-31.12.200Ir. Waluta sprawozdawez: oty polski (PLN}

Poziem zaokriglen: wsspsihic Kwoly wivaione sq wivsiqeaeh dotveh pelskich (o ile nie wakazano inacief}

6. informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniemn podzialu na rynld krajowe | zagraniczne, oraz
informacje o Irédiach zacpatrzenia w materialy do produkeji, wtowary i ustugi, z okresleniem
vzaleinienia od Jednego lub wiece] odbiorcodw i dostawcdw, a w przypadku gdy udziat jednego
odblorcy lub dostawcy osiqga co najmnie} 10% przychoddw ze sprzedaiy ogdlem — nazwy {firmy)
dostawcy lub odblorcy, jego udziat w sprzedaiy lub zaopairzeniv oraz jego formalne powigzania ze

spotka.

Gtowni odbiorcy Spdiki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domdw jednorodzinnych, jak | mieszkah sg odbiorcy
indywidualni, Domy jednorodzinne sprzedawane sg bezpodrednio do odbiorcy indywidudlnego,
natomiast mieszkania sprzedawane sg na podstawie petnomocnictwa udzelonego Spéice przez
Spotdzielnie Mieszkaniowq Goctaw  Lotniske, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spotki
wynikajgcq z umdw zawartych ze Spéidzielnia, na mocy ktdrych Spéika odpowiedziclna jest za
organizacije 1 koordynacje budowy obiekidw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
spotdzielinie, Wspdlny cel spéidzieini jok | Spdiki, kidrym jest zapewnienie dostepnoici | sprzedar
mieszkan powoduje, 2 Spdtka nie wykazuje bezposradniego uzdienienia od spdtdzielni, ani innych
odbiorcow, Nalezy jednak zamaczys, ze w przypadku problemdw finansowych SM Goctaw Lotnisko
Spotka w sposdb negatywny moze odorud skutki takie] sytuaci {nizsze przvchody ze sprzedaly, nizsza
rentownose, potencialne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia czesclt kosztdw statych), Ryzyko zwigzane
ze wspoipracq ze Spodtdzeiniq Mieszkaniowg Goctaw Lotniske zostato episane w Czynnikach Ryzyka w

Prospekcie.

Gléwne rynki zbytu Spdiki

Opls otoczenia w jakim Spétka prowadzi swojg dziatalnosd

Gtoéwne rynki, ng kidrych Spdtka prowadz drictaingsé:

Spdtka prowadzi dzictalnosc na terenie Warszawy oroz na terenach dobrze skomunikowanych
migjscowoici bedgeych w bezpoirednim sgsiedztwie granic Warszawy. Budownictwo wielorodzinne
Spétka redlizuje gitdwnie na terenie dzielhicy Praga Potudnie [obszar Goclawia), gdzie prowadzi ub

prowadzita nastepujgce inwestycje:

v w przygolowaniu: WILGA Vil zad. i8" i, JUGOSEOWIANSKA — OS. ISKRA™:
W ramach budownictwa jednorodzinnege Spdétka realizowata iub realizuje inwestycje w Warszawie i na

terenach pozostajgcych w bezpodrednim sasiedziwie Warszawy:
v na ferenie Gminy Lesznowola Spdtka prowadzi lub prowadzita nastepujace inwestycie:

- w irakcie realizacji: Osiedie ,,Przy Parku iI" w miejscowoic] Zamienie - 4 segmenty w zabudowie
szeregowe), o powierzechni 112 m? kazdy, stanowiq drugi etap juz zredlizowanego asiedla |, Przy

Parku";




Nazwa Spolki: ED invese S

Olires sprawozdawezy G 2011-30. 12200 1. Waluta spraword awe: oty polski (PLN)

Poziom raokeyggleds wszysthie kwoly wyraione sg w bvsiqeach dlotyelt polskich (o ite nie wskazane fnaczei)
2! ALY G WSt 4

w redlizacji: Csiedle ,Stonecme" w miejscowoici Nowa Wola - 14 segmenidw w zabudowig

bliiniacze) i1 dom wolnostojgey.

Spotka przygotowata reclizacie kameralnego osiedia na Bemowie ziokalizowanego w centrum tego
osiedla, Osiedle jest doskonale skomunikowane, ¢ jege odleglc$d od centrum Warszawy  jest
pordwnywaina do odiegioci osiedla Goctaw od centrum. Tak wiec osiedie to moina klasyfikowad pod
wzgledem produktu analegicznie jak budowane obiekly na Goctawiu.

Spdtka dricta na rynku warszawskim, przede wszystkim w dzelnicach: Praga Potudnie (doktadnie;
obszar Goctawia) oraz  Bemowo, Jest 10 migjsce chelnie wybierane przez ludz miodych. Drisnica.
magjdujge sie w odleglosct ok, 5 km od icistego cenfrum Warszawy jest z nim bardzo dobize
skomunikowana. Do dyspozycji mieszkancow pozostaje wiele przedszkol, szkdt podstawowych oraz
bibliotek. Dla mieszkoncow aktywnie spedzajaeych czas jest tu spore zaplecze sporfowo — rekreacyjing
fm, in, Basen Weodnik, hala sportowa Saska), Mieszkancy maiqg dostep do opieki medyczne]. Nie trakuje
tu rowniez rycia kulturalnego.

Srednia cena oferowanych do sprzedazy mieszkan w dzielricy Praga Potudnie wynost 7 847,00 zt/m?.,

Dl cotej Warszawy {z pominieciem Srédmiescia) ksztattuje sie na poziomie 7 527, 44zt/m?,

Spotka rozszerza swojg oferie o mieszkanic zokalizowane na warszawskim Bemowie. Tutaj frednia cena
wq serwisu GazetaDom.pl ksztattuje sie na poziomie 7 503,00 zi/m=. Skakulowane przez Spétke ceny
ofertowe mieszkan w inwestycji Przy Dywizionu 303 mieszczqg sie w przedziale 6 435- 7400 zi/m czyl
poniig] srednig] dia dzielnicy. Cena i metraz kwalifikujg 15% mieszkan do korzystania z doptal do kredytu
w ramach rzgdowego programu Redzina na Swoim, Biorgc pod uwage faki, iz gtdwnymi
zainteresowanymi ofertami mieszkan na Bemowie sg ludzie miodz, ktérych site nabywczg znacinie
uszczupla zaostrzenie polityki kredytowe] bankdw, nalezy stwierdzi¢, iz oferta ta doktadnie frafia w

mozliiwoic finansowe klientow.

Pierwotny rynek nieruchomaodc warszawskich jest bardzo zrdinicowany pod wzgledem oferty cenowel,
szczegdlnie 2 uwagl na lokalizacie inwestyc]l. Najnizsze ceny oferuiq deweloperzy w dzelnicoch
peryleryinych takich, jak Biatoteka czy Praga Potnoc . Tradycyjnie zad najwyzsze ceny oferujg inwestorzy
w dzielnicach: Mokotéw, Ochota i Srédmiescie. Rdinice te nie wynikaja jedynie z lokalizach inwestycf,
ale rdwnie? z réznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalng o podwyizszonym
standardzie zaliczane do kategorii apartamentdw. Prezentowane ponizej zestawienie obejmuie daneg

dotyczgce cen ofertowych.
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Nazwa Spélki:

ED invest §.A

Okres sprawozdawezy

01.01.2011-31.12.2011r.

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglei:

wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

§r. cena 2
Drieliica anbws Sr. cena ofertowa zt/m2
z/m2 10000002

Praga Pin. 5944,00 zt 900000
Bigtoteka 6 100,00 zt
Remberow 6313,00 L
Wesota 6 367,00 zt 7000,0021
Targdéwek 6 965,00 7t 6000,002
Ursus 7 089,00 zt 500,002
Wtochy 7 158,00 z
Baiiows 7 503,00 zt 4000,004 B 5r.cena ofertowa zi/m2
Wilandw 7 731,00 zt A
Praga Ptd. 7 847,00 zt 2000,00
Bielany 7 860,00 zt 1000,0021
L.Jrsynéw 7 933,00 zt 0,004
Loliborz 8 779,00 zt £ 82 RE 42039 >3 N2 00
Mokotow 8815,00 2 S iiiBiziisdis
Ochota 8 982,00 Fagte Pa3§°5°¢°
Wola 9 053,00 zt

Ceny za m2 prezentowane na
podstawie danych z  serwisu
GazetaDom.pl z 25 stycznia
2012r.

Wedtug raportu sporzqdzonego przez redNet Consulting i tabelaofert.pl (,,Rynek mieszkaniowy w
Polsce, Sytuacja na rynku mieszkaniowym Listopad 2011") analiza preferencji oséb planujgcych zakup
nowego mieszkania wskazuje na znaczng zmiane oczekiwan klientdw. Imniejszyt sie Sredni metraz
mieszkan poszukiwanych przez nabywcow. Podane w raporcie przyktadowe dane (za 20111 w stosunku
do 2010r)
powierzchni 30-40 m kw oraz o powierzchni 40-60 m kw przy jednoczesnym spadku zainteresowania

dotyczqce Warszawy wskazujg zwigkszenie zainteresowania zakupem mieszkan o

mieszkaniami powyzej 60 m kw, Dane te majq rowniez potwierdzenie w andlizie transakcji faktycznie
zawieranych na rynku. Srednia powierzchnia mieszkania nabywanego w Warszawie spadata do
poziomu okoto 42 m kw (spadek o 4,5 m kw w porédwnaniu do danych sprzed 2 lat).

Powyzisze dane potwierdzajg obserwacje Spotki dotyczgce potrzeb rynku. Oczekiwania te mozna
okreslic jako poszukiwanie lokali o stosunkowo matej powierzchni w stosunku do liczby pokoi. Obecna
oferta Spdtki w petni tym potrzebom odpowiada. Projekt inwestyciji Przy Dywizjonu 303 obejmuje m.in.:
30% mieszkan dwupokojowych o powierzchniach 46 — 50 m kw i 20% mieszkan dwupokojowych ©
powierzchniach 49-55 m kw, dla ktérych przewidziana zostata aranzacja na mieszkanie trzypokojowe.

W zwigzku ze zmniejszeniem dostepnosci kredytéw, a tym samym moizliwosci finansowych klientéw, to
wtasnie cena jest najwazniejszym krylerium wyboru, Jednakize istotnym  wyznacznikiem decyzi
pozostaje réwniez lokalizacja. Znaczenie tutaj ma nie tylko kwestia przywigzania do danej dzielnicy, ale
réwniez ocena dogodnosci lokalizacji, na ktérg wptywa gtdwnie dostep  do infrastruktury i komunikacja
z cenfrum miasta.

Obie dzielnice , w ktérych Spdtka koncentruje swojqg dziatalinos$é, te kryteria spetniaja.

22



Nazwa Spélki: LD invest S

Okves spraweedawezy OL01.2011-30.712.26] 1, Waluta sprawozdawer: zloty polski (PLN}

Poriom zaokraglen: wgpstkie ksvoty wyradone sq w iysigeach dotveh pelskich (o ife nie wskazang inacsef}

Gtowni dostawcy Spoiki

o Przedsiebiorstwo  Produkcyjno-Ustugowe  REDOX Sp. z 0.6, - Wykonawca  zadania
inwestycyinego Wilga Vil zadanie 6, 1 wielorodzinnego budynku mieszkalnege z garazem
podziemnym, przy ul. Dywizjonu 303 w Warszawie , udziat w sprzedazy ogdtem za 2011 rok 10 %,
podmiot powigzany {informacja na temat powiczah znajduje sie w punkcie 3 przy opisie

potencjalinego konfliktu interesdw)

7. informacje o zawartych umowach znaczacych dla dzialalnoscl Spdiki, w tym znanych $Spdice

umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspdipracy lub kooperacii.

- Umowa z Plano $p. z 0.0.

Zarzgd ED invest S.A w dniu 20 czerwca 2011 roku zawart umowe o wspdtpracy z Plane Sp.z o0, 2
siedzibg w Warszawie  dotyczqeg  reclizacji inwestycji mieszkaniowych na ierenie Bemowa w
Warszawie.

Igodnie z umowag ED invest S.A.  ma wybudowad budynek mieszkalny z garazem na gruncie
powierzonym przez Plano oraz zajgl  sig tez sprzedazg tych lekal, Ponadio strony zdecydowaly o
wspoinej organizaci budowy obejmujgcej inwestycje ED invest S.A. i sgsiadujgeej z niq inwestycii Plano
sp. z 0.0. To postanowienie ma na celu optymdiizacie koszidow obu projekidw.

Ic nlewywigzanie sie z warunkdw umowy przez Strony przewidziane sq kary umowne; po stronie Plano

do 20 milicndw ztotych, oo stronie ED invest - 39C tysiecy ztotych,

- Umowa z Copernicus Securities SA

Zarzad ED invest S.A. w dniu 2 sierpnia 2011 roku podpisat z Copernicus Securities S.A. z siedzibg w
Warszaowie porozumienie do umowy o Swiadczenie ustug brokerskich oraz prowadzenia rachunku
papierdw  wartodciowych | rachunku pienieinege przez Dom Maklerski Copernicus Securities SA
dotyczgee posrednictwa Domu Maklerskiego Copernicus Securities SA w skupie akcji wiasnych Spotki,
Na mocy porozumienia Copernicus zobowigzuje sie do skupu akcii Spdtki, na rachunek wiasny na
Zlecenie ED invest S.A. wytgeznie na rynku regulowanym GPW, w zwyktych transakcjach sesyjnychiich
sukcesywnej sprzedazy Spdfce w transakcjach pakietowych [sesyinych lub poza sesyjnych) ub winny
sposdh umoiiiwigjgey identyfikacje stron transakcil.

Skup akcji bedzie dokonywany z zachowaniem zasad i warunkdw przewidzianych w Uchwale Nr 4
Nadzwyczainego Walnego Zgromadzenia z dnia 4 lipca 20171 roku w sprawie upowainienia Zarzgdu
Spdtki do nabycia akcji wiasnych przez Spdtke, przekozane] Ragortem Biezgeym nr 21/20%1 oraz 2z
zachowaniem obowigzujgeych przepisdw prawa oraz uchwal organdw statutowych Spoétki.
Przedmictem skupu ma by¢ 350 tys. akcii ED invest S.A. po cenie nie nizszej niz 4,70 PLN | nie wyisze] niz
7,50 PLN za jedng akcje. tgczna cena nabycia akcji powigkszona o koszty transakcji nie moie by
wyisza od kwoty 2 min PLN.

Aneksem z dnia 4 listopada 2011 roku obnizono minimalng ceng, po jakiej Copernicus moie skupowae

akcie ED invest, do wartoici nominaingj tych akcji, 1j. do 0,05 PLN,
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Nawwa Spolki: LD invest 8§41

Okres sprawordawery A 2013012200 Wafuta sprawordaweza: tloty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wsgysthie kwoty wyraione sq w ysigeach dlotveht polskich (o ile nie wshazana inacyef)

- Umowa z Przedsiebiorstwem Budowlanym WARSKO?P

Zarzagd ED invest S.A. w dniu 17 sierpnia 2011 1. zawart z Przedsiebiorstwem Budowlanym ,WARSKOP" -
Janusz Stoktosa (. Wykonawca), z siedzbg w Warszawie, umowe o realizacie zespolu zabudowy
jednorodzinnej w Nowe] Woli, gm. Lesznowola.

Umowa przewiduje kompleksowq budowe ¢ budynkdw mieszkalnych, wewnetrzng] infrastruktury
drogowej oraz wodociggowo-kanalizacyjne]. Catodd prac i akceptowane przez Inspektordw Nadzoru
Inwestorskiego zgtoszenie do odbiory maja byé wykonane do 30 czerwcea 2012 1. Wynagrodzenie
Wykonawaoy wynost 5.801.903 PLN [bez VAT,

Warunki, na jakich umowa zostata zawaria, nie odblegaig od warunkdw powszechnie slosowanych w
umowach tego typu. Przewidziane kary umowne nie przekraczajg 10% wartosci umowy oraz nie
poztawiajq Stron umowy praowa do dochodzenia odszkodowania uvzupemhigigcego na zasadach
ogdinych,

Ponadio Zarzgd ED invest S.A. zawart 21 czerwca 2011 r. z PB |, WARSKOP" umowe na wykonawstwo
robdt budowlanych stanu zero,, froboty Ziemne i fundamenty) pod inwestycje objetq umowg z 17
sierpria 201 1r.

Laczna wartodd obu umow wynosi 6.369.999,90 PLN[{bez VAT).

- Aneks do umowy inwestycyjnej z Przedsieblorstwem Budowlanym ,WARSKOP”

Zarzad ED invest S.A. [ Spdlka”} zawart w dniu  20-02-2012 1. 7z Przedsiebiorstwem Budowlanym
WWARSKOP" ~ Janusz Stokiosa (.Wykonawea”) aneks do  sierpniowe] umowy o redlizacji zespotu

zabudowy mieszkaniowe] w Nowe] Woli, gm. Lesznowold,

Aneks przewiduje wykonanie robdt  dodatkowych zgodnie z projekiami zamiennymi domow,
uwzgiednicjgcych ewentuaine rozdzielenie lokall na mniejsze, na tqozng kwote 1,194.343 PLN (jednego

milicnc stu dziewieCdziesieciu czterech tysiecy trzystu czterdziestu trzech) .

Ponadto Strony ustality, ze prace w budynkach majq by¢ zakohczone do 31 maja 2012 1., a termin
zakonhczenia robdt zewnetrznych | drogowych zostanie ckreflony po otrzymaniv ostatecznych rozwiqzan

projektowych i uzyskaniu stosownych pozwolen.

Dokonana aneksem akiudalizacja umowy wynika ze zmiany charakieryu zabudowy i jest istotng korektig

UMmowy zZNnaczgce).

- Umowa inwestycyina z ,ARKINWEST” $p. z 0.0.

Zarzgd ED invest S.A. w dniu 3listopada 2011 roku zawart umowe inwestycying z firmg  ARKINWEST Sp.
7 0.0. dotyczgcq przyrzeczenia sprzedaly gruniu w Nowe] Woll przy ul. Omej za cene 2 500 tys, PLN,
vdzielenia ED invest S.A. pethomocnictwa na redlizacje, nadzér i sprzedaz wybudowanych lokali w
inwestycji pod nazwq ,Zespdt Zabudowy Jednoredzinnel w Nowej Woll przy ul. Ormej” na przekazanym

do dysponowania na cele inwestycyine ierenie,
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Nazwa Spalki: E1 invest 5.1

Okres sprawozdawezy 0RLOF2G1T- 31123010 1 Waluta sprawozdawera: doty polski (PLN)

Poriom maokrygled: wszystkie kwoty wyradone sq w iysiqeach donch palskich (e ile nie wskazano inacief)

- Umowa z podmiotem powigzanych PPU REROX Sp. z 0.0,

W dniu 25 styczria 2012 1. £D invest S.A. zawata z Przedsiebiorstwem Produkcyino-Ustugowym REDOX
Sp. z 0.0., z dedzibg w Warszawie [ Wykonawca”l, umowe na redlizacje budynku mieszkainego w
Warszawie,

Wykonawca, wytoniony w konkursie ofert, jest podmiciem powigzanym z ED invest S.A. Dwaj wspdinicy
PPU REDOX sp. z 0.0. - panowie Marek Uzdowski i Zbigniew Wasilewski sq jednoczeinie czionkami
Larzgdu Spdiki,

Umowa przewiduie wykonanie robdt budowianych zwiqzanych z redlizacjq wielorodzinnego budynku
mieszkalnego z garazem podzemnym, przy ul. Dywizionu 303 w Warszawie, wedtug osiatecznego
pozwolenia na budowe nr 300/2011 wydanego 13 grudnia 20t 1 r,

Prace majg byd rozpoczete 1 lutego 2012 r., a zakohczenie robdt i zgioszenie gotowoict inwestycii do
odbicru powinne nastapic do 30 kwietnia 2013 1,

Wynagrodzenie Wykenowcy wynosi 10.084.800 PLN (bez VAT) 1| bedzie wyplacane sukcasywnie,
odpowiednio do proceniowego zaawansowania poszczegdinych etapdw budowy. Zawiera koszly
robdt budowlanych oraz prac zwigzanych z przygotowaniem realizacji Inwesiycji. W ciezar
wynagrodzenia mogg byé tez wiiczone oplaty z tyiutu dzierzaowy terendw przylegajacych do placu
budowy oraz koszty eksploatacji placu budowy. Wynagrodzenie ma charakler ryczattowy i bedzie
waloryzowane, poczynajge od 30 czerwea 2012 r, na podstawle wskaznika cen produkcji budowlano-
montazowe] publikowanego przez GUS, w odniesieniv do robdt wykonanych zgodnie z przyjetym
harmonogramem. Ostateczne roziiczenie nastgpl po  protokolarnym  odbiorze  technicznym i
dostarczeniv przez Wykonawce, zaokceptowanych przez ED invest S.A. gwarangji wynikajgeych z
rekojmi, oraz przedstawieniu ofwiadczenia o dokonaniu peinei zaptaty dia wszystkich podwykonawcow
robdt odebranych przer inspektoréw nadzoru,

Warunki, na jakich umowa zostata zawarta, nie odbiegaja od warunkdw powszaechnie stosowanych w
umowach tego typu. Przewidzione kary umowne nie przekraczajg 0% wartodci umowy oroz nie
pozbawiajg Stron umowy prawda do dochodzenia odszkodowania uzugetnicigeego na zasadach
ogoinyeh (RB nr 4/2012).

Listy infencyjne

- List intencyjny z matzonkami Edwardem i Elzbietq Kleszczewskimi

Zarzgd ED invest S.A. (Kupujagcy) zawart u w dniu 16 sierpnia 2011 1. list intencyjny z mafzonkami
Edwardem i Elzbietq Kleszczewskimi i spétkg CDZ 3 sp. z o.0.[Sprzedajgey) z siedzibg w Warszawie | w
sprawie wspoinego dgzenia do reclizacii umowy sprzedazy ED invest S.A. prowa uizylkowania
wieczystege trzech nieruchomosci, ktdre w dacie podpisania Listu przystuguje w % wspdinie Edwardowi
i Elzbiecie Kleszoczewskim oraz w potowie CDZ 3 sp. 7 0.0.

Wspomniane nieruchomosdct o fgozne] powierzchni 13.287 m? potoione sg w Warszawie przy ulicy

Ostrobramskie] 71, Posiadajg aktualne decyzje o warunkach zabudowy (z lutegoe br), na podstawie




Nazwa Spélki ED fnvesr 8.4

Okres sprawozdawezy GLGL200F-38. 12201 Witluta sprawezdaweza: oty palski (PLN)

Poxiom zaekrgglen: wszpsthie kwely wyratone sg w iysigeach dlofyelt polskich (o ile nie wskazano inaecef)

kidrych Kupujgey wstepnie okredliit parametry realizacyjne zabudowy mieszkalno-ustugowej na 33.000
pum oraz 1600 pus.

Strony wustality, Ze do 40 dni od podpisania Listu intencyinege powinno nastgpic zawarcie
przedwstepnej umowy  warunkowej, zobowigzujqeel  Sprzedojgeych  do  przeniesienia prawa
vzytkowania wieczystego Nieruchomosci na Kupujgeego. Umowa ta zostanie zawarta pe spetnieniu
nastepujgoych warunkdw:

1) uzyskania przez Kupujacego pozytywnej decyzj kredytowej;

] potwierdzenia parametrdw  formalnoe - prawnych wielkoicl planowane] inwestycji oraz
faktycznej moziiwolci przeprowadzenia tejie inwestyci na nisruchomosciach, poprzez dokonanie przez
Kupujgcego niezbednych badah 1 w oparciv o ustalenia badania prawnego, technicznego,
geodezyjinego (due diligence};

{iit) ofrzymania pisma o nieskorzystaniu przez m.si. Warszawa 2 prawd pierwokupu.

W wypadku podpisania umowy przedwstepne] warunkowej cena, zd jokg Kupuigey nabedzie prawo
uzytkowania wieczysiego Nieruchomodci, wynosic bedzie  33.000.000 PLN plus VAT wediug
obowigzujqce] w dniu zawarcia umowy sfawki, Kupujgey wptaci Spizedojagcemu zaliczke na poczet
ceny w wysokoici 10 % ceny, kidra bedzie podiegaia bezwarunkowemu zwrotowl na rzecz Kupujgecego
w przypadky nie dojicia umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego do skutku, Na zabezpieczenie
roszczenia o zwrot wptacone] zaliczki, Sprzedojgcy zobowigiq sie do wysiawienia na zlecenie
Kupujgcego weksla wiasnego in bianco, ktdry zostanie wypeiniony w wypadku niewykonania przez
Sprzedajgcego berwarunkowego zwretu przedmictowe] zaliczki.

W wypacdku zawarcia umowy przedwstepneg] warunkowe] Sprzedajagey  odwiadczg ponadto, ie
odnodnie bezwarunkowego zwrotu zaliczki, o kidre] mowa w Liscie intencyjnym, poddadzg sie egzekudii
na podstawie art, 777 §1 pkt 5 Kodeksu postepowanic cywilhego do kwoly, ktdra zostanie ustalona
przez Strony oraz odwiadczq, ze warunkiem upowaznigjgcym Kupujgcego do prowadzenia przeciwko
Sprzedajgeym  egzekuc)i na  podstawle  zowartego  oktu  notaricinego o catodé lub  czedd
przystugujacego mu roszczenia iest niewykonanie przez Sprzedajqcego bezwarunkowego zwrotu
zaliczki w zakredlonym ferminie. W wypadku zawarcia umowy przedwstepne] warunkowej Strony usialg
w jakim terminie Kupujgcoy bedze mdgt wysigpic o nadanie temu aktowi kiauzull wykonalnosci

Strony ustality ponadto, iz umowa przeniesienia praw uzytkowania wieczystego zostanie zowarta pod
warunkiem ,  ze bank finansujgecy Kupuigeegoe nie wycofa sie z kredyiowania zakupu. Umowa
przeniesienia praw uzytkowania wieczystego zawlerad bedze ustalenia odnodnie wykredlenia z fresci
ksiag wieczystych hipotek, na fgezng kwote 30.000.000 PLN , w momengcie zaptaty przez Kupujacego za
nieruchomosci, dokonanel wg ponizszych ustalen.

Przy zawarciv umowy przeniesienia prawa uzytkowania wisczystego nieruchomosci Kupuigey zaptaci
na 1zecz Sprzedajgeych kwote 22.000.000 PLN + VAT pomnigjszong ¢ kwote zaliczki oraz nie mniej niz
10% pozostate] wartodci nieruchomaoici {wartodd nieruchomosct wynosic bedzie 11.000.000 PLN + VAT},
a pozostatq czesc zaptaci w terminie nie pdiniej niz 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy przeniesienia
uzytkowania wieczysiego.

Strony zgodnie stwierdzajqg, ze podpisanie Listu intencyjnego nie prowadz do zaciggniecia przez Strony

iakiegokolwiek zonowigrzania ¢ charakterze finansowym ani nie stanowi Zrddta zebowigzania do Stron




Nazwa Spalki: Ebinvest 8.4

Okires sprawazdawcezy 04.01.2011-31.12.201 1r. Waluta sprawozdawera: zloty polski (PLN)

Poriom zaokrygien: wszrsthie kwety wyratone yg w tysiqeech lotyelt polskich (o He nie wskasano inacsef)
<) 1 ) W Ipsig it p

do redlizacii przedsiewziecia, W szczegdinoici, List intencyjny nie stanowi umowy przedwstepne], Umowy
zobhowigzujgee] ani oferty w odniesieniu do zadne] z umdw, kidrych zawarcie jest w nim przewidziane.
Ustalono takie, Ze nie zawarcie umowy przedwstepne] warunkowej w terminie 60 dni od daty
podpisania Listy uwalnia Strony od wszelkich poczynionych w nim ustaleh, W dniu 14.10.2011 roku
Zarzgd ED invest 5.A. podpisat z matzonkami Edwardem 1 Eizbietq Kleszczewskimi aneks ¢ przedtuieniu
do 30 listopada 201 1r. wainodc listu intencyjnego (RB nr 29/2011).

Pomime wygasdniecia wainosci listu intencyinego irwaly w dalszym ciggu negocjacle W hakcie
rozmdw, kontynuowanych iz po wygasnieciu listu intencyjnego okazato sie niezbedne zebranie przez
ED invest S.A. dodatkowych informacii. Stgd w dniu 28 lutego 2012 roku zostata podjeta decyza o

zawieszeniy negocjac {RB nr§/2012)

- List intencyjny z Gregor Spéika z ograniczong odpowiedzialnodciq | Spdika, Spotkg komandytowag

Zarzad ED invest S.AL (,Spdtka”, Kupujacy”} podpisat w dniu 17 pazdziernika 2011 roku list intencyjny z
Gregor Spdika z ograniczong odpowiedzialnoiciq | Spdika, Spdtka komandytowq  z sledzibg w
tomiankach oraz |, Joka Joanna Gilewicz i Katarzyna Glowacka Spdtkg Jawng z siedzibg w Warszawie

{.Sprzedagjqcy”).

Infencjg Siron podpisujgeyceh List jest zawarcie umowy © wspdlnym przedsiewzieciu  {wspdinym
prowadzeniv nweslycii), ktdrego integraing czeiciq bedzie umowa sprzedazy Spotce praw wiasnodci
jedenasiu dziatek w komiankach, przy ul. Chopina, przystugujgoych Sprzedaigeym, stanowigceych

niezabudowang nieruchomoid gruntowq o tgcznej powierzchni 40.812 m kw,

Sprzedajgcy okresdlii wstepnie parametry realizacyjne zabudowy mieszkalno-ustugowe] na wymienions
nieruchomoici, na podstawie planu miejscowego {obowigzujgcego od 5 wrzelnia 2011 ) na ok.
40.000 m2.

Strony deklarujg wole zawarcia umowy o wspdinym przedsiewzieciu oraz  przedwstepnel umowy
warunkowe] zobowigzujace] Sprzedaigoych do przeniesienia prawa wiasnodci nieruchomosc! na
Kupuigcego w terminie nie diuzszym niz 45 dni od podpisania ninigjszego Listu. Ckredlity jednoczednie
wstepne warunki negocjacyjne, 1. :

1. uzyskanie przez Kupujgcego pozytywne] decyzi kredylowe] na warunkach przyjetych przez
Kupujgcego,

2. potwierdzenie przez Kupuigecego parametrow formalno - prawnych wielkodci planowanej inwestyci
okredione] przez Sprzedgjgeych oraz faktycznej moiliwoict przeprowadzenia iejze inwestycii na
nieruchomosiciach, w szczegdinodci istinienia odpowlednig] drogl dojazdowe], moiliwoici wybudowania
na podstowie planu migjscowego, poprzez dokonanie przez Kupujgcege niezbednych badan i w
oparciy o ustalenia pbadania prawnego, technicznego, geodezyjnego (due diligence), a takie
uzyskania podigezen medialnych.

Powyisze warunki zostaly zastrzezone na korzysé Kupujgeegoe.

Strony ustality tez wstepnie, ze w wypadku podpisania umowy przedwstepne] warunkowe):
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1. cena, za jakg Kupujgey nabedzie prawe wiasnosci Nieruchomosci wynosié bedzie netto 750zt/m2
dziatki, dopuszczajac mozliwesc zmiany ceny w negocjacijach do 15% wartodci te] stawki, w zaleinoici
od termindw i warunkéw ptatnosci;

2. Kupujgey wptac Sprzedajacemu zadatek w wysokosci 5 % ceny;

3. a Sprzedajgey odwiadcza, e odnodnie zwrotu zadatku zamierzajg poddad sie egzekuci na
podstawie art. 777 §1 pkt 5 Kedeksu posiepowania cywilnego do kwoty, kidra zostanie ustalona przez
Strony oraz odwiadczg, e warunkiem upowainigjgoym Kupujgoegoe do prowadzenia przeciwko
Sorredajgeym  egrzekucii na  podstawie  zawartego  aktu  netariginego o catodd ik ciesd
przystugujgcege mu roszczenia jest niewykonanie przez Sprzedojgcego bezwarunkowego zwroty
zadatku w zakredlonym terminie, Strony ustalg tez, w jokim terminie Kupujgey bedzie mogt wystapié o

nadanie temu aktowi klauzuli wykonclnosci,

Strony uzgodnity ponadio, iz po spetnieniv warunkdw okredlonych w Liscie intencyjnym przy zawarciv
umowy przeniesienia wiasnoscl nieruchomesct Kupujgey zapfaci ceng pomnigjszong o kwote zadatku
okredlong w Lécie. Od momentu wotacenia przez Kupujgeego zadatku Sprzedajgey zobowigze sie do
zachowania wytqcznoici do zbycia prawa wiasnoici na rzecz Kupujgecego, co przestanie wigzal
Sprzedajgcego w wypadku nigspetnienia sie chociaiby jednego z wymienionych w Liscie warunkdw lub
uptywu czasu, kicry Strony okredlq jako czas zwigzania Stron postanowieniami umowy przedwstepne]

warunkowej,

Strony stwierdzity, Ze podpisanie Listu intencyjnego nie prowadzi do zociggnigcia przez nie
jakiegokolwiek zobowigzania, w fym o charckterze finansowym ani nie stanowi Zrddia zobowigzania

Stron do reclizacj przedsiewziecia.

Ustalone rdwniez, ze nie zawarcie umowy przedwstepne] warunkowe] w terminie 60 dni od podpisania
Listu intencyjnego, uwalnia Strony od wszelkich ustalen wynikajgcych z Listu [RB nr 30/2011).

W dniu 15 grudnia 2011 roku zostat podgisany aneks przediuzajacy do 31 stycznia 2012 roku wainose
listy intencyjnego (RB rr 38/2011), natomiast aneksem z dnia 30 stycznic 2012 roku przediuzono jego
waznose do 29 lutego 2012 roku [RB nr 6/2012).

Pomimo wygadniecia listu intencyjnego rozmowy sg kontynuowane (RB nr 10/2012}.

- List intencyjny z Domex Bulwary Saskie Sp. z 0.0.

Zarzqd ED INVEST S.A  {,.Spodtka") podpisal w dniu 20 grudnia 2011 1. list infencyjny z Domex Bulwary
Saskie Sp. 2 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Witadajgey”}, intencjq Stron Listu jest zawarcie do 31 stycznia
2012 r. umowy o wspdlnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie . Bulwary Saskie”, w Warszawie, na

Pradze Potudnie.

Planowana inwestycja ma by¢ realizowana na 3,35 ha gruncie pozostajgcym w umowie dzierzawy

Wtadajgcego, nie posiadajgcym ksiegl wieczyste], obcigizone] hipoteki ani innych zobowigzah czy
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obcigzen wobec osob frzecich, nie bedgeym tez przedmiotem roszczen 0sdb flzycznych | prawnych,

wg, odwiadczenia Wiadgjgeego,

Strony planuig wybudowanie hotelu 3 gwiczdkowego, cenirum rehabilitac) urazowo-sporiowe), kliniki

medyczne] jednego dnia, zespotu ustugowo-handiowo-gastronemicznego (galeria bullkdw] oraz

obiekiu Spa z basenem i apartamentami.  Koncepcje Zagospodarowanic Tereny opracowata Spétka,

kibra tez wykona we wiasnym zakresie i na swéj koszt dokumentacie projekiowd i prace budowlane. Te

ostatnie majg by¢ wykonane w ciggu 36 miesigcy od uzyskania ostatecznych pozwolen na budowe,

iecz nie pdinig) niz do 30 czerwea 2018 1. Eweniucine przekroczenie tege terminu moiliwe jest tytko z

przyczyn nie lezgeych po stronie Spdiki, a w szczegoineict z powodu:

)
o)

<)

dj

e

protesidw stron postepowania mogagcych wystgpid w kazdym etapie procesu inwestycyjnego;
zawinionej przez Wiadajgcego zwioki w przekazaniu placu budowy:!

wystgpienia  niekorzysinych  warunkdw  atmosferycznych  uniemotliwigjacych  wykonywanis
robot zgodnie z normami | przepisami;

koniecznosci zatozenia ksiegl wieczyste] dla przedmiciowego terenu;

sity wyzsze] w rozumieniu Kodeksu Cywilnego.

Strony ustality, ze Wiadajqcey:

aj
o)

c)
d)

e)

przekaze Spdlce protokolamie feren  pod inweslycie nie pdinie] niz w ciggu 7 dni od
uprawomocnienia sie decyzji o pozwceleniu na budowe | etapu;

zapewn dojazd do ierenu inwesiycji;

udzieli Spdtce petnomocnictwa w zakresie niezbednym do realizacji planowanej inwestycii;

po je| zakohczeniu i ocdbiorze  wystgpl do nadzoru budowlanego z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na uzytkowanie obiekiu/ow, ¢ po jego uzyskaniu przekaze lokale ngjemcom, nig
pdiniej niz w ciggu 14 dni;

nc wniosek ngjemcdw przeniesie na nich prawo odrebne] wiasnoici lokaly, poe wykonaniu
niezbednych czynnoicl formalno-prawnych

bedzie miatl prawo przedtozenia Spétce oferty najemcy lokali na warunkach rynkowych.

7 kolel Spdtka, peza Koncepcjq Zagospodarowania, projektami, peing dokumentacia, wykonawsiwem

i nadzorem,

o

)

<)

przejmie przedsiewziecie na swdj stan posiadania w cateici | bedzie nim zarzqdzata  oraz
ponosita koszly z tytutu eksploaiac)i od 7 dnia po vzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie priez
Wradajgcego;

zajmie sie akwizycjq | marketingiem w celu pozyskania najemcdw budowanych lokall | miejsc
garaowych, a takze przygotowaniem | sfinansowaniem dokumentacj zwigzaneg] ¢ wpisami w
ewidencl gruntdw, zoktadaniem ksiag wieczystych itp. Lokaole, garaze, migjsca garaiowe
niewynajete bedg budowane ze §rodkdw Spdiki | przez nig ulrzymywane po przekazaniv do
gksploataci

sfinansuje realizacje przedmiotu umowy ze Srodkdw wiasnych, wptal najemcow,

kredytdw craz dowoinie pozyskanych Srodkdw finansowych;
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d) zobowigzuje sie uzyskad plerwsze pozwolenie na budowe w terminie do 30 czerwca 2013 r,

termin ten moie byd wydiuiony o czas potrzebny na zatoizenie ksiegh wieczyste] dia terenu.

Wartosé  przedmiotu Umowy stanowi¢ bedq skumulowane wartodct umdw naimu netto dia obiektdw

wybudowanych w kolejnych etapach inwestycii, ostatecznie okrediane przez Strony w ciggu 30 dni od

daty zgtoszenia chiekiow danego etapu do uizytkowania.

Za udostepnienie terenu na cele inwestycyjne w okrasie obowigzywania Umowy Spdtka wniasie opiate
w owysokoici 11,5 % wartoici przedmiotu Umowy plus VAT, ptatne w 10 ratach. Dodatkowo spédika
zaptaci 8,5 % wartodc przedmiotu Umowy za 100% udziatdw DOMEX Sp. z ©.0. po zaptaceniu ostatnigj
raty, wyrdwnujqgceej de 11,5 % rzeczywiste] wartosct przedmictu Umowy. Harmonogram optat zostanie

wynegocjowany do dnid podpisania Umowy.,

Spoétka ponosi¢ tez bedzie koszty optat za uzytkowanie wieczyste oraz zobowigzoh podatkowych
dotyczgoych gruntu na podstawie faktur wystawianych pizez Wiadgjacegoe od dnia przekazania
terenu zgodnie z Umowag, co nostgpi w terminie 30 dni od daly uzyskania oslatecine} decyidi o

pozwoieniv na budowe.

W przypadku odstgpienia od Umowy przez Spotke z przyczyn letgoych po jgj stronie Wiadaigey
zachowuje prawo do uiszczonych optat za udostepnienie terenu przez kolejny rok kalendarzowy. jesii
od umowy odstgpl Wiadajaey, z powodu przyczyn lezgoych po jego stronie, Spdtka ma prawo do

zwrotu poniesionych kosztdow oraz kary umowne] w wysokosc 10 % warteéct przedmiotu Umowy.

Podpisanie Listu intencyjnego nie prowadz do zaciggniecia przez Strony jakiegokolwiek zobowigzania,
w tym o charaklerze finansowym, ani nie stanowi #rédia zobowigzania Stron do  redlizaci
przedsiewziecia. W szczegdinoici, Lst intencyiny nie stanowi umowy przedwsiepne], umowy
zobowigzujgce] ani oferty w odnigsieniu do Zadnej z umow, ktdrych zawarcie jest w nim przewidziane,
Podpisanie Listu infencyinego nie ma na celu ustanowienia miedzy Stronami spdtki, stosunku zlecenia

ani podrednictwa, ani zobowigzania do niekonkurowania w jakiejkolwiek dzedzinie. [RB nr 39/2011)

Strony deklarujg podjecie staran w celu  niezwtocznege uzgodnienia wszystkich postanowie Listu.
Jednoczeinie stwierdzgjg, ze niezawarcie umowy przedwstepne] warunkowej w terminie do 31 stycznia
2012 r. zwalnia je z wszelkich ustalen opisanych w Lidcie intencyjnym.

Aneksem z dnia 30 stycznia 2012 roku przediviono do 29 lutego 2012 roku fermin zawarcia umowy o
wspoinym przedsiewzieciu(RB nr 5/2012).

Pomime wygadniecia listu intencyinege negocjacje sg kentynuowane (RB nr 9/2012).




Nazwa Spétki: ED invest 5.4
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Polisy ubezpleczenia istoine ze wraledu na sume ubezpieczenia oraz skiadke

o . 20.09.2011 ~ Cdpowiedzialnoic
ERGOC HESTIA S.A. 001006488675 19 09 9017 4 000 tys. zt 6 tys. 7 Cywilna
Qdpowiedzanoié
222%‘?2?%2 ;? 20 000 tys. zt 20 tys. zt | Cywilna Czionkéw
CHARTIS EUROPE S.A. | 2361000494 AL Zarzgdyu
O(%H'zg(;ﬂ" Odpowiedzalnodé
o Cywilng z tytuty
plus okres 10 000 tys. zt 28 tys. 74 publiczne; ermis
dodatkowy ke
CHARTS EUROPE §.A. | 2361001010 24 miesigce :
8. Informacje © powigzaniach organizacyjnych lub kapitaiowych Spéiki z innymi podmiotami

oraz okredlenie gléwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji kapitatowych

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

Powigzania organizacyjne Spdiki z innymi podmiotami przedstawione zostaly w ninlejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencialinego konfliktu interesow
Spdika nie prowadzitg w2011 istotnych  inwestycji, nie posiadata  udziglébw w innych

przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartoici niemateriainych i prawnych,

Opis nieruchomoscl bedgcych w posiadaniu Spotki:

Spdika jest wiaicicielem nieruchomoscl potoione} w migjscowoici Nowa Wola, Gmina Lesznowola,
Powict Piaseczynski, Wojewddziwo Mozowieckie, stanowigeej dziatki ¢ numerach ewidencyjnych 394/2;
39474, 39475 394/6; R94/7; 394/8; 394/9; 394/10; 394711 394/12 | o powierzchni 12.200,00 m2 {jeden
heklar 22 ary).

Prowadzona dla prredmictowe] nieruchomoict przez Sgd Rejonowy w Plasecznie, IV Wydriat Ksigg
Wieczystych, ksiega wieczysta nr WALSM/00432381/3 zawiera wpis w dzigle Il Prawaq, roszczenid |
ograniczenia’ dotyczacy stuzebnoict przesytu na rzecz Mazowieckiej Spotki Gazownictwa, zad w dzicle
vV Hipoteka™ wpis hipotekl umowne] zwykte] na sume 3 500 000 PLN {trzy miliony piecset) na rzecz
Banku Ochrony Srodowiska SA z tytuty  kapitatu kredyiu nieodnawialinego udzelonago na podstawie
Urnowy ni 1676/06/2010/1157 /K/OBR z dn. 24.08.2010r. oraz wpis hipoteki umowne] kaucyjne] na sume
| 750000 PLN (jeden mition siedemset pleddziesigl tysiecy] na rzecz Banku Ochrony Srodowiska SA. z
tytuty odsetek i innych kosztdw wynikgigeych z kredytu nieodnawialnego udzielonego na podstawie
Urnowy nr 1676/06/2010/1157/K/OBR z dn. 24 .08.2010r.

Zgodnie z miescowym planem zagospodarowania przesfrzennego Gminy Lesznowola, zatwierdzonym
Uchwatg Rady Gminy Lesznowola nr 58/VII/2003 z dnia 16 kwietnia 2003 r. (Dz. U, z dn. 17 maja 2003 1. Nr
132, poz 3238) ww, nieruchomosé potoiong jest na terenie o przeznaczeniv podstawowym - obszar

mieszkalniciwa jednorodzinnego i tak tef zostaje wykorzystana przez Spotke.
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Opiscne powyzej prawe do nieruchomoict Spdtka nabyta od osdb trzecich na podsiawie umowy
sprzedazy z dnia 28 czerwca 2007 roku sporzqdzoneg] w formie aktu notarialinego przed notariuszem
Marig Cgrodzifiskg-Zalewskg Rep. A 2175/2007.

Spétka do dnia 5 grudnia 2089 roku jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci potoione] w
miejscoweosci Zamienie, Gmina Lesznowola, Powial Piaseczyiski, Wojewddziwo  Mazowieckie,
obejmujgce] dzictki © numerach ewidencyjnych 5/101; 5/102; 5/103; o {gczng] powierzchniz 1 081 m2
oraz wspdtuzytkownikiem [w udziale wynoszgeym 3/4) wieczystym nieruchomaosci stanowiqgeej dziatke nr
5/76, Dia nieruchomosct obejmujgee] dziatki o numerach ewidencyjnych 5/101- 5/103 prowadzona jest
przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysia nr WABM/Q0424128/3.
W dziale I} przywotanej ksiegi wieczyste] ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” wpisano obciazenie dziatki
Spotki na rzecz Mazowieckie] Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0, Oddziat Gazownia Warszawska z siedzibg w
Warszowie nieodptatnym | na czas nieoznaczony uzytkowaniem, polegajgoym na prawie wsiepu na
nieruchomoid w celu przeprowadzenia, zainstalowania | konserwaci sieci gazowe], ograniczonym do
pasa gruntu ¢ szerokodci 2 m. Dziat IV ksiegl , Hipoteka" nie zawiera wpiséw,

Dla nieruchemosdc! stanowigeej driatke nr 5/76 o powierzchni 433 m2, stanowiqee] droge wewneirzng
Sad Rejenowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych  prowadzi ksiege wieczystgq nr
WATI/00019067/3 [bhez wpisow w dzidle Bl Prawa, roszczenia i ograniczenia | dzicle 1V | Hipoleka").

Na nieruchomoict rtoione] z dziatek 5/101-5/104 oraz dzictki nr 5/76 Spdika zredlizowata osiedle pod
nazwa L PRZY PARKU II*, stanowigcee || etap inwestycj pod nazwg PRZY PARKU", zreclizowane] na
dzatkach sgsicdujgeych z nieruchomosdciq (w okresie od grudnia 2067 r. do czerwca 2009 1. nabywcom
zostaty sprzedane udziaty w uzytkowaniu wisczystym dzictek). W dniu 10.01.2012r. Spdtka sprzedata
orawo uzytkowania wieczystege driatki nr 5/104 oraz udziat w wysokoici 1/4 we wspdiuzytkowaniu
wieczystym dziatki nr 5/76.

Opisane powyze] prawe do nieruchomoict Spdiki nabyta od przedsiebiorstwa pahsiwowego pod firmg
Wytwérnia Surowic i Szczepionek |, BIOMED"” z siedzibg w Warszawie na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 3t magja 2005 roku sporzgdzoneg] w formie akiu notariainego przed notarivszem Wojciechem
Szypkowskim Rep. A 19469/2005.

9. Informacje o zawartych przez Spétke na warunkach innych niz rynkowe (wraz z ich kwotami)

istotnych transakc|i z podmiotami powigzanymi.

W 2011 roku Spdtka nie zawata zadnych fransakcii na warunkach innych niz rynkowe.

10. Informacje o zaciggnietych | wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach

dotyczgeych kredytéw | poiyczek.

W 2011 roku Spdtka nie zawarta nowych uméw dotyczgoych kredyidw i pozyczek, oraz nie zostaty

Spéice wypowiedzione dotychczasowe,
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11. informacje o udzielonych w danym roku obrotowym poiyczkach.

W 2011 roku Spdtka nie udzielita zadnych polyczek,

12, Informacje o udzielonych | otrzymanych w danym roku obrolowym poreczeniach i

gwarancjach,

Udzielone gwarancie :

- gwarancja naietytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028632 z dnia 29.09.2011 r., na kwole 2.910
tys. zt, dia Spoétdzieni Mieszkaniowe] ,Goctow-Lotnisko” w zwigzky 2 umowq 0 wspolnym
przedsiewzieciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku , waing w okresie od 30 wrzednia 2011 roku do dnia 29

wrzadnia 2014 roku,

Otlrzymane gwarancie:

- gwarancja nalezytego usuniecia wad | usterek Nr 280000028640 z dnic 10.10.2011 r., na kwote 1.093
tys. . od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0, w zwiqzku z umowg nr
EN/1/2009 z dnia 18 lipca 2009 roku na redlizacie robdt budowlanych zwigzanych z wykonaniem prac
przy inwestycii pn. |, Zespdt mieszkalno — ustugowy Wilga VIl zad. 6 , waina w okresie od 31 sierpnia 2011

roku do dnia 1 wizednia 2014 roku.

13. Opis wykorzystania przez Spdlke wplywdw z emisji do czasu sporzgdzenia sprawozdania z

dziatalnosci.

W 2011 roku Spotka nie dokonywata emisii papierdw wartosciowych.,

14. Objasnienie réinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a

wezesnie] publikowanymi pregnozami wynikoéw na dany rok.

Prognoza i wykonane zatozenia dotyczqee wynikdw za rok 2011

Zaplanowano (tys. zi) Wykonano (tys. zt}
Przychody ze sprzedazy 46,2 45,2
EBIT {Zysk z dzictalnosci operacyinej) 10 9,7
Zysk netfto 2.2 2.1

W zwigzku z korekig prognozy odnoszgcej sie do 2011 roku opublikowane] w dniv 7 grudnia 2011 roku
(RB nr 36/201 1) rdinice w osiggnietych wynikach w stosunku do planowanych sq nieznacene | mieszczy

sie w granicach 1-3%.

Lo
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15. Ocenaq, wraz z vzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegdinym
uwzglednieniem zdolnosci | wywlgzywania sie z zacigganych zobowigzan oraz okredienie
ewentuainych zagrozen | dziatan, jokie Spdika podjela lub zamierza podjgé w celu przeciwdziatania

tym zagrozeniom,

Prowadzona polityka finansowa w Spdtce ma na celu utrzymywanie biezgce] plynnoici finansows|
poprzez sfatq kontrole przeptywy gotéwki. Srodki inwestycyine craz obrotowe Spdéika zabezpleczyia
kredylem w Bonku Ochvony Srodowiska na 2.5 min zt. Ze wzgledu na przviete w $péice zasady
bezpieczenstwa i ostroinoici gospodarowania Srodkami plienieznymi, wystepujgce nadwyzki srodkdw
przechowywane sg na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spofce nie wystepuig problemy z regulowdaniem biezqcych zobowigzan.

16. Ocena motliwosici realizacji zamierzen inwestycyjnych, w fym inwestycji kapitatlowych, w
pordwnaniuv do wielko§ci posiadanych Srodkéw, z uwzglednieniem motliwych zmian w strukturze

finansowania tej dzialalnosci.

Spdika nie planuje nowych zamierzen inwestyoyinych.

17. Ocena czynnikdw | nietypowych zdarzenn majgcych wplyw na wynik z dzialainosci za rok

obrotowy.

Od 2011 roku wptyw na rozwdj pierwotnego rynku mieszkaniowago moie wywierad finansowa sytuacia
migdzynarcdowa, kidra bezpoirednio przekiada sie na przygotowania do ewentualinego kyzysu, kidre
mogq sig przyczynic do obnizenia popytu zwigzanego z zakupem mieszkan. Jednakie obserwuje sie
wzrost zainteresowania mieszkaniam? dwu- | trzypokojowymi w segmencie mieszkan stosunkowo fanich
i dobize skomunikowanych z centrum Warszawy, kidrymi wybudowanie gidwnie zgjmuje sie ED invest
S.A,

No poczgtku biezqcege roku w polskim budownictwie mieszkaniowym nasigpito ozywienie. W
nadchodzgeych miasiqecach spodziewana jest kontynuacja pozytywnych trenddw dla migszkad ze

Sredniego i niskiego sektora cen,

W lutym 2011 roku Sad Rejonowy dia Miasta Stotecznegoe Warszawy XV Wydziat Ksigg Wieczystych
odmdwit dokenania wpisy praw Spétdzielni Mieszkaniowe] . Goctaw-Lotnisko" do dzictek bedqcych
czeiciq iereny planowanej inwestycji na ul. Jugostowianskie). Spowodowaio to opdinienie ziozenia

wniosku © pozwolenie na budowe. Wniosek na budowe | | etapu zostat ztozony 20 lipca 2011 roku.

2 uwdagl na brak planu migjscowego dia terenu, na ktérym ziokalizowane sg i, 1| i il etap osiedia pray ul.
Jugostowianskie) oraz nie uregulowany stan prawny wszystkich dziatek objetych decyzjg o warunkach
zabudowy dla catego terenu, wystgpia koniecznodc dokonanic dodatkowych regulaci prawnych




Naewn Spolki: EDinvest 5.4

Okves sprawozdawesy GLOF200 13112201 1r, Wiluta sprawnzdaweza: oty polski (PLN)

Pozions zaolrggled: wazystkie Koty wyeatone sy w asigeach dotvel pelskich (o ile wie wskozano inaezej)

umoZiiwicigoych uzyskanie decyzi o pozwoleniu na budowe, Do czasu zakonczenia tych regulaci

nastapito zawieszenie postepowania ¢ pozwaolenie na budowe w tym temacie.

Powyisze spowodowato opdinienie realizaci etapu |1 1l o kwartal, Wg oceny Zarzagdu zakonczenie

procedury powinno nasigpié na przetomie il kwartatu 2012 roku.

7 uwagl na brak plonu miejscowego dia terenu, na kidrym ziokalizowana jest inwestycja Wilga VE oroz
nieuregulowany stan prawny dziclek gruntu dokonywang jest  ostateczna regulacja prawna,
Spodzewane zakohnczenie powinno nastgpic w i kwartale, co umoikiwi rtofenie wniosku o pozwolenie

na budowe. Svtuacja ta spowodowata przesunigcie realizacjt o kwartat,

Powyisze miato bezpoiredni wplyw na rozpoczecie redlizacy kivczowych inwestycii firmy. Jednoczeinie
zagwaonsowanie procesdw  uwilaszczeniowych postepuje,  dlatego tez rozpoczecie iredlizacia
zaplanowanych obiektéw nastapi z przesunieciem na rok 2012, Czynniki te miaty bezpodredni wptyw na

koniecznose weryfikaci prognoz i wynikdw za 2012,

18. Charakterystyka  zewnetrznych i wewnelrznych  czynnikdw istotnych dla  rozwoju
przedsiebiorstwa $poétki oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnoéci Spdiki co najmniej do kofca roku
obrotowego nastepujacego po roku obrotowym, za kiéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe

zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem strategii rynkowe| przez niego wypracowane].

Przyszte wyniki finansowe Spotki w duzym stopniu zalezed bedq od ogdinej koniunktury gospodarcze -
tempa warestu PKB, stanu finansdw publicznych oraz sytuacj panujace] w budownictwie. W roku 2012
spodriewad sie mona nastepuigeych tendencii, kidre wedte wszelkiego prawdogodebiefhstwa mogg
mied znaczgey wpltyw na perspekiywy Spotki w wypadku czynnikdw zewnetrnych:
e wzrost zainteresowania mieszkaniami na ryrku pierwotnym kwalifikujgeymi sie do rzgdowego
programu ,Rodzina na swoim', kiory polega na dofinansowaniu przez Skarb Panstwa odsetek od
kredyidw mieszkaniowych zacigganych na pierwsze mieszkanie przez matzefstwa lub osoby
samotnie wychowujqee dziecko oraz  0séb samotnych w wieku do ukonczenia 35 roku Zycia.
Programem tym bedq objete mate i rednie mieszkanio znaojdujgce sie w ofercie Spdiki;
° prognozowane zwiekszenie w 2012 roku udziatu rynku pierwoinego w iransakcjach na rynku
mieszkaniowymny;
s czynnikami ograniczajgeymi popyt wirdd duzych i Srednich mieszkan oraz zwiekszajgeymi ceny i
popyt wirdd mieszkar matych mogqg by&: utrzymujgee sie w dalszym ciggu wysokie koszty kredytdw
hipotecmych, awersia do zaciggania kredytdw wynikajgea z niekorzystngj sytuacji na rynku pracy,
ryzyvko walutowe ograniczajgee sktonnosc do zaciggania kredytow w walutach obcych oraz nowa
forma rekomendacji 5, kidra nokiada na kredytobiorcdw restrykcyjne obostrzenia. Igodnie z
wytycznymi KNF wehodzgeymi w zycie od stycznic 2012 roku, instytucie finansowe bedg naliczaé

zdolnose kredytowq dia okresu 25 lat, nawet iezeli okres kredylowania bedzie diuiszy.

Wirdd czynnikdw wewnetrznych majgoych wptyw na rozwdj Spotki do najistotnlejszych moina zaficzyd:
° pozyskanie przez Spotke nowych inwestycii w modelu Deweloper Plus”, czyli budowa cbiektow

na gruntach powierzonych. Ze wzgledu na trudnoici ze sprzedaiq gruntdw kupionych w czasie hossy
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Nazwa Spolki: LD invest S.:

Olires sprawozdawezy 0101.2011-31.12.2011r. Waluta sprawoadaweru oty polski (PLN}

Poxiom zaokragled: wsgpsthie kwoty wyretone sg w tysigeach tlotvelt pofskich (o ile nie soskazune ineezef)

na rynku nieruchomodc! w latach 2007-2008 oraz ze wzgledu na o, ze banki udzielgjgce kredytdw na
zakup tych nieruchomodci coraz intensywnie] domagajq sie ich splaty lub  przeprowadzenia
planowanych inwestycii na nabylych gruniach Spdtka spodziewa sie coraz wigkszej oferty gruntdw w
atrakeyjnef cenie | w atrakcyjnych iokalizacjach,

U obiekty budowlane recdlizowane przez Spotke sg obarczone wigloma ryzykami, kidre obejmuig
w szczegoinoici: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzj
administracyjnych niezbgdnych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projektow  budowlanych
zgodnie z planami Spdiki [rdwniez w zakresie ochrony srodowiskal, {il) nieprzewidywalne dziaiania
sasiaddw w zakresie prob podwazania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych
zexwole oraz w trakcie ich uzyskiwania, [ill) opdinienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv)
zmiany w przepisach regulujgeych wykorzystanie gruntdw i realizacje projekidw budowlanych.
Wystapienie kazde] z powyiszych okolicznosci moze spowodowad opdinienia w  zakohczeniu
projekidw, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z niego, o w niekidrych przypadkach brak mezliwosic
zokonczenic projektu, Moze to mied negatywny wptyw na dzictalnoic | sytuacie finansowg Spotki,
Uwigledniajae powyisze czynniki Spotka ocenia perspektywy rozwoju swoje) dzictainoici do kohca roku
2012 jako pozylywne.

Spétka w 2012 1. zamierza konsekweninie realizowad swojqg strategiq polegaigeg na pbudowie siingj firmy
budowiane] dzatajgee) zardwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przysztoict komercyjnym {budowa
obiektow komercyinych, w szczegdinosci obiektow ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).
W sekiorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie mieszkania w
atrakcyjne] cenie | dogodne] lokalizacji na terenie Warszawy, w duie] czedc mieszgee sie w programie
JRodzina na swoim”. Spdtka zamierza takie budowad domy mieszkalne w systemie jednorodzinnym na
terenach wokdt Warszawy,

Najwainiejszym rynkiem dia Spdtki ma pozosial obszar aglomeracyi warszawskie], a najwainiejszym
sektorem — budowniciwo mieszkaniowe, wielorodznne o wysokim standardzie w przedziale srednich

cen.
19. Imiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem Spdtd,

W 2011 r. nie nastgpity istotne zmiany w zarzgdzaniu przedsiebiorstwem Spdtki.

20. Wszelkie uvmowy zawarle migdzy Spdikg a osobami zarzqdzajocymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacjl tub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez wainej

przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polaczenia Spolki przez przejecie.

W roku 2011 Spétka nie zawarta zadnych umdw z osobami zarzgdzajgoymi.
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21. Warto§é wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programdw motywacyjnych
{ub premiowych opartych na kapitale Spéiki, w tym programéw opartych na obligacjach z prawem
plerwsrenstwa, zamiennych, warraniach subskrypceylnych (w pieniqdzu, naturze fub jakiejkolwiek innej
formie), wyptaconych, naleinych lub potencialnie naleinych, odrebnie dla kaide] z oséb
rarzqdzajgeych i nadzorujgcych Spdlke  w przedsiebiorstwle Spétki, bez wzgledu na to, czy
odpowiednio byly one zaliczane w koszly, czy te wynikaly z podzialu zysku; gdy spotka jest jednostka
dominujgca lub znaczgey inwestor - oddzelnie informacje o wartodci wynagrodzed | nagréd
ofrzymanych z tytulu  pelnienia funkcji we wladzach jednostek podporzadkowanych, jezeli
odpowiednie informacje zostaty przedstawione w sprawozdaniu finansowym ~ obowigzek vzngje sie za

spetniony poprzez wskazanie miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniu finansowym.

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu w roku obrotowym:

1. 7ofic Egierska — 340 tys, zt w gotdwae, &2 tys, 2t w postaci osobisie] polisy ubezpieczeniowe] oraz
3 tys. # dwicdczenia medyczne, 2 000 iys. zt dywidenda za 2008 rok

2. Jerzy Dyrez - 360 fys. zt w gotowee, 62 tys. 7t w postaci osobiste] polisy ubezpieczeniowe] orcz 14
tys. zt Swicdczenia medyczne, 2 000 tys. zt dywidenda za 2008 rok

3. Marek Uzdowski - 120 tys. zt w gotdwcee, 62 tys. zt w postaci osobistej polisy ubezpieczeniowe)

4, Ibigniew Wasilewski ~ 120 tys. zt w gotdbwce, 62 tys. zt w postaci osobiste] polisy
ubezpieczaniowe]

Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorcze] w reku cbrotowym:

1. Bohdan Brym — &0 tys. zt

2 Henryk Kacprzak — 45 tys. zh;

3. Edyia Rytel — 45 tys. zi;

4 Barttomiej Bieleninnik — 45 tys. zi;

Krzysztof Mikotajczyk — 45 tys. zt;

[

22. Okreélenie lqcznej liczby | wartoiel nominaine] wszystkich akcji Spdiki oraz akcji i udziatow w
jednostkach powiqzanych S$péiki, bedgcych w posiadaniv oséb zarzgdzajgcych i nadzorvjgeych
Spétke (dla kaidej osoby oddzielnie).

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE) 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM

IGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2011 ROK

kejonaiiusg: ke .
Tofic Egierska 2 553 180 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2553 143 127 657 20,10% 20,10%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19.70% 19,70%
Ibigniew Wasilewski 2 503100 125 155 19.70% 19.70%
Osoba prawna ED invest S.A, 50 000 2 500 0.39% 0.39%
Akcjonariusze drobni 2542 551 127128 20,01% 20,01%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%




Nazwit Spotki: FI invest 5.4

Ghires sprawozdawezy 00LG1.2011-31.12. 201 r. Waltuta sprawerdawera: oty polski (PLN)

Poziom zaokragles: wsgystkie kwaly wyraiane sq w tysigeach dolyeh pelskicl (o fle nie wskazana inacief)

Czionkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcii Spoiki na dzien 31 grudnia 2011 v,

WYKAZ AKCJONARIUSIY POSIADAJACYCH CO NAIMNIEJ 5% OGOLNE) LICZBY GEOSOW NA WALNYM
1A FINANSOWEGO

SHczbaakei Lgtosewi %)
Zofia Egierska 2 333 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrce 2553143 127 657 20,10% 20.10%
Marek Uzdowski 2503 100 125 155 19,70% 19.70%
Zbigniew Wasitewskl 2503100 125 155 19.70% 19.70%
Osoba prawna ED invest S.A. 185 511 9275 1,45% 1.45%
Akcjonariusze drebni 2047 040 120 352 18,95% 18,95%
Razem 12 705 054 635253 100,00% 100,00%

Czionkowie Rady Nadzorcze] nie posiadali akcli Spdtki na dzieh przekazania rocznego sprawozdania

finansowego.

23. Informacje o znanych $péice umowach {w tym réwniei zawartych po dniu bilansowym), w
wyniku kidrych mogg nastapié w przysziodci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez

dotychczasowyceh akcjonariuszy i obligatariuszy.

Zarzgd ED invest S.A. w dniu 2 sierpnia 2011 roku podpisat z Copernicus Securities S.A. z siedzibg w
Warszawie porozumienie do umowy o Swiadczenie ustug brokerskich oraz prowadzenia rachunku
papierow wartodciowych i rachunku pienieinego przez Dom Maklerski Copermicus Securities SA
dotyczgee pofrednictwa Domu Maklerskiego Copernicus Securities SA w skupie akcji wiasnych Spéiki.
Na mocy porozumienia Copernicus zobowigzuje sie do skupu akaji Spdtki, na rachunek wiasny na
decenie ED invest S.A. wytqcznie na rynku regulowanym GPW, w zwykiych transakgjach sesyjnych i ich
sukcesywne] sprzedazy Spdtce w transakciach pakietowych [sesyjnych lub poza sesyinych) iub w inny
sposdh umozliwicigey identyfikacje siron transakci,

Skup akcji bedzZie dokonywany z zachowaniem zasad | warunkéw przewidzianych w Uchwale Nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Igromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowaznienia Zarzgdu
Spotki do nabycia akcj wiasnych przez Spdtke, przekazane] Raportem Biezqoym nr 21/2011 oraz 2
zachowaniem obowigzujgoych przepisdw prawa oraz uchwat organdw statutowych Spétki.
Przedmiotem skupu ma by& 380 tys. akgji ED invest S.A. po cenie nie nizszg) niz 4,70 PLN | nie wyzsze] niz
7.50 PLN za jedng ckcje. tgezna cena nabycia akcji powiekszona o koszty transakcji nie moze by¢
wyisza od kwoty 2 min PLN,

Aneksam z dnia 4 listopada 2011 roku obnizono minimalng cene, po jakie] Copernicus moke skupowad

akcje ED invest, do wartodct nominainej tych akgji, 1). do 0,05 PLN.

24, Informacja o systemie kontroli programow pracowniczych.

Nie doiyczy Spdiki,
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25, Informacje o:

a} dacle zawarcia przez Spétke umowy 2z podmioctem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych o dokonanie badania lub przegigdy sprawezdania finansowego ub skonsclidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostata zawarta ta umowa;

b} wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinego lub
wyplaconego odrebnie za:

- badanie sprawozdania finansowego;

- Inne ustugi poswiadczajgce, w tym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustugi doradziwa podatkowego;

- pozostate ustugi;

<) informacje okreilone w lit. b) naleiy podacd réwniei dla poprzedniego roku cbrotowego;

d) informacje okredlone w lif. a-c¢ uznaje sie za speiniony przez wskazanie miejsca ramieszczenia tych

informacji w sprawozdaniu finansowym;

Umowy zawarte na badanie | przeglady sprawozdan finansowych za 2011 rok:

- ustugi badania sprawozdania finansowego za 2011 1.~ umowa z HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. 7 0.0,
zawarta 6 stycznic 2012, termin realizaci do 10 lutego 2012r |, wariosé netto - 21 tys, zi;

- umowa na przeglad sprawozdania finansowego za Il kwartat 2011 1.z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z 0.0., sporzqdzona 4 pazdziemika 2011 1, termin redlizac) do 30 paidziernika 201 1r, wartois netto
~ 12 tys. zt;

- umowa na przeglad spraweczdania finansowego za | potrocze 2011 1.z HLB Sarmowski & Wilniewski
$p. z 0.0., sporzadzona 25 lipca 2011 1, tenmin reddizacj do 19 sierpnia 20111, wartoié netto - 14 tys, zk
- umowda na przegiad sprawozdania finansowego za | kwartat 2011 1.z HLB Samowski & Wisniewski
Sp. 7 0.0, sporzadzona 246 kwietnia 2011 r, termin  reclizac) do 12 maja 20110r, wartose

netto — 12 tys. zi;

Umowy zawarte na badanie i przegiqay sprawozdan finansowych za 2010 rok:

- ustugl badania sprawozdania finansowegoe za 2010 1. — umowa z HLB Samowski & Wisniewski Sp. z 0.0,
zawarta 4 pazdziermnika 2010r, termin realizacji - do 16 marca 2011 r., wartc$c netto — 21 tys. zt;

- umowa na przegiad sprawozdania finansowego za Il kwartat 2010 . z HLB Sarmowski & Wisniewski
Sp. 7 0.0, sporzgdzona 4 paiddernika 2010 r., termin redlizacji do 31 paidzienika 2010 r, wartods
natto - 12 tys, zt;

- UMowa Nna sporzqdzenie dokumentacji cen transferowych z HLB Sarnowski & Wikniewski Sp. z 0.0.
zawarta 15 stycania 2010 1, termin realizac] do 8 marca 2010 1. o wartodci 8 tys. zt;

- umowa na badanie do prospektu emisyjnege (weryfikacja danych finansowych za 2007 - 2009,
wydanie opini za elementy prognozowanych informacji finansowych no lata 2010 - 2012), z
HLB Sarmowski & Wisniewski Sp. z 0.0., sporzgdzona 15 stycznia 2010 r., termin realizac)i do 8 marca

2010 1., wartosc - 44 tys. zi
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Informacje dotyczgce wynagrodzenia podmiotu uprawnionego do badania sprawozdah finansowych

zostaty zamieszczone w nocie 4.32 sprawozdania finansowego.

N
47”/

\
Lofia Egi{—:-rsko, Prezes Zarzqdu

b o

Jerzy Dyrcz, V(llzceprezes Zarzqdu

/
Marek Uzdo)/ski, Wiceprezes Zarzgdu

Zbigniew Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszawa, dnia 8 marca 2012 roku.
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