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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy
ED Invest Spétka Akcyjna

)

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania fmansowego EID Invwest Spdlka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, na ktére sklada si¢ sprawozdanic z
syteacji finansowej sporzadzone na dzied 31 grudnia 2012 roku, rachunek zyskdw 1 strat,
sprawozdanie z calkowitych dochodéw, zestawlenie zmian w kapitale wlasnym, rachunek przeplywéw
pienigznych za rok obrotowy od 1 styeynia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku oraz informacje
ogdine 1 noty objadniaiace do sprawozdania finansowego.

Za sporzadzenie  zgodnego z  obowiqzujacymi  przepisami  sprawozdania  finansowego  oraz
sprawozdania 2z dzialalnodei odpowiedzialny jest Zarzad Spéiki Ponadto Zarzad Spélki oraz
czlonkowie joj Rady Nadzorczel sz zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z drziatalnoéal spelnialy wymagania przewidziane w ustawic 2 dnia 29 wrzednia 1994 ¢ o
rachunkowosct (Dz. U. z 2009 . Nr 152, poz. 1223 z péiniejszymi zmianami.), zwanej dalej ustawg o
rachunkowosdci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinit o zgodnodci z wymagajacymi zastosowania
zasadami {polityka) rachunkowodci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie 1 jasno
przedstawia ono, we wszysthich istotnveh aspektach, sytuacie majatkows 1 finansows, jak ez wynik
finansowy jednostkl oraz o prawidlowosel ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe  jego
sporzadzenia,

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowien:
~ rozdzalu 7 ustawy o rachunkowoddd,

~ krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajows Radg Bieglveh Rewidentow
w Paolsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my 1 przeprowadziliSmy w taki sposob, aby uzyskad
racjonalng pewno$é, pozwalajacq na wyrazenie opinii o sprawozdanin, W szezegolnode: badanie
obejmowalo sprawdzenie poprawnodc zastosowanych przez jednostie zasad (polityki) rachunkowodcl
i ocene dokonanych przez Zarzad znaczacyeh szacunkdw, sprawdzenie — w przewazajace] mietze w
sposol wyrywkowy — dowoddw 1 zapisdw ksiggowyceh, 2 ktdrvch wynikaja liczby | informacje zawarte
w sprawozdaniu finansowym jak i calodciows oceng sprawozdania finansowego, Uwazamy, ze badanie
dostarczvlo wystarczajace] podstawy do wyrazenia opinil

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotaych aspektach:

=~ przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe] § finansowej Spoétki na
dziea 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 styeznia 2012
roku do 31 grudnia 2012 roku,
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—~ zostalo  sporzadzone  zgodnie 2z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowodcl,
Migdzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczodcl Finansowej oraz zwigzanymi 2 nimi
interpretacjami ogloszonymi w  formie rozporzadzen Komisji Furopejskiej, a w  zakresie
nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogdw ustawy o rachunkowosc
iwvdanvch na j¢f podstawie przepisdéw wykonawcezych oraz na  podstawie  prawidiowo
prowadzonych ksiag rachunkowych,

— jest zeodne z  wplywajacyni na  tredé  sprawozdania  finansoweoo  przepisami  prawa 1
& 2 J o
postanowieniami statutu Spoll.

5. Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku jest kompletne
w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowoéc, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze
zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z
dzialalnodel uwrzgledniaja, odpowiednie postanowienia rozporzadzenia Ministra Finansow 2 dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przckazywanych preez emitentow
papierdw  wartosciowych  oraz warunkéw uznawania za  rownowazne informacji  wymaganych
przepisami prawa pafstwa nichedacege panstwem  czionkowskim Dz U, Nr 33, poz.259 z
poiniefszymi zmianami).

_Dariusz Samow‘Q{i T

() =

e .
—Biegly rewident nr 10200
Kluczowy  biegly  rewident prreprowadzajaey
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z 0.0.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

nuner ewidencyjny 2917

Pounan, dnia 11 marca 2013 roku
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RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ED INVEST SPOLKA AKCYJNA ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY
31 GRUDNIA 2012 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. Podstawowe informacje o dziatalnosci Spétki

Spolka dziala pod firma ED Invest Spoika Akeyina. Siedziba Spdllki znajduje si¢ w Warszawie, ul. Bora
Komorowskiego 35, lok.218,

Spétka prowadzi dzialalnoéé w formie spéiki akeyjnej, zawiazanej aktem notarialnym w dniu 22 gradnia
2008 roku przed notariuszem Joanna Lewczuk (Repertorium A Nr 10048/2008). Spoika powemlq 2
przeksztalcenia BEID Invest Sp. z c.o. (daw111c] LEDBUD NIERUCHOMOSCT” Sp. z 0.0.), Zawiazangj
aktem notarialnym w dnin 10 wrzeénia 1997 roku przed notariuszem Dariuszem Jablofiskim (Repertorium
A Nr 350/97). Czas trwania Spélli jest nieoznaczony.

Alktualnie Spolka jest wpisana do tejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, pod numerem KRS 0000321820

Spéllka otrzymala numer identyfikacji podatkowej NIP 525-19-68-486 oraz nadany przez Glowny Urzad
Statystyczny numer REGON 012826030.

Spolka dziala w oparciu o kodeks spéiek handlowych oraz statut Spolki

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Dzialalnodet przewazajaca dzialalnodcia Spolki sa:

- roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw (PIKD 41),

- roboty zwigzane z budowa pozostalych obiektdw inzynierii ladowej i wodnej (PKID 42,9),

- rozbidtka 1 przygotowanie terenu pod budowe (PIKD 43,13,

- wykonywanie instalacii elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych 1 pozostalych instalacji budowlanych
(PKID 43,2),

- wykonywanie robdt budowlanych wykonczeniowych (PKID 43,3),

- pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PIKD 43,9),

- kupno i sprzedaz nieruchomoscel na wlasny rachunck (PKD 68,1),

- dzialalno$é zwiazana z obsluga rynku nieruchomoscl wykonywana na ziecenie (PIK1D 68,3),

- pozostale doradzewo w zakeesie piowad/ema dziatalnoéci gospodarczej i zagzadzania (PRI 70,22,73,
- dziatalnosé w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nia doradzewo techniczne (PKD 71,1).

W badanym okresie Spdlka prowadzila dzialainoéé w zakresie wykonywania robot budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw oraz dzialalno$¢ zwiazana z obsiuga rynku nieruchomosci.

Zatrudnienie na koniec okresu sprawozdawczego w Spdlce wynioslo 15 0séb. Srednioroczne zatrudnienie
w Spbice wynioslo 15 osdb.

Kapital zakladowy Spélki wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosil 635 ¢ys. z1 1 dzielil si¢ na
12 705 (54 akeji zwyklych o wartodci nominaingj 0,05 ziotych kazda. Kapital wiasny Spolki na ten duzien
wynosil 47 175 tys, zi
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Zgodnie z nota objadniajaca nr 4.13 strukwura akcjonariuszy Spdlki na dziedd 31 grudnia 2012 roku
przedstawiala si¢ nastgpuiaco:

Liczba Liczba Wartosc Udzial w

Akcjonagiusz glosow algji (tys.) nominaing kapitale
(tys.) akaj podstawowym

(tys. 21) )

Zofia Egierska 25532 2 553,2 1277 26,1
Jegzy Dyrez 25572 25572 127.8 20,1
Marek Uzdowski 25031 25031 1252 19,7
Lbigniew Wasilewski 2503,1 25031 125,2 19,7
PICO TFI 646,4 646,4 32,3 51
Pozostali 19421 19421 97,1 15,3
Razem kapital zaldadowy 12 705,1 12 705,1 635,3 100,0

Posiadane przez Akcjonariuszy akeje nie maja zadnego typu uprzywilejowania.

Zgodnie ze stanem ksiegi akeyjnej na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz w okresie od 1 stycznia 2013 roku
do dnia wydania niniejszego raportu wystapily nastepujace zmiany w strukturze Alkcjonariuszy:

W dniu 2 stycznia 2012 roku ED INVEST S.A. nabyla 50 000 akeji wlasnych od Domu Maklerskiego
Copernicus Securities S.A.

W dniu 24 stycznia 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 85 511 akeji wlasnych od Domu
Maklerskiego Copernicus Securities S.A..

Wodniu 23 marca 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 52 260 akeji wlasnych od Domu
Maklerskiego Copernicus Securities S.A..

W odniu 5 lewietnia 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 21 649 akeji wlasnych od Domu
Maklerskiego Copernicus Securities S.A..

W odniu 5 czerwea 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 20 893 akcje wlasne od Domu
Malderskiego Copernicus Securities S.A.,

W odniu 19 czerwea 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 18 700 akgji wiasnych od Domu
Maklerskiego Copernicus Securities S.A..

W dniu 4 lipca 2012 roku ED INVEST S.A. dokonala odkupu 19 354 akcje wlasne od Domu
Maklerskiego Copernicus Secutities S.A..

W dniu 27 gradnia 2012 roku Jerzy Dyrez zakupil 2 815 akeji Spdlki w sesji zwyklej.

W dniu 28 grudnia 2012 roku Jerzy Dyrez zakupil 1 250 akeji Spdlki w sesji zwyklej.

Rok obrotowy, za ktéry sporzadzono zbadane sprawozdanie finansowe obejmuje 12 kolejnych miesigey
od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku. Poprzedni rok obrotowy obejmowal okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2011 roku,

Wladzami Spélki sa: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

W sklad Zarzadu Spolki na dzieft wydania opinii wehodzili:

- Zofia Halina Egierska - Prezes Zarzadu,

- Jerzy Kizysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzadu,
- Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu,
- Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w skiadzie Zarzadu
Spoiki

3v]
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W sklad Rady Nadzorczej Spolki na dzien wydania opini wehodzili:

- Boldan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczey,

- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzoreze;,
- BEdyta Rytel - Czlonek Rady Nadzoreze,

- Krzysziof Mikclajezak - Czlonck Rady Nadzorczej,

- Bartlomiej Bieleninnil - Czionek Rady Nadzorczej,

- Robert Fijolek - Czionek Rady Nadzorczej.

W okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia wydania opinii wystapily zmiany w skladzie Rady Nadzorczej.
W dniu 20 czerwea 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie powolalo na czionka Rady Nadzorczej
Roberta Fijoika.

ED Invest Spétka Akcyjna 3
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1.2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Sprawozdanie {inansowe Spélki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2011 roku podlegalo badaniu
przez bieglego rewidenta. Dzialajac wimieniu HLB Sarnowski & Widniewski Sp. z ©.0., podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdaih finansowych numer ewidencyiny 2917, kluczowy biegly rewident
Datiusz Sarnowski, nr ewidencyjny 10200, wydal o tym sprawozdaniu w dniu 8 marca 2012 roku opinig
bez zastrzezed.

Sprawozdanie finansowe Spdlki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 gmdai 2011 roku zostalo
zatwierdzone Uchwala numer 5 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED Tnvest S.A. z dnia 20 czerwcea
2012 roku. Na podstawie Uchwaly numer 6 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. z dnia
20 czerwea 2012 roku cz¢é zysku netto w wysokosci 1 858,0 tys. 2] przeznaczono na wyplate dywidendy
dla akcjonariuszy Spdlki, a 7 2404 tys. 21 na kapital zapasowy Spolki

Sprawozdanie finansowe Spéiki za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2011 roku wraz z opinia
bieglego rewidentz, uchwala o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego 1 sprawozdaniem z dzialalnosct
Jednostki zostaly zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 28 czerwea 2012 roku.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans, rachunck zyskdw 1 strat, , zestawienie ze zmian w
kapitale wlasnym, rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2011 roku
wraz z opiniq biegiego rewidenta i uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zostaly zlozone
do ogloszenia w Monitorze Polskim B w dniu 22 czerwea 2012 roku i ogloszone w Monitorze Polskim B
Nr 1919, poz.10615.

Bilans zamkniecia za rok obrotowy od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku zostal poprawnie
wprowadzony do ksiag rachunkowych jako bilans otwarcia roku zakoriczonego 31 grudnia 2012 roku.

1.3. Informacje o podmiocie uptawnionym i kluczowym bieglym rewidencie

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7 jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdatt finansowych, wpisanym pod numerem 2917 na list¢ Krajowej Rady
Bieglych Rewidentdw w Polsce.

W oimieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. badaniem sprawozdania finansowego kierowal
kiuczowy biegly rewident Dariusz Sarnowski nr ewidencyiny 10200,

Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego dokonaia Rada Nadzorcza
ED Invest S.A. uchwala numer 1/05.01.2012 z dnia 5 stycznia 2012 roku uzupelniong uchwala nr
1/30.10.2012 z dnia 30 pazdziernika 2012 roku.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 12 Hstopada
2012 roku, zawartej pomiedzy 12D Invest S.A. a firma HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0, z siedzibg
w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7.

1.4. Zakres i termin badania

Celem naszego badania bylo wyrazenie przez bieglego rewidenta pisemnej opinii wraz z raportem o tym,
czy sprawozdanie finansowe jest zgodne z zastosowanymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy
rzetelnie { jasno przedstawia sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy badane] jednostk.

W badaniu poszezegdlnych pozycji sprawozdania finansowego 1 ksiag rachunkowych posluizyliémy sie
testami 1 probami wlasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikéw tych testdw i prob
wnioskowalidmy o poprawnosci zbadanych pozycji. Badanie ograniczone do wybsanych prob
zastosowaliémy rdwniez w odniesieniu do rozrachunkéw 1 obcigzen z tytulu podathdw, w zwigzku z czym
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moga, wystapi¢ réinice pomigdzy naszymi ustaleniami a wynikami ewentualaych kontroli uprawnionych
organdw skarbowych. Nasze procedury nie obejmowaly uzupelniajacych informacji, ktére nie maja
wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku zostalo
przeprowadzone w dniach od 28 stycznia do 11 marca 2013 roku, w tym w siedzibie Spélk: w dniach od
28 do 31 stycenia 2013 roku.

15. Deklaracja niezaleznoéci

HI.B Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0., czlonkowie zarzady, Kuczowy biegly rewident oraz mne osoby
biorace udzial w badaniu potwierdzaja, iz spelniaja warunki okreslone w art. 56 ust. 3 14 ustawy z dnia 7
maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdant finansowych oraz o nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej 1 niezaleine] opini
o sprawozdaniu finansowym EID Invest S.A. sporzqdzonym za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2012
roku,

1.6, Oséwiadczenia otrzymane i dostgpnose danych

Zarzad Spéllki w pisemnym oéwiadezenin z dnia 11 marca 2013 roku potwierdzil swoja odpowiedzialnodé
za rzetelnodd, prawidlowodé 1 jasnoéé zalaczonego sprawozdania finansowego oraz ofwiadczyl o
kompletnym uigciu danych w ksiggach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych 1
istotnych zdarzen, ktore nastapily po dacie bilansu do dnia ztoZenia odwiadezenia 1 mogly mied wplyw na
zalgczone sprawozdanie finansowe. Zarzad Spdlki takze o$wiadezyl, Ze udostepnil wszystkie zadane
dokumenty i dane, jak réwniez udzield niezbednych informacii 1 wyjadnien.

ED Invest Spotka Akeyina >
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2. PODSTAWOWE DANE I WSKAZNIKI FINANSOWE

21, Wskaiznild finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charaktervzujace sytuacje finansowa jednostla w latach 2012,
2011 i 2010 wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych za
lata zakoficzone 31 grednia 2012 roku 1 31 grudnia 2011 roku.

Wskaznik

Przychody ze sprzedazy {tys. z1)
Suma aktywéw (tys. 21)

Kapital wiasny (tys. zl)

Calkowity dochdd za okres (tys. 1)

Zyskownodl sprzedazy

Rentownosé sprzedazy brutto

Rentownosé sprzedazy netto

Rentownos$é kapitatu wiasnego

Rentownosé aktywow

Wskaznik rotacji majatku

Wskaznik obrotu rzeczowych
aktywow trwaldvch

Wskaznik rotacji naleznosct w
dniach

Wskasnik rotacji zapasdw w
dniach

Wskainik rotac) zobowigzan w
dniach

Wspdtezynnik zadluzenia

Pokrycie zadluzenia kapitalem
wlasnym

Wartosc

Formuta obliczeniowa . 2012 2011 2010
poiadana
21 705 45 224 51 554
75 229 76020 120 760
47175 49 258 42196
833 9098 5048
sk (stmata) 7 spracdary/ max 2,3% 21,1% 21,5%
preychody ze spriedaiy ’ ’
zysk (strata) bmlt()/prgyciu)dy i 48% 22 2% 16.7%
nerto ze sprzedazy
zysk (strata) neto/ l}r'/:)fc}1<)cl_\’ max 3.8% 201% 11,5%
nette ze spraedazy
zysk (strata) neteo /kapitad
wlasny bez wyniku max 1,8% 22,7% 16,4%
finansowego biciacego 1oku
zysk (strata) newto / aktywa . o a0 o
ogdlem max 1,1% 12,0% 4,9%
pravchody netto ze i
spreedazy /akorwa ogdlem max 0.3 06 0.4
preychody netto ze
sprzedazy/ szeczowe akiywa max 30,6 1123 109,9
trvale
{$redm stan naleznosar z
trtulu dostaw i isin 28 16 2
uslug/praychody ze )
sprzedazy)* 360
(Sredni sean zapasdw/kosety :
dzialalnodct operacyjne*360 min 68 41 34
($redni stan zobowigzan =
wrtulu dostaw 1 ustug/ (kosaty
duialalnosc operacyjne- min 34 31 33
koszty pracy-
amortyzaca))* 360
kapital obey / kapitaly . -
ogélem 03-05 0,4 0,4 0,7
kapital wlasny/ kapital obey >1 1,7 1.8 0,5
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Stopied pokrycia aktywdw

; kapital wlasny/aktywa trwale >1 214 48,5 48,8
trwalych kapitalem wlasnym

2

kapital wlasny /pasywa

Trwaloéd strnktury finansowania )
/ ogolem

max 0,6 0,6 0,3

{mwestycie krdtkoterminowe
+ nalegnodel
Wskaznik plynnosci szybkiej kratkoverminowe) / 08-12 1,0 5,6 2,0
zobowigzania
krotkoterminowe

(aktywa obrotowe -
krotkoterminowe rozliczenia
Wkainik plynnosc ezqce] migdayokresowe) /
zobowigzaria
krotkoterminowe

fuy
[2)

-2,0 2,0 6,4

A
(933

naleznoder handlowe/
zobowiazania handlowe 0,3 70 0,0

>1

Pokrycie zobowiazad
naleznogciami

aktywa obrotowe -
Kapiral obrotowy netto {w tvs. zl.) zobowiazania - 69 1517 70 2809 110 002,6
krotkotermnowe

Udzial kapitaiu pracujacego w kapital obrotowy/ akiywa

, . ) 91,9% 92 5% 91,1%
calodcl aktywdw ogdlem max . ’ ’

Wskaznilki rentownodci uksztaltowaly sie w 2012 roku na znaczoie niZzszym poziomic niz w roku
poprzednim na skutek osiagnigcia niZszego wyniku finansowego na wszystkich poziomach dzialalnosci.

Pogorszeniu w stosunku do roku poprzednicgo ulegly réwniez wskazniki rotacji. Wydluzeniu z 16 dai w
2011 roku do 38 dni w roku biezacym ulegl wskaznik rotacji naleznoéci w dniach. Wydiuzeniu ulegly
rowniez wskazniki rotacii zapasow oraz zobowiazan, odpowiednio o 27 oraz 3 dni.

Na dziea 31 grudnia 2012 roku znacznemu pogorszeniu w stosunku do roku poprzedniege ulegly
wskazniki plynnosci, jednak nadal ksztaitujg si¢ na poziomie uznawanym za bezpieczny.

2.2, Zasadnoéé zaloZenia kontynuacji dziatalnosci

W punkcie 2.6.3 informacji ogdlnych oraz nocie objasniajacej nr 4.3¢ Zarzad poinformowal, Ze
sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci przez Spotke przez
okres co najmniej dwunastu miesigey od zakonczenia okresu sprawozdawczego oraz ze nie istniejq
okolicznosdel wskazujace na zagrozenie kontynuacji dzialalnodcl przez Spolke.

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spolki za rok obrotowy zakofczony
31 grudnia 2012 roku, w tym analizy sytuacji finansowej, nic istotnego nie zwroco naszej uwagt, co
spowodowaloby nasze przekonanie, ze Spolka nie jest w stanie kontynwowaé dzialalnoscl przez co
najmniej 12 miesigey liczac od dnia 31 grudnia 2012 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, badZ istotnego ograniczenia dotychczasowej dzialalnosci.
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3. OCENA SYSTEMU RACHUNKOWOSCI

3.1 System rachunkowosci

Spétka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nia zasady {polityke) rachunkowosci, o ktére]
mowa w art, 10 ustawy o rachunkowosct,

Dokumentacja polityki rachunkowosdci zostala opracowana zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci/Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoscl Finansowej i zatwierdzona przez
Zarzad Spdiki

W badanym roku obrotowym w Spolce stosowano komputesowy system ewidencji ksiegowej ,,RAKS”
Program Finansowo - Ksiegowy w. 2011.00, w ktoérym dokonywane sy ksiegowania wszystkich zdaszen
gospodarczych wystepujacych w Spolce.

Przeprowadzone badanie nie ujawnilo istotnych slabodci, ktdre moglyby wplynaé na dane finansowe i

informacje zawarte w zbadanym sprawozdaniu finansowym, a dotyczacych:

- udokumentowanta operacji gospodarczych,

- powigzania zapisow ksiggowych z dokumentami oraz sprawozdaniem finansowym,

- rzetelnoscl, bezblednosci { sprawdzalnoded ksiag rachunkowych,

- metod zabezpieczenia 1 ochrony dokumentéw ksicgowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan
finansowych,

- stosowanych metod zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu ich przetwarzania za pomoca
komputera.

3.2, Inwentaryzacja

Spdlka pl.'chrowadzﬂa mwentaryzacje 1oczna poszczegolnyc_:h grup aktywow i pasywow zgodnie
z zasadami i terminami okre$lonymi w ustawie o rachunkowosci. Wyniki przeprowadzonej inwentaryzacii
zostaly rozliczone 1 ujete w ksiggach roku badanego.

3.3, Wycena

Stosowane przez Spolke zasady wyceny zostaly opisane w punkcie 2.8 informacji ogélnych i sa one
zgodne z wymogami Mi¢dzynarodowych Standarddw Rachunkowodéci/ Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawcezoscl Finansowe;.

Przyjete przez Spolke zasady rachunkowosci zostaly prawidlowo wybrane 1 sa stosowane przez nia
w sposob prawidlowy 1 ciagly.

3.4. Prezentacja i poréwnywalnosé

Spotka dokonala prawidlowej prezentac)i poszczegdlnych skladnikéw aktywdw i pasywodw oraz
przychodéw 1 kosztoéw w sprawozdaniu. Sprawozdanie z sytuacji finansowej, rachunek zyskéw i strat,
sprawozdanie z calkowitych dochoddw, zestawienie zmian w kapitale wlasnym, rachunek z przeplywéw
pienigznych oraz informacje ogdine wraz 2z dodatkowymi informacjami 1 objasnieniami, zawieraja
wszysthie informacje, ktorych ujawnienie w  sprawozdaniu  finansowym jest wymagane w
Migdzynarodowych Standardach Rachunkowosci/Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczodci
Finansowej.

Zarzad  badane] jednostki  zapewnil poréwnywalnesé danych finansowych  zaprezentowanych
w sprawozdaniach finansowych za wszystkie prezentowane lata obrotowe.

ED Invest Spodka Akeyjna &
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4. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

4.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

31.12.2012 31.12,2011 31.12.2010
tys. 21 tys. 21 tys. zl
AKTYWA
Aktywa trovate 2199 1016 865
Wartosc: ntematetialne 1 prawne . - 2
Rzeczowe aktywa trwale 710 403 470
Naleznosci diugoterminowe . . 242
Inwestycie dlugoterminowe - . .
Dilugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1 489 613 151
Aktywa obrotowe 73 030 75 004 119 895
Zapasy 3653 3653 4053
Naleznodcl krdthoterminowe 2839 5 345 572
Inwestycje kedtkoterminowe 1 298 21 337 - 19 §41
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 74 1 145 84
Naleznosci —~ umowy o usluge budowlang 65 173 43 524 05 545
Aktywa razem 75 229 76 020 1260 760
31.12.2012 31.12,2011 31.12.20%0
tys. =zl s, zl tys. zl
PASYWA
Kapitaf whasny 47 175 49 258 42 196
Kapital podstawowy 635 635 635
Udzaty (akcje) wlasne fwielkos¢ ujemna) _-1 188 S130 -
Kapital zapasowy 44 895 53 083 44 637
Pozostale kapitaly rezerwowe 2 000 2 000 .
Zysk (strata) z lat ubieglych - -15 428 -0 024
Zysk (strata) netto 833 9 098 5948
Zobowigzania
i rezerwy na zobowigzania 28 054 26 762 78 564
Rezerwy na zobowiazania 3 506 2 448 4764
Zobowigzania diugoterminowe 641 1 409 5 646
Zobowiazania krdtkoterminowe 21 729 22 005 23 106
Rozliczenia migdzyokresowe 2 088 . 45048
Pasywa razem 75 220 76 020 120 769
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4.2, Rachuneck zyskdw i strat (wariant kalkulacyjny)

01.01.2012 — 01.01.2011 - 01.01.2010 -
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
tys. = tys. 2} tys. i
Dsiatalnaié kontynnonwana
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
materialow 21 705 45 224 51 554
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialow 15763 30 288 34152
Zysk/Strata brutto ze sprzedazy 5942 14 936 17 402
Koszty sprzedaiy 720 448 2399
Roszty ogolnego zazzadu 4712 4963 3909
Zysk/Strata ze sprzedazy 510 9 520 11094
Pozostale przychody operacyjne 344 242 1850
Pozostale koszty operacyjne 164 61 5 656
Zysk/Strata z dziatalnodci operacyjnej 690 9701 10 288
Przychody finansowe 480 1 065 264
Koszty finansowe 129 715 1966
Zysk/Strata z dziatalnodci gospodarczej 1050 10 051 8 586
Wynik zdarzen nadzwyczajnych
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 1050 10 051 $ 586
Podatek dochodowy 217 953 9638
Zysk/Strata z dzialalnosci kontynuowanej 833 9 098 5 048
Dsialaloié saniechana
Zysk/Strata z dziatalnoéci zaniechanej
Zysl/strata netto 433 9 098 5 048
4.3. Sprawozdanie z calkowitych dochoddéw
01.01.2012 ~ 01.01,2011 ~ 01.01.2010 ~
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
tys. 2l tys. 2zl tys. 7
Zysk/strata netto 833 9098 5 948
Inne catkowite dochody:
Przeszacowanie srodkdw trwalvch
Aktywa fmansowe dostepne do sprzedazy
Instrumenty zabezpieczajace przeplywy srodkéw
pieni¢znych
Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do innvch dochoddw
calkowitych
Yicowi 7
Catkowite dochody razem 833 9 008 5048
ED Invest Spotka Akeyjna 10
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4.4, Iaformacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego

Straktura aktywéw i pasywow jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

Naleznoéci

Warto$¢ naleznodcei z tytulu dostaw 1 uslug na dzied bilansowy wyniosla 717.6 tys. z1, z czego wigkszo$§¢
stanowily naleznosci od Spoidzielni Mieszkaniowe] Goclaw — Lotnisko w zwiqzku z zakorczentem
realizac)i mnwestyeji Wilga VII zad. 6.

Przeprowadzilidmy procedure niezaleinego potwierdzenia sald naleznoscei z tytulu dostaw 1 uslug na duzien
31 grudnia 2012 roku. Do dnia wydania opinit uzyskalidmy potwierdzenie 93,6% salda naleznoéel z tytulu
dostaw i uslug.

Zobowigzania

Najbardziej istotng pozycje zobowiazan stanowily na dzien bilansowy krétkoterminowe zobowiazania z
tyt. dostaw 1 uslug w wysokoées 2 781 tys. 21,

Przeprowadziliémy procedure niezaleinego potwierdzenia sald zobowigzad z tytulu dostaw 1 uslug na
dzient 31 grudnia 2012 roku. Do dnia wydania opini uzyskalismy potwierdzenie 92,4% salda zobowiazan z
tytulu dostaw 1 uslug,

Rozliczenia migdzyokresowe i umowy o ustuge budowlang

Na dzien bilansowy saldo czynnych rozliczed migdzyokresowych krétkoterminowych bylo nizsze w
pordwnaniu do poprzedniego dnia bilansowego o 1 109 tys. zl Saldo biernych rozliczen
migdzyoliresowych bylo wyzsze o 2 088 tys. zt w stosunku do saldz z poprzednicgo roku obrotowego, co
wynikalo z wplat otrzymanych od nabywedw lokali zwigzanych z realizacjs inwestycji przy ul. Dywizjonu
303.

IKswota nalezna od zamawiajacych 2 tytulu prac wynikajacych z umowy w wysokosdct 65 173 tys. zl, zostala
wykazana w pozyci naleznodci z tytudu umdw o usluge budowlana. Kwota nalezna  zamawiajacym 2
tytulu prac wynikajacych z umowy w wysokosci 17 851 tys. z] zostala wykazana w pozycji zobowiazania z
tytulu umowy o usluge budowlana.

Rachunek zyskow i strat

Przychody 1zwigzane z nimi koszty zostaly vjete w ksiggach rachunkowych z uwzglednieniem zasady
memorialu 1 wspolmiernodet,

Woroku 2012, w pordwnaniu do roku poprzedniego, Spdtka osigenela znacznie nizszy zysk na

» P pop 80, VPOiK agneia Dlzszy %)
podstawowej dzialalnodel operacyjng (spadek o 60,2%), co wynikalo gléwnie z przesunigcia czasowego
rozpoczecia kluczowych imwestycji Jugoslowianska I etap 1 Wilga VI etap 1.

W czwartym kwartale 2012 roku Spodlka dokonala kerekty prognozy wynikdw na 2012 rok — obniony
zostal planowany zysk netro o 14 500 tys. 21 - co wynikalo z przesunigcia czasowego rozpoczecia
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inwestycji Jugoslowianska I etap 1 Wilga VII — 1T etap, a takie z przekazania czeéci mieszhan z inwestycji
Dywizjomu 303 do programu ,,Rodzina na swoim”,

4.5. Dodatkowe informacje i objasnienia

Informacje ogdlne oraz informacje o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowodci zawieraja wszystkie
informacje wymagane zalacznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci. Spélka potwierdzila zasadnogé
zastosowania zasady kontynuacji dzialalnosdei przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego oraz e nie
zamietza w dajace] sig przewidzieé przyszloscl prowadzié dzialalnodci w zmniejszonym istotnie zakresie.
Zasady wyceny aktywow 1 pasywow, pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu  sporzadzenia
sprawozdania finansowego zostaly prawidlowo i kompletnie opisane w informacjach ogdlnych oraz w
punkcie 2.8 sprawozdania finansowego.

4.6. Dodatkowe informacije i objasnienia sprawozdania finansowego

Spélka sporzadzila dodatkowe informacje i objadnienia w postaci not tabelarycznych do poszczegdlnych
pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej, rachunku zyskdéw i strat/sprawozdania z calkowitych
dochoddw oraz opisdw stownych.

Dodatkowe informacje i objasnienia zostaly sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach zgodnie 2
zasadami (polityka) rachunkowodcl, wynikajacymi z Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci
Finansowe] oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogloszonych w formie rozporzadzen Komisi
Europejskiej, a w zakresie nieureguiowanym w tych Standardach - stosownie do wymogdw ustawy dnia

29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisdw wykonawezych.

4.7. Sprawozdanie z dziatalnodci

Zarzad sporzadzil 1 zalaczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dzialalnosci Spélki w roku
obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2012 roku. Sprawozdanie z dzialainodci zawiera informacie
wymagane art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowodci.

Zapoznali$émy si¢ z tym sprawozdaniem i vznalidmy, iZ zawarte w nim kwoty { informacje pochodzace z
zalaczonego sprawozdanta finansowego sa 2 nim zgodne,

Informacje zawarte w  sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja  odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych 1
okeesowych przekazywanych przez emitentdw papierdw wartodciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafstwa niebedacego pafstwem czlonkowskim
(Dz. U. Nr 33, poz.259 z pdiniejszymi zmianarmni).
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4.8. Zgodnosé z przepisami prawa

Kluczowy biegly rewident otrzymal od Zarzadu Spéiki pisemmne oéwiadczenie, w ktdrym Zarzad
stwierdztl, iz zgodnie z jege najlepsza wiedza Spolka przestizegala przepisdw prawa, a takze postanowiers
statutu Spolk majacych wplyw na sprawozdanie finansowe.

Dariusz Sarnowsk( P

— e e
\ / e

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI $p. z 0.0
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

numer ewidencyjuy 2917

Niniejszy raport zawiera 13 stron.

Poznai, dnia 11 marca 2013 roku
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