Nazwa Spélki: EL invest 8.4

Glhres sprawoxdaweey 01LOV2012-30. 12200 2r. Witluta sprawordawera: Hoty palski (PLN)

Poziom eaokrgglen: wszystkie kwoty wyratone sq w tysigeach dotych polskich (o He nie wskazane inaczcf)

ROCINE SPRAWOZDANIE
7 DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA ROK 2012

1. Informacje o spdlce, podstawowe] dziatainosci i charakierystyka dziotainoéci w roku

obrofowym

ED invest S.A, z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 iok. 218, powstaia 07 marca 2000
roku. Spdtka prowadszi dziatalnodé na terytorium catego kraju na podstawie przepisdw Kodeksu Spotek
Handlowych. Spdtka jest wpisana do rejestru  przedsigbiorcow  Krajowego Rejesiru  Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl wydziat Gospodarczy KRS,
pod numerem 0000321820, Spdice nadano numer statystyczny REGON {012820030. Akcje £D invest 5.A.
sq notowane na Warszawskie] Gietdzie Papierdw Warto§ciowych.

Podstawowym przedmiotem dziatainosci ED invest S.A. jest wykonywanie robot  budowianych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41 207).

Czas trwania Spdtki jest nieoznaczony.

Sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowoici oraz Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] {MSR/MSSF) oraz
wigzanymi  z nimi  Inferpretacjami  ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisf  Europejskie

obowiqzujgeymi na dzien 31 grudnia 2012 roku.

Sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato sporzqdzone w sposdb zapewnigjgey pordwnywdainoic
danych przedstawionych w raporcie dia analogicznych okresdw roku poprzedniego z zasiosowaniem

tych samych zasad rachunkowoici | metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spdiki jest rok kalendarzowy.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 635 252,70 zt. i jest podzelony na 12 705 054 akcii.




Nagswa Spdtki: D invest St

Okres spraworlawery 01.01,2012-30.12,2012r, Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen: wszystkie kwoty wyratone sg wtpstgeach dotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Na dzieh sporzgdzenia sprawoczdania finansowego za 2012 rok sktad Zarzgdu Spditki byt nastepujacy:

Zofict Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrez - Wiceprezes Zarzadu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqdu,

Zbigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes 7arzgdu.
W frakcie roku obrotowego 2012 nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzgadu.

MNa dzien sporzgdzenia  sprawoezdania finonsowego za 2012 rok sktad  Rady Nadzorcze Spoiki byt

nastepuigey:

Bohdan Brym - Przewodniczgey Rady Nadzorcze,
Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczqey Rady Nadzorcze],
Edyta Katarzyna Rytel - Crtonek Rady Nadzorczei,

Krzysztof Mikotajczyk - Crtonek Rady Nadzorczei,

Robert Fjotek - Cztonek Radly Nadzorcze],

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

Do dnia 19 czerwea 2012 roku sktad Rady Nadzorczej liczyt pied osdbh. W dniu 20 czerwca 2012 roku
Iwyczaine Waine Zgromadzenie powotatc na cztonka Rady Nadzorczej p. Roberta Fijotka,

Uchwatg nr 1 /28.08.2012/ , z dnia 28 sierpnia 2012 r, Rada powotata Komitet Audytu, w skiad ktdrego
wchodzq wszyscy je] czionkowie. Funkcie przewodniczgcego Komitetu Audytu powierzono p.

Henrykow! Kacprzakowi,

Spotka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgoym dzickainodé inwestyeyjno-budowlona,
redlizuigcym budownictwo wiglorodzinne mieszkalno-ustugowe croz jednorodzinne w rejonie Warszawy.

W 2012 r. Spdika kontynuowata realizacie:

1.  prredsigwzigcic w Warszawie na Bemowie, przy ul. Dywizjionu 303- osiedle mieszkaniowe
wielorodzinne,

2. przedsigwzecia w Nowej Woll - budowad zespoty zabudowy jednorcdzinne;,

oraz prowadzita przygotowania do rozpoczecia realizacji:

[. przedsiewziecia w Warszawie na Goctawiu przy ul. Jugostowiahskie] — osiedle mieszkaniows
wiglorodzinne |, Jugosiowianska”,
2. przedsigwziecia w Warszawie na Goctawiv w rejonie ul. Rechniewskiego 1 ul. Jana Nowaka

Jeziocrahskiego — osiedle mieszkaniowe wielorodzinne ,, Wilga Vii" 1l efap.

Ww. inwestycje objete zostaty dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach migszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerckie dzigtania na forach infernetowych. ich

gtdwny cei stanowito pozyskarie nabywcdw,



Nazwa Spotki: FAY invest 8.

Okres sprawozdawery 04.01.2012-31.12.2612r. Waluta sprawoezdawcza: oty polski (PLN)
Poxiom zaokryglei: wszysthie kwoty wyratone sq w (ysiqeach detyeh polskich (o ile nie wskazane inucej)
2. Omédwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, uvjawnionych w rocznym

sprawozdaniv finansowym za 2012 1., w szczegdinoscl opis czynnikéw i zdarzen, w tym o niefypowym
charakierze, majgcych znaczny wplyw na dziatalino$é emitenta | oslagniete przez niego zyski iub
poniesione straty w roku obrotowym, a takie omdwienle perspekiyw rozwoju dziatalnosci emitenta

przynajmnief w najblizszym rokuv obrotowym.

Podstawowe wielkoici ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuagii finansowej za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.

Aklywa

Aldywa trwale 2199 1016 1183
Rzecrowe akiywa irwate 710 403 307
Aklywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 461 547 914
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 28 66 -38
Alkdywa obrotowe 73 030 75 004 -1 974
ZQpasy 3653 3653 -
Naleinosci z tyfutu umdw o ustuge budowlang 65173 43 524 21 649
Nalefnosc z tylutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleinoscl 2832 5174 -2 342
Naleinoici z lylutu biezqcego podatku dochodowego od osdb

prawnych - 171 =171
$rodki pienieine 1ich ekwiwalenty 1298 21337 -20 039
Krotkoterminowe rogliczenia miedzyokresowe 74 1145 -1 071
Akiywa razem 75229 76 020 -791

Stan rzeczowych aktywdw trwatych wynosit ng dzieh 31 grudnia 2012 roku 710 tys. zt i zwigkszyt sie w
pordwnaniu do stanu na koniec 2011 roku o 76,2% w zwigzku z zawarciem umow leasingu finansowego
na dwa samochody osobowe,

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2012 roku, w porownaniu do stanu na
koniec 2011 roku, zwiekszyly sie o 167,1% gtownie w wyniku utworzenia akiywdw na strate podatkowa.
Stan naleznoéc z fytutu niezakonczonych uméw o ustuge budowlang na dzien 31 grudnia 2012 roku
wynosit 65 173 tys, zt, i w poréwnaniu do stanu na dziefi 31 grudnia 2011 roku 2wiekszyt sie 0 49,7% w
wyniku wyceny kontraktdw diugoierminowych.

Stan nalernoci z tytutu dostaw | ustug oraz pozostatych naleznoici na dzen 31 grudnia 2012 roku
wynosi 2 832 tys, zt, w paréwnaniu do konca 2011 roku zmniejszyt sie 0 45,3%.

Stan Srodkdw pienieinych na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosit 1 298 tys. zt i zmnigjszyt sie w
porownaniu do konca 2011 roku 0 93,9%.

Stan rozliczen miedzyokresowych kosziéw na dzien 31 grudnia 2012 roku zmniegjszyt sig w pordéwnaniv de
kohca 2011 roku o 93,5% .
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Nazwa Spotki: ELY invest $.4

Ohlres sprawoxdawezy 81.01.2002-31.12.2012r, Waluta sprawozdawera: oty polski (PLN}

Pozion: zaokraglef: wseysthic keoty wyralone sq w lysigeach dotyeh paiskich (o ile uie wskazano inaczej)

Pasywa

Kapitat wiasny 47 175 49 258 -2 083
Kapitat podstawowy 635 635

Akcje /[ udzialy wiasne -1 188 -130 -1058
Kapltat zapasowy 44 895 53083 -8 188
Pozostate kapitaly 2000 2000

- 2ysk (sirala) netlo bieigeego roku 833 9 098 -8 265
- zysk {strataz faf ubiegtych - - 15429 15428
Zobowlqzania 28 054 26 762 1292
Zobowigzania diugcterminowe 4100 3726 374
Diugolerminowe kredyly i poiyczki - 1160 -1 160
Pozostate diugoierminowe zobowigzania finansows 235 74 161
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 406 175 231
Rezerwa z tytuiu odroczonego podatku dochodowago 3 407 2276 113}
Zobowigzanic | rezerwy z tytulu Swicdczen pracowniczych 52 41 11
ZTobaowlgzanla krdtkoterminowe 23 954 23034 918
Krotkoterminowe kredyly | poiycki - 1 750 -1 750
Porostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 173 116 57
Zobowigzania kréikoterminowe 2 tytutu dosiaw i usiug 2 781 541 2 240
Zobowigrania z tytutu umowy o ustuge budowlarng 17 851 1§ 182 -331
Pozostate zebowigrania kidtkoterminowe 924 2316 -1 392
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadcrzen pracowniczych 116 110 é
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 21 21 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2088 - 2 088
Pasywa razem 75 229 76 020 -791

Stan kapitaiu wiasnego na dzien 31 grudnia 2012 roku zmnigjszyt sie w porédwnaniu do kohca 2011 roku
0 4,2%.

Stan kredytdw na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosit zero. Spétka w 2012 roku spacita kredyt,

Stan dtugoterminowych zobowigzan finansowych na dzieh 31 grudnia 2012 roku w poréwnaniv do
stanu na dzief 31 grudnia 2011 roku zwigkszyt sie 0 217,6 % w zwiqzku z zawarciem umow leasingu.

Stan diugoterminowych kaucji na dzien 31 grudnia 2012 roku w pordwnaniu do stanu na dzied 31
grudnia 201 T roku zwiekszyt sie o 132%.

Stan rezerwy na odroczony podatek dochodowy na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosit 3 467 tys. zt i w
porownaniu do stanu na dzief 31 grudnia 2011 roku zwigkszyt sie o 49.7% gtéwnie w wyniku wyceny
kontraktow dtugoterminowych,

Stan zobowigzan z tylutu dostaw | ustug na dzien 31 grudnia 2012 roku zwiekszyt sie  pordwnaniu do
korica 2011 roku 0 414%.

Stan zobowigzan z fytutu niezokonczonych umdw o ustuge budowlana na dzien 3) grudnic 2012 roku
zmniejszyt sie pordwnaniu do kohca 2011 roku o 1,8%.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe  (wptacone zaliczki) na dzien 31 grudnia 2012 roku

wykazaty saldo 2 088 tys, zt,
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Nazwa Spolki:

ED invest 5.4

Okres sprawozdawezy

01LO1202-3012.2002r. Waluta sprawozdawezi: doty polski (PLN)

Poziem zackrapied:

wszpsthic kwoty wyrazone sq w (rsigeach dotych polskich (o ile nie wskazano inacyej)

Rachunek zyskdw i siral za okres 01.01.2012 1, do 31.12.2012T,

Drziatalnose kontynuowanda
Przychody ze sprzedaiy 21705 45 224 -23 519
Przychody z& sprredoy produkiow - 559 -559
Przychody zg sprzedaiy usiug 21705 44 614 -22 911
Przychody ze sprzedaiy towardw | materoidw - 49 -49
Koszi wiasny sprzedaiy 15 763 30288 -14 525
- od jednostek powigzanych 8143 6 080 8141
Koszt sprzedanych produkiow 438 -438
Koszt sprzedanych ustug 15763 29 626 -13 863
Koszi sprzedanych towardw i materiatow - 224 224
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 5 942 14 936 -8 994
Koszly sprzedazy 720 448 272
Koszty ogblnege zarzgdy 4712 4968 -256
Pozostate przychody operacyjng 344 242 102
Pozostate koszty operacyjne 164 61 103
Zysk (strata) z dzialainoici operacyjnej 490 9 701 -9 011
Przychody finansowe 489 1 045 -576
Koszly finansowe 129 715 -586
Tysk {sirota) przed opodatkowaniem 1050 10 051 -9 001
Podatek dochodowy 217 953 -736
Zysk {strata) netto z dziatainoicl kontynuowane] 833 ? 098 -8 265
Zysi (strata) netio 833 9098 -8 265

W 2012 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 833 tys. z4, 1], nizszy niz w 2011 roku o 8 265

tys. zh.

Wynik na dziatalnosci operacyinei za 2012 wynidst 690 tys. zt . I kotel na drictainodc finansowe]j Spotka

wypracowata zysk w kwocie 360 tys. zt,

Rachunek przeptywow pienieznych

Wyszezegoinienie:
Przeptywy pieniaine netto z dzigiainosci operacyjne -13 808 4788
Przeptywy pienieine netio z dzatalnoici inwestycyjnej 5 -60
Przeptywy SrodkOw pienieznych z dziatainosct finansowe] -6 236 -3 032
Przeptywy pieniezne netto rgzem -20 039 1 696
Srodki plenieine i ich ekwiwalenty na koniec okresy 1298 21 337
Na koniec 2012 roku Spétka posiadata srodki pienieine w wysoko$ci 1 298 tys. zt.
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Nazwa Spélkis D invest 8.4

Okres sprawondawery 050120123012, 200 2r. Waluta sprawozdaweza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszysthie kwely wyratone sq w tysigeach dotyeh polskich (o ile nie wskazano inaczef)

Opis czynnikéw { zdarzed, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczny wplyw na dziatalinodd
emitenta | oslagnigle przez niego zyski lub poniesione shraty w roku obrofowym, o takie omowienie

perspektyw rozwoju dzlalalnoici emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrotowym,

W pazdzierniku 2012 roku zostaly ostatecznie zakohczone przediuzajace sie | powodujgee opéinienie
w rozpoczeciu realizacyi, procedury uwilaszczeniowe dotyczgee dzatek Osiedla Jugostowianska, oraz
procedury zwiqzang] z przygotowaniem do realizaci drogi wraz z uzibrojeniem terenu dia Osiedla Wilga

na ferenie m.st, Warszawy.

£ uwagi na brak planu misjscowego dla terenu, na kidrym ziokalizowane sg b, Il i il etap osiedla pray ul,
Jugostowianskiej oraz nie uregulowany stan prawny wszystkich dziatek objetych decyzia o warunkach
zabudowy dia catego terenu, wystgpita konlecznodé dokonania dodatkowych regulagji prawnych
umozliwidigeych uzyskanie decyzii o pozwoleniu na budowe. Do czasu zakonhczenia tych regulaci

w0 zawieszenie postepowania o pozwalenie na budowe w tym temacie.

Wszystkie etapy zobudowy csiedla przy ul. Jugostowiaiskiej objete sq  wspdnym  planem
zagospodarowania, a redlizacie ich sg powigzane. W zwigzku z fym posiadany iviut do dysponowanic
nieruchomodciq  gruntowg  wymagojgeg  skomunalizowania  oraz  jej podzialy  moie  hyé
udaokumentowany dopiero po uzyskaniu tych decyzji (komunalizacyjnegj | podzictowsj), Powyiszy teren
zostat skomunaiizowany w If kwartale br. Przeprowadzono procedure podzictowa oraz dokonano w
dniu 1 poidziernika 2012 roku wpisu praw uzytkowania wieczystego na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowe;]
Goctaw Lotnisko. W paidzierniku rozpoczeto procedury o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Trwajaey proces miat bezpodredni wplyw na przesuniecie terminu uzyskania pozwolenia na budowe.
Pozwolenie na budowsg pomimo zaplanowanego ferminu na grudzien 2012 roku uzyskano dopiero w
styczriu 2013 roku. Jednok na  dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie jest ono

prawomocne. Dlatego tei zatoono rozpoczedie realizaci osiedla na frzeci kwartat 2013 roku.

Dla Osiedla Wilga VIl ureguliowano stan prawny nieruchomodci i uzyskano decyzie o pozwoleniu na
budowe w IV kwartale 2012 roku.

Opéznienie w uzyskaniu pozwolenia bylo spowodowane koniecznoiciq wybudowania fragmentu
infrastrukiury drogowej oraz koniecznej drogi dojozdowe] w zastepstwie Miasta Stotecrnego Warszawy
oraz koniecmnosciq uzyskania stosownych zgdd z Urzedu Miasta, oraz podpisanie stosownych umow.
Spowedowato fo wydiuzenie procedury uzyskania decyzji o pezwoleniu na budowe oraz rozpoczecia
realizacji o okres do grudnia 2012 roku, kKiedy fo rozpeczeto wstepny etap przygotowan do reatizaci

osiedla.

Opisane  powyie] zdarzenia mialy bezpofredni wplyw na przesuniecie  rozpoczecia redlizaci
kluczowych inwestycji firmy. Jednoczednie doprowadzono do konca procedury zwigzane z uzyskaniem
decyzii o pozweleniu na budowy dla Wilgi VI zad, 8 , orcz osiedia skra VI etap 1. Spowodowato o

koniecznosc dokonania korekty planu, ktéry raportowano 30 pazdzemika 2012 roku (RB nr 35/2012).




Nazwa Spolki: ED invest 8.4

Obkires sprawerdawery 01,01.2012-31,12,2012r. Wiluta sprawozdawera: claty polski (PLN}

Portom zankrgglen: swszvsthie kwaly wyratone sq w tysigeach Zletveh polskich (o He nie wskazang nuczej)

Obecnie, oprocz uzyskanych w/w decyz, ziozono wniosek o uzyskanie decyzi o pozwolenie na
budowe dla osiedla Jugostowiarske etap 2, oraz zakonczono przygotowania etapu 3, rozpoczeto

przygotowania do etapu 4.

W daiszym ciggu frwajg prace weryfikacyjne mozliwosci zabudowy Bulwardw Saskich, spodziewane

zakohczenie nastgpi w 2013 roku.

Spétka w obecnym czasie nie zamierza podejmowadé dalszych weryfikac]i zwigzanych z kontynuacia

listdw intencyjnych dotyczgeych zabudowy :

1. Ostrobramska

2. tomianki

Waing informacjg woiywajgcg na dalszg kondycje catego sekiora budownictwa mieszkaniowedgo jest
zakonczenie sie rragdowego programu wspierdjgcego zakup mieszkan Rodzina na swolm. T sprawia ze
konkurencja na rynku mieszkaniowym bedzie jeszcze wieksza. Iarzgd ED invest S.A. przyimuje
ie wiadomoid, jako stosunkowo neutraing, gdyz oferta Spdiki charakteryzuie sie wysokqg jakoscig,
zaréwno pod wezgledem materiatdw budowalnyeh, wykonczenia, rozktadu a takie doboru lokalizacy
i claczajgee] infrastrukiury. To wszystko oferujemy w bardzo atrakcyjnej cenie, gtdwnie dzigki
odpowiednio skompletowane] kadrze, posiadajgce] unikatowe dodwiadczenia oraz dopasowane] do
oczekiwan | gustdw konsumentdw strategil dzictania Spotki. Minione lata potwierdzity, ze przygotowana
oferta  mieszkaniowa ED  invest  S.A. cieszy sie  bardzo  duiym  zainteresowaniem

i populamoiciq wirdd Klientdw.

3. Opls istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozed, z okrefleniem, w jolkdm sfopniu Spéika jest na nie

narazona

RYZYKO IWIAZANE I DECYZJAMI UWLASZCIENIOWYMI ORAZ PODIIALOWYMI DIIALEK

W stosunku do czedci dzictek, na kidrych ED invest S.A. prowadzi inwestycje, nie jest w petni
uregulowany stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalne] decyzii przyznajace] prawo uizytkowania
wigczystego do grunidw, na ktdrych prowadzene sg inwestycje, czedé dziatek wymaga zatozenia ksiag
wieczystych, a czesé z kolei wymaga dokonania edpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym Srodkdw na dokonanie stosownych podziatéw nieruchomodcl, co igczy sie z
koniecznoiciq uruchomiania dodatkowych procedur majgeych na celu wykonanie podziaty dziatek za
m. st. Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sg cbecnie obiozone sprawami, a one w
przewaiajqee] wigkszoich rozpoznawane sq wediug kolejnosci wptywu, niezaleinie od iloici spraw
rozpairywanych w danym czasie, co nie pozwala okredic ferminu ich rozpatrywania. W toku spraw
moga rdwnies pojowié sie frudne do przewidzenia przeszkody natury formalnej, kidre mogg wynikngé z
fakiu, 7& na terenie m. st. Warszawy organy zoimujgce sie regulaciy stanu prawnego nieruchomosci sg
w duzej czeicl zdecentralizowane | na etapie postepowan czesto keniecznym jesl pozyskiwarie

informaciji i dokumentow od innych organdw [ng. decyze o ewentualne] komunalizacii}.
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Nazwa Spéiki: I invest 8.4

Olkores sprawozdawerzy ALa1 20 2-3112.200 2. Walata sprawozdaweza: zloty polski (PLN}

Poziom zaolrglen: wsgysthie Kwoty wyraione s w iysiqeach ziotyeh polskich (o ile nle wskazano inaeyej)

W oawigzku z powyiszym, w foku postepowan administracyjnych i sgdowych, moina liczyé sie z
opdznieniami lub fez innymi pizeszkodami natury formalne] w uzyskaniu konkretnych decyzji i
postanowien umoziwiajgeych kontynuowanie procesu inwestycyinego, co moie mieé negatywny
wplyw na dzatainodd i sytuacie finansowg Spdtki, a w skrainych przypadkach meze doprowadzié do
niemoziiwoic przeprowadzenia catosc lub czedci inwestycji w planowanym zakresie [ub plonowanym
czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd nalury formalne] w procesie regulaci stanu prawnego nisruchomoici
ocenié nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie natomiast opdinien w stosunku do
zaktadanych fermindw  uzyskania sfosownych postanowlet sgdowych i spodiziewanych decyzj

adrrinistracyjnych oceniad nalety jako reaine, a ryzyko ich powsiania wskazad nalezy jako Srednie.
RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCH

W 2012 roku weszia w zycie ustawa o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu
iednorodiinnege, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
pofrednictwern powierniczych rachunkdw bankowych {otwartych wraz z ubezpieczeniem | gwarancig
lub zamknietych) dia inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia, W przypadku rachunku otwartego
bank wyptacatby deweloperow! gromadzone na nim pieniqdze klientdow w miare postepu robdt. Bank
musiatby kontrofowad kazdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramem.
Nie wiadomo, kiedy banki i firmy ubezpieczeniowe przygotujg fego typu produkly finansowe. Poza tym
nieznane sq ich koszty. Istnieie duze prawdopodobiefstwo, ze z rynku wypadng mate i drednie firmy
deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie otrzymatyby ubezpieczenia i kredytu, Nowa reguiacja
moie opdinié pozyskiwanie Srodkdw na redlizacje inwestycl, bowiem z treici ustawy wynika, ze
deweloper bedzie mogt korzystad ze drodkdw zgromadzonych na rachunku powiermiczym, albo
stosownle do  etapdw realizacii inwestycfi, albc dopiero po  podpisaniv aklu  notariainego
przenoszgcego wiasnoic lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie przez Sejm przedmiotowej
ustawy stanie sie powodem trudnodei w uzyskiwaniu Srodkdw na redlizacje inwestycli, bowiem Spétka
bedre mogta zawieral umowy jedynie w okrellony w ustawie sposdb, harmonogram zaptaly
przewidywad wigc moze wyplate pleniedzy na rzecz deweloperdw najwczednie] dopiero na etapie
zakohczenia pewnego etapu przedsiewziecia. 7 uwagi na specyfike zawieranych przez £D invest SA.
umodw, bedgcych reaiizacia na obcych powierzonych gruntach, firma nie dziata jako deweloper, jest
jedynie ustugobiorcq i ustugodawcg., w zwigzku z tym do jej daatania w tym zakresie nie ma
zastosowania wiw usiawa, W szczegolnosci w/w ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych
reclizowanych na gruntach Spétdzielni Mieszkaniowych dia klientéw bedgeych cztonkami Spotdzielnt.
Jednakze, ze wzgleddw marketingowych, w przypadku zaistnienia potrzeby wynikagigee] z woli
nabywcy, nie wykluczamy koniecznodci stosowania przytoczong] ustawy. Tego rodzaju rezwigzonie
moie spowodowad opdinienie lub trudnoscl w uzyskaniu Srodkdw na redlizacje inwestycil. Jednak to
ryzyko nalezy ocenic jako srednie.

Ckoto 15% inwestycii realizowanych jest na gruntach nie bedgeych we wiadaniu Spéidzeini. Dla tych

inwestycji gromadzony bytby udziat wiasny niezbedny do pozyskania kredyiowania.
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Rozpoczete inwestycie bedq redlizowane sukcesywnie ze §rodkéw wiasnych pozyskanych ze
sprzedanych  lokall juz wybudowanych w inwestycjach  znacznie  zaawansowanych,  kredytu
bankowego oraz frodkdw uzyskiwanych z umow o wybudowanie w nowej inwestycii.

Ryzyko niepozyskania Srodkdw ceeniamy joko frednie, gdyi projekiowane lokale speticjg wszelkie

kryteria marketingowe, stwarzajq rowniel moziwosc w przypadku zaistnienia takie] keniecznoici

ich rearanzacii.
RYZYKO EKONOMICINE | POLITYCZNE W POLSCE

Spotka prowadzi swojg dzickainoid w Polsce, kidra nadal uznawana jest zo rynek rozwijojgey sie.
Inwestorzy inwestujgey w akcje spdiek driatajgeych na takich rynkach powinni mied $wiadomois
istrienia wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
pranzy budowiane} | deweloperskie] w Polsce, a wige i sytuacja finansowa Spdtki, jest Scidle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi, jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokose
stép procenfowych, sytuacja gospodarcza gidwnie na rynku Unii Buropejskiel. Wszelkie przysze
niekorzysine zmiany jednego lub wiece] z powyzszych czynnikdw moga deprowadzic do spadku popytu
na nowe mieszkania, co moze mied negatywny wplyw na dzigtainosé i sytuace finansowq Spdiki.

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

RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdohosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciq przepisdw.,
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajq zmienicne na niekorzyid podainikdw. Imiany te
mogg polegad nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takie na wprowadzeniu nowych
szczegotowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniv zakresy opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzef podatkowych. Czeste zmiany przepiséw prawa, w iym regulvjacych opodatkowanie
drictalnoicl  gospodarcze] oraz rozbieznoicl inferpretacyjne w  zakresie stosowanic  przepisow
podatkowych przez organy podatkowe moga okazad sie niekorzysine dia Spdtki, co w konsekwendji
moze mied negatywny wplyw na jej dziataincsc | sytuacje finansowa. Imiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg takze wynikad z koniecznoici wdrazania nowych rozwigzah przewidzianych w
prawie Unii Europejskie], wynikajgeych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istnigjgeych regulacii w
zakresie prawa, w tym podatkdw, Przykiadem tych zmian jest ustawa o ochrenie praw nabywcey okalu
mieszkainego lub domu jednorodzinnegeo. Zastosowanie jej w przypadku redlizacii powiernictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapisdw.

Spétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko zmian prawa w Polsce, joko Sredni.

RYZYKO IWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Driotalnose Spdiki jest iciile uzalezniona od koniunktury panujgce] na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w ktdérej dziata Spdtka, w decydujace] mierze uwarunkowany jest ksztatfowaniem sie czynnikdw
makroekonomicznych  niezaleznych od Spdtki, tokich jok: wielkos¢ PKB, stopien  zameinoici

spoteczenstwa, stopa bezobocia, stopy proceniowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku
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budowlenego, w tym budowniciwa mieszkaniowego, Dobra koniunktura, przy odpowiednim i
umiejetnym wykorzysfaniu je] przez spoiki budowlane, sprzyia osiqganiu przez nie dobrych wynikdw
finansowych, W lgtach 2010-2012 obserwowany byt spadek popytu zaostrzony min. ze wzgledu na
ograniczenie akcli kredytowej bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzefy w kolejnych
latach. Prowadzc to moze do obnizenia rentownoicl wykonywanyeh kontraktdw i tym samym wynikow
finansowych Spotki,

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

RYZIYKO IWIAZANE Z POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SZICZEGOLNOSC! W ZAKRESIE KREDYTOW
HIPOTECINYCH

W latach 2010-2012 banki w Polsce zaostrzyly polityke kredytowq zardwno wobec firm dziatajgeych w
sektorze budowlanym, w szczegdinoict deweloperskim, jak | wobec oséb starajgoych sie o kredyty
hipofeczna, Banki kontynuujg tg poliiyke w obecnym czasie. Spowodowaio to ograniczenia w
dostepnodci kredytdw hipotecznych, a takie wydtuzyto czas ich uzyskiwania. Przedtuzenie takiej sytuacii
moie doprowadz<C do powstania okresu dekoniunktury w branzy budowniciwa mieszkaniowego w
Polsce. Prowadzic to moze do obnizenia rentownoici wykonywanyeh kontraktdw i fym samym wynikdw
finansowych Spdiki,

Spétka okrella stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO IWIAZANE 7 KONKURENCJA

W segmencie rynku, na kidrym dzicta Spdtka, funkcjonuje duza liczba podmiotdw gospodarczych.
Szezegdinie dotyczy to aglomerac] warszawskiej. Konkurencie stanowig zardwno stosunkowo niewielkie
firmy Swiadczgoe ustugi o niskim stopniu jakosci § niskiej cenie, jok i silne grupy kapitatowe uczestniczace
w przedsiewzieciach duzych i skompiikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Rediizuiage obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakeyjnei cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruje zardwno z matymi firmami croz z duzymi grupami kapiictowymi, korzystajgeymi z ekonomil
skali, Jednakie zwiekszona kenkurencia w segmencie ustug budowianych oraz deweloperskich moze
spowodowad, iz Spotka, aby realizowad kolejne kontrakty budowlang, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczednie w przypadku koniecznoici dostosowania finansowania dziakalnoiai o
niszowe] specyfice do sposobu finansowania typowych fim deweloperskich moze spowodowad
zwigkszenie kosztdw, co moie prowadzé do obnizenia rentownosci wykonywanych kontrakidw i tym
samym pogorszenia wynikdw finansowych Spotki.

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

RYZYKO IWIAZANE 2 BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Inaczna czedd terendw na obszarze micsta stotecznego Warszawy nie jest objeta wainymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne ulrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na
budowe. W szczegdinodcl, z powodu braku miegjscowegoe planu zagospodarowania przestrzennego,

okreslenie sposobow zagospodarowania | warunkdw zabudowy ferenu nasiepuje w drodze decyzji o
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warunkach zabudowy. Wydanie takie] decyzji jest mozliiwe jedynie wowczas, jezeli sq spetnione liczne
warunki, m.n, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna 2 tef same] drogi publiczne], jest
zabudowana w sposdb pozwalajgey na okredlenie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacii, parametrow, cech i wskaznikdw ksztaHowania zabudowy oraz zagospodarowania terenuy,
w tym gabarytéw i formy architektoniczne] obiekiéw budowlanych, finii oraz internsywnolci zabudowy
wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych piandw  zagospodarowania  przestrzennego moze
powodowad istoine problemy zwigzane z wydiuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe,
co moie z kolei prowadzié do opéinienia realizacii projekidw inwestycyjnych, a w konsekwencii moie
mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé i sytuacie finansowa Spotki.

Spotka okredla siopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jake Srexcini.,

RYZYKO IWIAZANE 7 ISTOTNA ZMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA  SPOLKI OD
WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spdtka zawarta | w przyszodci bedzie zawieral umowy z wykenaweami ng realizacje projektow
pudowlanych. Koszty takich projekidw mogg ulegad zmianie wskutek wielu czynnikdw, min. z uwagi na:
(i) zmicne zokresu projekiu orcz zmiany w projekcie architektoriczrym; (i) wzrost cen materictow
budowlanych; (i) niedobdr wykwalifikowanych pracownikow lub wzrost kosztow ich zatrudnienia; (iv)
niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w vzgodnionym standardzie
akceptowalnym dia Spotki. Kazdy istotny wzrost kosztdw lub opdznienie zakohczenia redlizacii projekiow
moze negatywnie wphlynaé na rentownodc Spoki. Istnieje réwniez ryzyko zwiqzane z utratq przez
wykonawcow ptynnoéci finansowej, co moze wpiynac na iakosé i ferminowos¢ redlizacj Zeconych
prac. Utrata piynnosci finansowe] moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzc do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robét budowlanych i spowodowad koniecznose jego zasigpienia.
Wszysikie opéinienia i koszty zwiczone ze zmiong wykonawey wptyngé mogg negatywnie na
rentownodé projekiu budowlanego. Pomimo iz Spétka stara sig ograniczal tokie ryzyko poprzez
utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcow robdt budowlanych,
zagrozenie cigglotci i stabiinoici dziatanic, w tym utrata ptynnoici przez kidregokolwiek z wykonawcow
realizujgcych projekty, moze negatywnie wptynge na dziatalncée i sytuacje finansowq Spéiki,

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

RYZYKA TOWARLYSZIACE REALIZACII PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane redlizowane przez Spdtke sq obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szezegdlinosc: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projektow  budowlanych
zgodnie z planami Spdtki, (i) nieprzewidywaine dziatania sgsiaddw w zakresie prob podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po  uzyskaniu  stosownych zezwolehh oraz w irakcie ich
uzyskiwania, (i) opdinienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost koszidw ponad
poziom zafczony w budiecie, (v) niewyptacainode wykonawcdw lub podwykonawcow, (v} spory

oracownicze o wykonawcow lub podwykonawcdw, (vil) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
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frudnosci techniczne, (Vi) brak moziiwoict uzyskania pozwolen umoiliwigjgeych oddanie budynku do
vzytkowania lub innych wymaganych pozwaolen, (ix) rvzvko ewentualnych wad vjawnionych w okresie
rekojmi, kidre Spdtka bedzie musiata usungd na wiasny koszt {pomimo, 7e wady w okresie rekojmi
objete sq gwaranciq fimy wykonawcze]), jok rdwniez (%) zmiany w prepisach regulvjgcych
wykorzystanie  gruntow i realizacje projektdw  budowlanych. Wystgpienie koide] z powyiszych
okolicznoici moze spowodowad opdinienia w zakonczeniu projektu, wazrost koszidw lub utrate
przychoddw z takiege projektu, a w niekidrych przypadkach brak moziiwoici jego zakohczenia, Moie
to miec negatywny wplyw na dziatainosé i sytuacie finansowq Spéiki.

Spotka okresla stopien, w jokim jest narazona na ryzyke, jako wysoki,

RYZYKO ZWIAZANE I NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Redlizujge kontrakly budowlane, Spdtka przeprowadza (lub wymaga od kontrohentow) andlize
geoctechniczng gruntu, na kidrym bedrze przeprowadzana inweslycja, Ze wrzgledu na ograniczenia el
analizy nie moina wykluczyd, 2 w irakcie rediizacii projektu budowlanego Spdétka napotka
nieprzewidziane frudnoici, ktére mogg spowodowad opdinienie lub zwiekszye koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie, jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrne, niewypaty, intensywne
zmiany pogodowe powodujgce nierdwnomieme podnoszenia | opadanie wod gruntowyeh. Czynniki
takie mogg miaed wptyw na kosziy lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub
wrecz uniemoziiwic jego redlizacje w planowanej formie. Moze to mied negatywny wplyw na
dzictainodd i sytuacie finansowg Spotki.

Spétka okredla stopief, w jakim fest narazona na ryzyko, iako niski.

RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRIEWYZSZAJACYM! POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spdike sq objete ochrong uberpieczeniowq na podstawie
umow ubezpieczenia. W przypadku fizycznegeo ziszczenia budynkdw na skutek poiaru, zaiania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moze ponieié szkode, ktéra moze nie
zosta¢ w catosci pokryta odszkodowaniem, w szczegdinosci z uwagi na fakt, 7 wartodé przedmiotu
ubezpieczenia oszacowana w umowie moze by¢ mniejsza od jego wartodci w chwilh wystgpienia
szkody. Ponadio polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaiq ufraconych zyskdw Spdtki z  projektu
budowlanego oraz szkdd zwigqzanych z niewykonaniem {ub nieterminowym wykonaniem uméw z
kontrahentami. W przypadku wystapienia szkody przewyzszajace] imit wyptaly z ubezpieczenia Spdtka
moze utracic frodki zainwesiowane w projekt budowlany dotkniely szkoda, o takize przewidywane
przychody z tyfutu tego projektu. Wystgpienie powyiszego zdarzenia moze mied negatywny wplyw na
dziatainedé, sytuacie finansowq lub wyniki Spoiki.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyvko, joko Sredni.
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RYIYKO IWIAZANE 7 MOILWOSCIA REALIZACH KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ
CENAM! LOKAL

Dalszy rozwoj driatalinosct Spéiki zalezy w decydujgeym stopniv od zdoinodci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktdw budowlanych po konkurencyjnych cenach, o nastepnie od zdolnodc! Spdtki do sprzedary
na ryrku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie 1 z satysfakcijonujaea marzq. Zdonodé do
wypetnienia powyzszych zatozen wynika z kolei w znaczne] mierze z kendycji rynku mieszkaniowego w
na terenie aglomeraci warszawskiej, na ktérym dziata Spdtka.

Pozyskanie kontrakidow w przysziosci moze byé irudnieisze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z
przyczyn takich, ok (i} silng konkurencia na rynku nieruchomodc, {il) czasochionny proces uzyskiwanic
pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzjl, 2gdd i pozwolef, (i} brak migjscowych
plandw zagospodarowania przestzennago oraz {iv) ograniczona dostepnoic terendw z odpowiedniy
infrastruktura.

Rentownoié¢ dziatalinoici budowlane] Spdtki zalezy réwniez bezpoirednio od poziomu cen mieszkarn w
Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie, Nadpodaz mieszkan wywotana zoyt dulq liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywad na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spotka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzedac wybudowane
mieszkania po cenach zapewniciqeych wstepnie zatozong rentownods. Wszystkie powyisze czynniki
mogg mied negatywny wplyw na dziatalinedé i sytuacie finansowg Spotki,

Spotka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyvko, joko sredni.

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

Spotka zowarta | w przysziodct bedzie zawierad z wykenawcami roldt budowlanych umowy ¢ budowe.
Zaciagnigie przez wykonawcdw zobowigzania w zwigzku z redlizacjq projekidw budowlanych mogag
skutkowad powstaniem roszczen wobed nich 2 powodu niewykonania lub nieprawidtowedgo wykonanic
takich zobowiqzah. Pomimo iz wykonawcy robdt budowlanych udzielajg gwaranci dobrego
wykonania, ktére porwdlaiq ograniczyd wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejicie w spor z
wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdinien w realizac]i projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztdw. Wykonawca moie réwniez nie byé w stanie catkowicie zaspokoié ewentualnych roszczen
Spotki. W konsekwencji Spotka, kiéra jest bezpotrednio odpowiedzialna wobec klientdw, moze nie byc
w stanie zrekompensowad sobie w peni kaszidw, jakie poniesie z tytutu niezreclizowaonia lub opdinienia
realizaci projektu, jak réwnie? ustersk sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposdi
wolynad na je] driatainedé | sytuacje finansowaq. Wystgpienie w przysztodcl przez kientéw Spotki z tego
typu roszczeniami moze mied negatywny wotyw na jej dzictalinoic i sytuacje finansowq .

Spdtka okretla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako redni,
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RYZYKO IWIAZANE I ZALEINOSCIA SPOLKI OD OSOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCIE KIEROWNICIZE
ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dzicicinod¢ Spotki jest zaleina od czionkdw kadry kierownicze] wyiszego szczebla, szczegdlnie od
cztonkdw Zarzadu Spotki. Odejicie kidregokoiwiek z czionkdw Zarzadu Spdtki moze mied negatywny
wplyw na dziataino$é i sytuacie finansowg Spotki.

Funkcjonowanie Spdéki jest takie w islotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanyah
pracownikow. W wypadku istotnego rozszerzenia skal dziataino$ci Spotki | tym samym koniecznosa
zatrudnienia duzej liczby dodatkowych wykwalifikowanych pracownikdw, istnieje rvzyko wysigpienia
probiemdw z ich pozyskaniem.

Spdtka okredia sioplen, w jakim jest narazona na ryzyko, iako niski.

RYZYKO IWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDIIELNIA MIESZKANIOWA GOCLAW LOTNISKO

W latach 2008-2012 najwigksze obroty w sprzedazy produkidw i ustug Spdtka osiganeta ze Spodtdzielnig
Migszkaniowqg Goctaw Lotnisko, ktdra stanowi jednoczednie istotnego dostawce Spdtki. W przypacdku
probleméw finansowych SM Goctaw Lotnisko, Spédtka w sposdb negalywny moze odczud skutki takief
sytuadii (nizsze przycheody ze sprzedaly, nizsza rentownoidc, potencijoline ryzyko zwigzane z brakiem
pokrycia odpowiedniej czedci kosztdw statych),

SpGHka okredia siopief, w jakim jest naraona na ryzyko, jako niski,

RYZIYKO IWIAZANE 7 HISTORYCINYM ZAWIERANIEM PRIEZ SPOLKE TRANSAKCI I PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W toku prowadzone] dziataino$cl Spotka oraz inne podmioty powigzane ze Spdikq dokonywaty
pomiedzy sobq transakeji, ktdre umoiliwialy efekiywne prowadzenie dziatainoici gospodarcze| przez
Spdéike i obejmowaty  migdzy innymi wzdiemne $wiadczenie ustug, sprzedoz towordw, okiywdw,
finansowanie [poprzez pozyczki) oraz inne tramsakcle, w tym majgee na celu ureainienie koszidw
wykonawstwa, Z uwagi na historyczne wystgpowanie kontraktdow z podmictami poewiqzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spodtka moze byé w przysziodici przedmiotern kontroli lub czynnosci sprawdzajgeych
podeajmowanych przez organy skarbowe w powyiszym zakresie, Co do zasady, ceny lub wysokosd
wynagrodzenia ustalane w kaidej fransakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg o samg
Spoétkg powinny odzwierciedlad wartoié rynkowq danego przedmiotu ransakaji. W przypadku rdéinic
pomigdzy wartodciq rynkowg a wustalong w danej czynnoici wartobciq rransakeying isinieje ryzyko
podjecia przez organy skarbowe dzictarl zmierzajgcych do ustalenia ceny lub warlo$cl wigsciwe] w
ocenie organu. Moiliwe jest to takze w przypadku, gdyby Spotka lub podmioty z nig powigzane nie byty
w stanie udokumentowad zasadnodci | sposobu kalkulach cen przyjetych w danej transakcji, lup
sposobu  wyceny przedmiotu  fransakcji,  wysokosci  ponoszonych  wydatkdw,  fokiu redlizagi
poszezegdlnych dwiadczeh tich zakresy, Iub prredstawic stosowne] dokumeniacii cen fransakeyjnyeh w
Zakresie wymaganym pizepisami prawa podatkowego fw szezegolnosct art. 9a Ustawy o PDOP). W
konsekwencji moze 1o narazic Spdtke iub podmioty powigzane ze Spdikg na szacowanie poziomu

deklarowanych przychodow | koszidw podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku
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podwyiszenia przez organ poziomu deklcrowanych przychodow b zakwestionowania okrellonych
koszidw moie mied negatywny wptyw na sytuacie finansowq i wyniki Spdtki. Moie mied to réwniel
wptyw na inne roziczenia podatkowe (np. podatek od czynnodci cywinoprawnych lub podatek od
towardw i ustug).

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

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjaine konflikty interesow w organach zarzgdzajgeych Spdtki wynikajg z foktu  powigzan
osobowych, 1. uczesiniciwa cztonkdw Zarzadu Sodtki — Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa
wWasilewskiego réwniez w Zarzgdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci
Spotki, z ktdrym Sedika jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sq akcjonariuszami Spdtki i posiadajg ponize) progu
20% akci i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq Czionkami Zarzgdu Spdiki, Osoby te ponadte sg
cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami Przedsiebiorstwa Produkcyino-Ustugowego REDOX Sp. z
0.0., a fakze jedynymi Cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami spdtki Redox Invest Sp. z c.0., «
takie komandytariuszami posiadajgoymi kaidy po 49% udziotdw  w spéice  Przedsiebiorstwo
Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp, 2 0.0, Spdtka Komandytowa.

Stosownie do artf, 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oraz Zoigniew Wasilewski otizymati zgode Spotki
na uczestniczenie w ww, spdtkach konkurencyjnych jako wspdinicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdtki.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pani Edyia Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkeyino-Ustugowym REDOX Sp. z 0.¢. oraz w spoice Redox Invest Sp.
z ©.0., ktdrych jedynymi wspdlnikami i Czonkami Zarzqdu sg Cztonkowie Zarzgdu Spdtki —~ Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyiszego istnigje polencijainy konflikt interesdw polegajgcy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznolci Pani Edyty Rytel od Czlonkdw Zarzadu Spdiki — Pandw Marka Uzdowskiege i Zbigniewa
Wasilewskiego.

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

RY2YKO DOTYCZACE NIEPOSIADANIA PRZEZ ZADNEGO 7 NIEZALEINYCH CZLONKOW RADY NADIORCIZES
WYKONUJACEJS ZADANIA KOMITETU AUDYTU KWALIFIKACJI W DZIEDZINIE RACHUNKOWOSCI LUB REWIZJ
FINANSOWEJ

Igodnie z art. 86 ust. 1 wustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieghtych rewidentach i ich samorzgdzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze pubiiczrnym (Dz. U.
z 2009 r. Nr 77, poz. 649) w jednostkach zainteresowania publicznego dzicta komitet audytu, kidrego
czionkowie sg powotywani przez rade nadzorczg lub komisje rewizyjng spoérdd swoich czionkow, £ kolei
zgodnie z ust. 3 ww. przepisu w jednostkach zainteresowania publicznego, w kidrych rada nadzorcza
sktada sie z nie wiecej niz 5 cztonkdw, zadania komitety audytu moga zostad powierzone radzie

nadzorczej. Ust, 4 wyisj cyt. przepisu stanowi, ze w skiad komitetu audyiu wchodzi co najmniej 3
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crtonkdw, w tym przynajimniej jeden cztonek powinien spemiad warunki niezaleznoici i posiadacd

kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosa lub rewiz finansowel.

Watpliwoicl interpretacyjine natomiast budzi kwestia, czy wymdog w zakresie spetnienia warunku
niezcleznoici | posiadania kwalifikacii w dredrzinie rachunkowoic lul rewizji finansowei okredlony w ust.
4 art. 86 ww, ustawy, odnosi sie rownie?z do przypadikdw, gdy w jednostkach zainteresowania
publicznego, w ktdrych rada nadzorcza sktada sie z nie wiece] niz 5 cztonkdw, zadania komitetu audytu
powierzone rostaty radze nadrorczej, gdy? przepisy andlizowane] ustawy wprost nie rozstrzygajg tej

kwaestii,

Do drict 19 czerwea 2012 roku skiad Rady Nadzorcze) liczyt pied osdb. W dniu 20 czerwca 2012 roku
Iwyczaine Walne Zgromadzenie powoiato na cztonka Rady Nadzorcze] p. Roberta Fjotka.

Rada Nadzorcza powotata Komitet Audytu, w sktad ktdrego weszli wszyscy czionkowie Rady, zad
Przewcdniczgoym Kemitetu Audytu zostat Pan Henryk Kacprzak.

Ryzvko opisane w ninigjszym punkcie jest minimalizowane poprzez obecnoi¢ w Radzie Nadzorczej
Spotki Pana Henrvka Kacprzaka, ktdry spetnia kryteria niezaleznego cztonka Rady Nadzorcze], posiada
stosowne uprawnienia i odpowiednie dodwiadczenie w zakresie ksiegowoici.

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

RYZYKO IWIAZANE Z KOLEINYMI EMISJAMI AKCH

Pomimo ze, w ocenie Spatkl, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezqeej dziatainosci, fow
przyszioscl, przy planowanym istotnym rozszerzeniv dziataincsci, okazad sie moze konieczne pozyskanie
przez Spdike dalszych Srodkdw, np. poprzez emisie akcji z wytgczeniem prawd poboru, ¢o spowoduje
rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosc, ze pozyskiwanie srodkdw
finansowych przez emisje akcii lub inny sposdb pozyskiwania Srodkdow finansowych dia sfinansowania
rozwoju w przyszoscl okazg sie skuteczne. 7 tego tei wzgledu rozwdj dzictainoici Spdtki moie ulec
ograniczeniu.

Spotka okredla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako dredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCH SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sg wypadkowqg popytu i podazy | podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kursdw
akcji, ktére nie zawsze odzwierciediaiq sytuacje ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami wartodciowymi. Zbywanie w przysziosci akgji
Spotki przez dotychczasowych znaczgoych akcjonariuszy moze mied wptyw na kurs akcji na GPW,

Spdtka okredla stopien, w jakim jest narazena na ryzykoe, jako sredni,

RYZYKO ZWIAZANE 7 ZAWIESZENIEM OBROTU AKCIAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiesié obrét papierami wartodciowymi na okres
do trzech miesigcy.

Spétka okredia stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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RYZYKO IWIAZANE 7 WYKLUCZENIEM Z OBROTY GIELDOWEGO

Igodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wykiucza insfrumenty finansowe 7 obrotu gietdowego.

Spotka okredla stopiert, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO DOTYCIACE MOILIWOSCH NALOZENIA NA SPOLKE KAR ADMINISRTACYINYCH PRIEZ KNF ZA
NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRIEPISOW PRAWA

Igodnie z art. 96 Ustawy o ofercie publiczne), w sytuacii, gdy Spdtka publiczna nie dopetnia
obowigzkdw wymaganych prawem, w szczegolnoict obowiqzkdw informacyjnych wynikaigoych z
ustawy o Ofercie publicznej, KNF moze natozyé na podmiot, kidry nie dopetnit obowiqzkow, karg
pienieing do wysokosai 1,0 min zt albe wydaé decyzje o wykluczeniu papierdw wartoiciowych na czas
okretlony Iub bezierminowe z obrotu na rynku regulowanym, albo zastosowa obie z powyiszych
sankcji fgcznie.

Spotka okresla stopier, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski,

4, Wskazanie postepowan foczgcych sie przed sgdem, organem wilasclwym dla postepowania

arbifrazowego lub crganem administracji publiczne).

Spétka informuje, iz nie toczq sie przed sqdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracii publiczne] postepowania dotyczace zobowigzah albo wierzytelnosci, kidrych

wartosc stanowityby co najmnie] 10% kapitatdw wigsnych.
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5. Informacje o podstawowych produkiach, towarach fub ustugach wraz z ich okresleniem
wartoiciowym | osciowym oraz udziatem poszczegodinych produkidw, towardw i ustug (jezell
sq istoine) albo ich grup w sprzedazy Spéikd ogdlem, o takie zmianach w tym zakresie w

danym roku obrotowym,

PRODUKTY W REALIZAC Jl{w sprzedaiy)

1} Osiedle ,, Przy Dywizjonu 303"

54 mieszkania w 3-pietrowym kameralnym
budynku z wtasnym wewnetrznym patio

rekreacyjinym i garazem wielostanowiskowym.

Metraize mieszkan:
Ipokojowe 30 - 35m?,
Z2 pokojowe 46 — 54 m?
3 pokojowe 68 m?

4 pokoiowe 89m2,

Kazde mieszkanie posiada balkon, loggie ub taras, a mieszkania na parterze - ogrodki.

Budowa przeblega zgodnie z harmonogramem,  Stan zaawansowanic na koniec stycznia 2013r. - 92%.
W 2012 roku Spdtka podpisata 21 umdw sprzedazy miaszkan oraz 7 umow rezerwdacyjnyeh.

Zakoficzenie budowy planowane jest w maju 2013 roku, odbiory w sierpniu 2013 roku.
2) Osiedle Novum - przy ul, Ornej/ Nasturcji w miejscowoici Nowa Wola (gming Lesznowalal.

Osiedle NOVUM potoione jest przy ulicy Nasturcji/Ome] w miejscowoici Nowa Wola {gmina
Lesznowaola), okoto 20 km od centrum Warszawy, 5 km od Piaseczna. W odleglosci ok, 100 m znaiduie
sie szkota podstawowa, gimnazjum oraz przedszkole. W poblizu - przychednia, sklepy i centra
handiowe. Komunikacja miejska - 3 linle autobusowe. Ten obiekd jest wyigtkowy - rozwigzania
architektonicne dostosowane sq do szczegdlnych potrzeb rodzin wielopokoteniowych, ktdre cheg

zamieszkad Razem - ale oddzielnie.

Uwzgledniajae zapotrzebowanie rynku migszkaniowego na mnigjsze fednostki osiedle przeprojektowano
wydzieldjge z domdw jednorodzinnych mieszkania. Po przeprojekiowaniu zespdt bedze tworzyé 28
mieszkary i 3 jednostki  jednorodzinne. Po  uzyskaniu  osiatecine]  decyzji  zatwierdzajgce]

przeprojektowanie Spdtka przystgpi do oferowania w/w produkiu na rynku.
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3) 4 domy jednorodzinne w zabudowie szeregowe] na Osiediu Przy Parku Il — inwestycjo

zakoRczona z pozwoleniem na vzytkowanie,

Osiedie Przy Parku i w miejscowosci Zamienie przy ul. Cynamonowe] jest drugim efapem osiedla Przy

Parku - stanowigcee 4 segmenty w zabudowie szeregowae.

4) W przygotowaniu: Osiedie ,ISKRA" - ok .170 lokall mieszkalnych § 7 lokali uslugowych -w |
efapie inwestycii .

Inwestyc]a powstanie w ramach wspdlnege przedsiewziecia z warszawskqg Spéidzielnig Mieszkaniowq
Gociaw lotnisko na terenle zlokolizowanym w okolicach Walu Miedzeszyfiskiego, u zbiegu ulic
Jugostowianskigj | Gen. Fieldorfa.

Atrakeyjnosé tege nowoczesnego kompleksu zapewnia jego doskonate potozenie, skomunikowanie
oraz bezpoirednie sqsiedztwo kompleksdw ustugowych, szkdt, przedszkol.

Mieszkania zostaty zaprojekiowane tak, aby przysziym mieszkaficom umoiiwic indywidualne wykonanie
aranzaci wiasnej spetniajgcej ich cczekiwania,

W teren osiedia bedre wkomponowane wiasne patio rekreacyine z placem zabaw dla dzieci, ogrodki
ftarasy zielone.,

Wiele mieszkan bedzie miato widok na Wiste,

W | etapie realizac) kompleks bedzie obejmowat ok, 170 mieszkan, 7 fokali ustugowych w parterze
i dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy.

Rozpoczecie budowy planowane jest w irzecim kwarjaie 2013 roku.

19




Nazwa Spotli: LD invest 8.4

Oleres sprawozdawezy 0101201 2-31.12,2002r, Waluta sprawosdawcza: gloty polski (PLN)

Poziom zankrgglen: wagysthie bivady wyealone sg w tysigeach dotvel polskich (o ile nie wskazane inacgef)

5) W przygotowaniu Osledle WILGA VIl zad.8" liczgce ok.195 lokali mieszkainych, iokale
ustugowe w parterze ordaz dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy

Inwestycja stanowigca kolejny etap realizacj wspolnege przedsiewziecia ze Spéldrzielnig
Mieszkaniowq Goclaw Lotniske, zlokdlizowana bedzie na warszawskim Goctawiu przy ul. Nowaka
Jerioranskiego.,

Zadanie 8 stanowi¢ bedzie kontynuacje zredglizowanege z duzym sukcesem (w tym iakie
sprzedazowym) budynku pn. Wilga VIl zad. 6. Poprzez to, iz projekt zaktada duzy wybdr mieszkan w
réznych metrazach, oferta bedzie kierowana do szerokiego grona nabywcdw. Przede wszystkim,
podobnie jok Zadanie é, trafiad bedzie do ludzi miodych poszukujgeych mieszkaf o niewielkich
metrazach na osiediach potozonych w okolicach dobrze skomunikowanych z centrum, o jednoczenie
zapewnicjgcych mozliwose korzystania z bogate] infrasiruktury.

W sktad osiedia bedzie wchodziie 195 mieszkan, lokale ustugowe w parterze | dwupoziomowy garqz
wielostanowiskowy.

W grudniu 2012 reku rozpoczeto wstepny etap przygotowan do redlizac osiedla.
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&, informacje o rynkach zbyiu, z vwzglednleniem podziaiu na rynkl krajowe | zagraniczne, oraz
informacje o #rédtach zaopatrzenia w materialy do produkcii, w towary i ustugi, z okrelenlem
vzaleinienfa od jednego lub wigce] odbiorcdw idostawcow, o w przypadku gdy vdzial
jednego odbiorcy lub dostawcy osiaga co najmnie] 10% przychodow ze spizedaty ogblem —
nozwy {firmy) dostawcy lub odbiorey, jego udzial w sprizedazy lub zaopafrzeniv oraz Jego

formaine powigzania ze $potka,

Gtoéwni odbiorcy Spodki

Finalnymi odbiorcami, zarowno w zakresie doméw jednoredzinnych, jak i mieszkan, sq odbiorcy
indywidudini, Domy jednorodzinne sprzedawane sq bezpodrednio do odbiorcy indywiduainego,
natomiost mieszkania sprzedowane sq na podsiawie pelnomocnictwa udzielonege Spdice przez
Spotdzielmie Mieszkaniowg Goctaw  Lotnisko, co stanowi specyfike modelu biznescwego Spotki
wynikajgeg z umow zawartych ze Spdidzielnia, na mocy kidrych Spdtka odpowiedzialng jest za
organizacie 1 koordynacje budowy oblekidw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
spétdielnie. Wspdlny cel spétdzielni, jok | Spdiki, kidrym jest zapewnienie dostepnodcl | sprzedaz
mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykozuje bezpofrednisgo uzaleznienia od spdtdzielni, ani innych
odbiorcdw. Naleiy jednok zaznaczys, e w przypadku problemdw finansowyeh SM Goctaw Lotnisko
Spotka wosposéb negatywny moze odczud skutki takiel sytuach (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza
rentownoic, potencjalne ryzvko zwigzane z brakiem pokrycia czedci kosztow statych). Ryzyko zwigzane
ze wspdipracq ze Spdtdzieiniq Miaszkaniowq Goctaw Lotnisko zostato opisane w Czynnikach Ryzyka w

Prospekcie.

Gléwne rynki zbyiu Spdlii

Opis ofoczenia, w jakim Spdika prowadzi swojg dzialainosc

Gtdwne rynki, na ktdrvch Spdika prowadzi dzigiaingsc:

Spoétka prowadzi dzictalnosé na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

migjscowoici bedageych w bezpoirednim sgsiedziwie granic Warszawy.

Budownictwe wiglorodzinne Spdtka redtizuie gtdwnie na terenie drielnicy Praga Potudnie (obszar

Goctawia), gdzie w przygotowaniu sg nastepuiqgee inwestycie:
v SWILGA VI zad. 18" ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
v » OS. ISKRAY; ul. Jugostowiarnska

oraz Bemowa, gdzie Spdlka obecnie realizuje osiedle zlokalizowane przy ul. Dywizionu 363 pn. |, Przy
Dywizionu 303", Osiedie jest doskonale skomunikowane, a jego odiegtodc od cenfrum Warszawy  jest
poréwnywalna do odiegioici osiedia Goctaw od centrum, Tak wiec osiedie to moina klasyfikowad pod

wzgledem produktu analogicznie jak budowane obiekty na Goctawiu.
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Nazwa Spatki: 1D invest 5.4

Okires sprawozdawery O1.0L2G12.31.12.2012r. Waluta sprawozdawera: ot polski (PLN)

Poziom zackrgglen: wizystkie kwoly wyratone sq w tysigeach tlotyeh polskich (o ile nie wskazano inacgej)

W ramach budowniciwa jednorodzinnego Spdtka redalizowdata lub realizuie inwestycje w Warszawie | na

terenach pozostaigeych w bezpoirednim sgsiedziwie Warszawy:
v na terenie Gminy Lesznowola Spdtka prowadz lub prowadzita nastepujgce inweastycie:

mealizowana: Osiedle ,Przy Parku 1" w migjscowoici Zamienie - 4 segmenty w zabudowie
szeregowel, ¢ powierzchni 112 m? kazdy, stanowig drugi etap juz zrealzowanego osiedla |, Przy

Parku',

- wredlizacjh: Osiedle Novum" w migjscowoicl Nowa Wola - 8 domdw w zabudowie blizniaczel
i1 dom wolnostojgey: Budynki te zostaly przeprojektowane na mieszkania czierolokalowe

stanowiqcee 32 lokale,

Spétka driata na rynku warszawskim, przede wszystkim w dzielnicach: Praga Potudnie (dokiadnie obszar
Goctawia) oraz Bemowo. Sg 1o migjsca chetnie wybierane grzez ludz micdych. Dziehice, znajdujge sie
w niedalekiej odlegloici od icistego centrum Warszawy, sq z nim bardzo dobrze skomunikowane. Do
dyspozycji mieszkancow pozostgje wisle przedszkol, szkdt podstawowych oraz bibliotek. Dia
mieszkahcdw aktywnie spedzajgoych czas jest tu spore zaplecze sportowo — rekreacyine, Mieszkancy
Mg dostep do opieki medyczne). Nie brakuie tu réwniez zycia kulturalnego.

Srednia cena oferowanych do sprzedazy mieszkan w dzielnicy Praga Potudnie wynosi 7 271,61,00 zt/m?.,
Dia cate] Warszawy {z pominieciem Srédmiescia) ksztattuje sie na poziomie 7 574,63z/m?

W 2012 r, Spditka rozszerzyia swojq oferte o mieszkania zlokalizowane na warszawskim Bemowie, Tutd]
srednia cena wg serwist Domiporta.pl ksztattuje sie na porziomie 7 232,10 z/m2. Skalkulowane przez
Spdtke ceny oferfowe mieszkarl w inwestycii pn. Przy Dywizionu 203" obecnie mieszczq sie w przedzicle
6 000 - 7200 zt/m2,czyvll ponize] srednie] dla dzielnicy. Ceny mieszkan oferowanych do kohca 2012 roku w
programie RNS zaczynaty sie od § 789,50 zi/m2. Biorqge pod uwage fakt, iz gtdwnymi zainteresowanymi
ofertami mieszkah na Bemowie sg ludzie miodz, kidrych site nabywczg znacznie uszczupla zaoshzenie
polityki kredytowej bankdw, nalezy stwierdzé, iz oferta ta doktadnie trafia w molliiwoic finansowe
Kientcw.

Plerwotny rynek nieruchomoici warszawskich jest bardzo zrdinicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegolnie z uwagh na lokalizacje inwestyci. Nainizsze ceny oferujg deweloperzy w dzelnicach
peryferyinych takich, jak Biatoteka, Wiochy czy Rembertdw. Tradycyinie zad najwyisze ceny oferujg
inwestorzy w dzieinicach; Moketdw, Cchota i Srédmieicie, Réznice te nie wynikajq jedynie 7 lokalizaci
inwestycji, ale rownie z roznic w standardzie lokali, Najdrozsze drieinice oferujg lokale mieszkaine o
podwyZszonym standardzie zaliczane do kategori apartamentdw.  Prezentowane ponizel zestawienie

obejmuje dane dotyczgee cen oferfowych.
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Mazwn Spolki:

ED invest 8.4

Oleres sprawozdaweey

01.01.2012-31.12.2012r. YWaluta sprawoezdawera: edaty polski (PLN)

Poziom zaokrggien:

wazysikie fewory wyraiane sg sv tysigeaeh Zlotvelt polskich o ile nie wskazane inacef)

Sr. cena ofertowa zt/m2

s e P T 10 000,00 zt
Praga Pin. 72275871 9 000,00 #
Biatoteka 6 173,79 £ 000,00 zt
Remberidw | 589289 z 7 000,00 zt
Wasota 6 095,44 7t 6 000,00 =zt
Targdwek 6 943,20 7t 5 000,00 zt
Ursus 6 755,18 7t 4 000,00 24 # Sr. cena ofertowa zt/m2
Wiochy & 170,958 % 3 000,00 21
Bemowo 7 232,10 7 2000,00 4
Wilomaw Teooaoq| | Loooood

0,00 zt
Praga Pid. 7 271,61 7
Bielany 7 914,52z @

- ¢ &

Ursynow 8 347,18 7t R
Zoliborz 8 612,48 74
Mokotdw 897048 ¢ Ceny za m2 prezenfowane na podstawie danych z serwisu Domiporta z 11.02.2013
Ochota 9 45519 # r
Wola 7 601,05z

Wedtug badan ankietowych, kiore redNet Consulting redlizuje od kiku lat podczas Targdw
Mieszkaniowych, moma zaobsaerwowad, ze na przesirzeni ostatnich lat zmienity sie preferencje
nabywcow dotyczgee parametrdw poszukiwanego miaszkania.  Analizujqe wyniki sprzed  kryzysu
gospodarczego, z wiosny 2008 w porownaniu z wynikami z wiosny 2012 roku zauwazamy, ze nie
odnotowano wiekszych zmian w praypadku preferowanej liczby pokoi. Poszukiwane sq gtownie
mieszkania dwu- | frzypokojowe. W przypadku innych mieszkan zauwaia sig, 2& w nisznacznym stopniy

wzrosto zapotrzebowanie na kawalerki kosztem wigkszych mieszkah: cztero- i pigciopokojowych.

Podczas gdy preferowana licziboa pokoi pozostaje bez wiekszych zmian, 10 istotnie zmienia sig pozqdany
metraz mieszkania, wzrasta zapotrzebowanie na mniejsze lokale miaeszkalne, Drisiejszy klient poszukuje
mieszkania funkcjonalinego, czyli takiego, w kidrym na stosunkowo niewielkie] powferzchni znajdzie jok
najwiekszq ficzbe pokol Doskonale odzwierciedla to informacja dotyczqea preferowane] powigrzchni
wedtug czby pokoi, Jeszeze kilka at temu az 35% ankistowanych szukato mieszkania dwupoksjowego
o powierzchni 51 - 60 mkw., dzi$ stanowig oni 27% respondentdw. Aktualie najbardzie] pozgdanym
metrazem ,dwdjek" jest przedziat 41 - 50 mkw. oraz lokale mniejsze. Wiosng 2008 roku respondenci
szukgjacy lokalu dwupokojowago mniejszego niz 40 mkw. stanowili 14%, a wiosng 2012 byte to juz 25%

respondenidw.

W przypadku mieszkary trzypokojowych zauwazamy znaczny spadek zainteresowania fokaiami o

powierzchni 71 — 80 mkw. W 2008 roku ,frdjke” o tokiej powierzchni chciato naby¢ blisko 29%
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Navwn Spotki; ED hrvest S.A

Ohires sprawondawezy 01.01.2012-31.12.2012r. Waluta sprawozdawceza: oty palski (PLN)

Peziom eaokrjgled: wszysthie kwory wyratone sq w ipsigeach dotveh poiskich (o ile nie wshazano inaczef)

ankietfowanych, podczas gay w bigigoym roku byto to zaledwie 9.5% respondentow. Dzisicl, 70%
Warszawickow szuka mieszkanh trzypokojowych o powierzchni od 51 do 70 mkw. {po 35% dia przedziciu
51-60 oraz 61 - 70 mkw.}.

Powyisze dane potwierdzaja obserwacje Spdikl dotyczace potizel rynku, Oczekiwania e moing
okresic joko poszukiwanie lokali o stosunkowo matej powierzchni w stosunku do liczby pokol. Obecna
oferta Spdtki w peini tym potrzebom odpowiada. Inwesiycia Przy Dywizionu 303 obejmuje m.in.: 30%
mieszkan dwupokoiowych o powierzchniaeh 446 -~ 50 m kw 1 20% mieszkanh  dwupckoiowych o

powierzchniach 49-55 m kw, dia kidrych przewidziana zostata aranzacja na mieszkanie rzypokojowe.,

W zwiqzku ze zmndgjszeniem dostepnoici kredytow, a fym samym mezliwescl finansowych klientdw, to
wiadnie cena jest ngjwainiejszym kryterium wyboru, Jednakze  istotnym  wyznacznikiem decyzj
pozostaje rowniez lokdlizacja. Znaczenie tutaj ma nie tylko kwestia przywigzania do danej dzielnicy, ale
réwniez ocena dogodnoic lokalizagyi, na ktdrg wptywa gidwnie dostep  do infrastruktury | komunikacja
z centrum miasta.

Obie dzielnice , w ktdrych Spdtka koncentruje swojq dzictalnoic, te krytera spemicja.

Glowni dostawcy Spoitki

e Przedsiebiorstwo  Produkceyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0, - Wykonawca zadania
inwastycyjnego - wielorodznnego budynku mieszkainego z garazem podziemnym, przy Uk
Dywizionu 303 w Warszawie , udzat w sprzedazy ogdtem za 2012 rok 38 %, podmiot powigzany
linformacia na temat powiazan znajduje sie w punkcie 3 przy opisie potenciainego konflikiu
interesdw)

e+ Przedsiebiorstwo  Budowlane WARSKOP"  Janusz  Stokiosa - Wykonawca  zadania
inwestycyjnego - zespotu zabudowy jednoredzinne w Nowej Woli, gm. Lesznowola, udziat w

sprzedazy ogdtem za 2012 rok 12 %,

7. Informacje o zawarlych umowach znaczacych dia dziatalnosci $potki, w tym znanych Spétce

umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspdtpracy lub kooperaci.

1. Umowa z podmictem powigzanych PPU REDOX Sp. z 0.0. {RB nr 4/2012)

2. Aneks do umowy inweastycyjnej z Przedsiebiorstwem Budowlanym , WARSKOP" [R8 nr 7/20%2)
Powyisze umowy zostaty szczegdtowo opisane w punkcie 6 skrdconege sprawozdania finansowego za |
kwartat 2012 roku.

3. Porozumienie zawarte 12 czerwea 2012, z PCZBUD T&R S.A, [, Pozbud"), z siedzibg w Luboniy, w

sprawie wspdinel realizacjl inwestycll w Warszawie. [RB nr 22, 241 30/2012).
Powyisze porozumienie zostate szczegdlowo opisane w punkcie 11 sprawozdania Zarzqdu z dziatcinoici

za | pétrocze 2012 roku. Porozumienie wygasto w dniu 31 grudnia 2012 roku (Rl 40/2012).
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Nazwa Spotki: ED invest 8.4

Okres sprawordawezy 01.01.2012-31.12.2012r. Waluta sprawozdawern: zloty polski (PN}

Poriont sitokriglen: wszystlide kwaty wyratone xq w tysigeaeh dotyelt polskicl: (o ile nie wskazane inaczef)

4. Umowa pozyczki hipotecznej zawarta 19 lutego 2013 1. z Invest-Bank S.A,, 7 siedzbg w
Warszawie. ED invesi S.A. zaciggneia pozyczke na finansowanie biezqeej dziatainosci

gospodarcze|. (RB ry 4/2013)

Pozyczka wynosi 8.270.000 pin {osiem miliondw dwieicie siedemdziesigt tysigcy pln). Zostata udzielona

na okres od dnic 19 lutego 2013 1. do dnia 30 czerwca 2014 1.

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowe] WIBOR 3M i statej marzy banku,
wynoszaee] 2.8 p.p. Odsetki ptatne bedg ostatniego dnia kazdego miesigea, a kapitat jednorazowo

na koniec okresu pozyczkowego. Sptata ma nastgpic do 30 czerwea 2014,

Poizyczka jest zaberpieczona:

1. hipotekq do kwoty 14.059.000 PLN [cztemaicie miliondw piecdziesigt dziewied pin)
ustanowiong na pierwszym migjscu na nleruchomosci potozona] we wsi Nowa Wola, gm.
Lesznowola, dia ktdre] Sqd Rejonowy w Warszawie prowadzi ksiege wisczystg nr
WASLM/C0432381/3.

2. Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomoici od ognia i innych zdarzen losowych,

3. Wekslem wiasnym in blanco Spdtki wraz z deklaracjg wekslowq.

Petnomocniciwem do dysponowania rachunkami Spdtki w Invest -Bank S.A.

5. Oswiadczeniem o poddaniu sie egzekudii Spoki.

Pozostate warunki umowy nie odbiegajg od warunkdw powszechnie przyjetych dia tege typu umow.

Listy intencyjne

- Aneks do listu intencyjnege Domex Bulwary Saskie Sp.z ¢. o [RB nr 5/12),

- Aneks do listu intencyjnege w sprawie inwestycji mieszkaniowo-ustugowe] w tomiankach, przy ul
Chopina {RB nr 6/12).

Powyisze lsty intencyjne zostaly szczegdtowo opisane w punkcie 4 skroconego sprawozdania

finansowego za | kwariat 2012 roku.

Aktualizacja umdw znaczgcych

Zarzqd ED invest S A, w dniu 2 lipca 2012 1. otrzymat od Spdtdzieni Mieszkaniowe] Goctaw Lotnisko dwa
aneksy zawarte w irybie obiegowym 30 czerwea 2012r. aktualizujqee terminy realizac]i przedsiewzied

inwestycyjnych ,,Goctaw — Wilga VI V1" oraz ..Goctaw - Iskra Vi",

Aneks dotyczgey pierwszego przedsiewzecia przewiduje zokonczenie robét okreilonych w projektach
budowlanych do 30.12.2016r.  Ckredla ponadto, ze w terminie do 30.03.2013 r. Spdtka zobowigzana

fest uzyskad pozwolenie na budowe dia etapu iV,
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Nazwn Spatkic EI) invest K4

Clires sprawozdawezy GLeL212-31.12.2012r. Waluta sprawozdiawera: zloty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wazysilie kwoly wyraione s w Iysigeach gdotvelt polskich (o ife nie wshazane inacief)

W aneksie do umowy o wspdinym przedsiewzieciu |, Goctaw —Iskra VI™ slrony ustality, ze wszysikie roboty
okreslone w projektach budowlanych zostang wykonane nie pdiniej niz do 30 grudnia 2016 r. 3pdika
zobowigrana jest tez vzyskad w terminie do 30 grudnia 2012 1. decyije o pozwoleniu na budowe etapu
[ (RBnr 32/2012). W dniu 28 grudnia 2012 1. Zarzgd ED invest S.A. podpisat ze Spdtdzielnia Mieszkaniowg
Goctaw Lotnisko aneks zmienigigey date uzyskania pozwolenia na budowe etapu | inwestycji ,Goctaw ~
fskra V" na 30.03.2001 3 r. (RB nr38/2012).

Polisy ubezpieczenid istolne ze wzgledu na sume ubezpieczenia oraz skiadke

A34000000-455 20.09.2012 - Odpowiedzialnoié

ERGO HESTIA S.A. 19.09 2013 4 000 tys, zt 8 tys. 7t Cywilna
- 436000000-456 23.08.2012 - Qdpowiedzialinosd

ERGO HESTIA S.A. 55 08.9013 2 000 tys. zt 5iys. zt Cywilna
04.05.2019- Odpowiedzialnodc
CHARTIS EUROPE S.A. | 2361000494 e 20 000 tys, zt 20 tys, zt | Cywiina Cztonkow

23052013 .

Zarzqdy

8. Informacje o powigzaniach organizacyjnych fub kapitatowych Spolkl z innymi podmiotami

oraz okredlenie gléwnych Inwesiycji krajowych 1 zagranicznych, w tym inwestycji kapitatowych

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

Powigzania organizacyjne Spditki z innymi podmiotami przedstawione zostaly w niniejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencialnego konfiiktu interesdw
Spotka nie prowadzita w2012 1. stolnyeh  inweastycjl, nle  posiadata udzatdw w innych

przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartosct niematericlnych,

Opis nieruchomosci bedgcych w posiadaniv $potki

Spdtka jest wiaicicielem nisruchomaesct poteione] w miejscowoicl Nowa Wola, Gmina Lesznowola,
Powial Fiaseczyhski, Wojewddrtwo Mazowieckie, stanowiqgee] driatki o numerach ewidencyjnych 394/2;
394/4; 394/5; 394/6; 394/7; 394/8; 394/9; 394/10; 394/11; 394/12 i o powierzchni 12.200,00 m2 {jeden
hektar 22 ary).

Prowadzona dla przedmiotowse] nieruchomoici przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksiqg
Wieczystych, ksigga wieczysta nr WASM/00432381/3 zowiera wpis w dziale W | Prawa, roszczeniar |
ograniczenia” dotyczqcey stuzebnoic przesytu na rzecz Mazowieckiej Spdiki Gazowniciwa,

Igodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Lesznowola, zatwierdzonym
Uchwatg Rady Grminy Lesznowoia nr 58/Vi/2003 z dnia 14 kwietnic 2003 r. (Dz. U. z dn. 17 maja 2003 r. Nr
132, poz. 3238) ww, nieruchomoie potozona jest na terenie o przeznaczeniu podstawowym — olsszar
mieszkainictwa jednorodzinnego i tak ez zostale wykorzystana przez Spotke.

W lutym 2013 roku zostata wpisana hipoteka na nieruchomodci w Nowej Woll tytutemn zabezpieczenia

pozyczki opisane] w punkcie 7.4 ninieszego sprawozdania.
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Nazwa Spélki: E1 invest 5.4

Olires sprawordawezy 01.01.2012-31.12.2012r, Waluta sprawoezdawera: oty palski (L)

Poriom maelryglei: wszpsthie woty wyralone sg wtysigeach dotyelt polskich (o ile nie wskazaue inaczef}

Spodtka do dnia 5 grudnia 2089 roku jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomodci potoions] w
migjscowosci  Zamienie, Gmina Lesznowola, Powiat  Piaseczyhski, Wojewddziwo  Mazowieckie,
obejmujgcej dzatki o numerach ewidancyjnych 5/101; 5/102; 5/103; o igczne] powierzchni: 1 081 m2
oraz wspotuzytkownikiem (w udzicle wynoszacym 3/4) wieczystym nieruchomosct stanowigeej dzatke nr
5/76. Dia nieruchomaoici obejmujace] dziatki o numerach ewidencyjnych 5/101- 5/103 prowadzona jest
przez Sqd Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, ksiega wiaczysta nr WASM/00424128/3,
W dzicle il przywolane] ksiegi wieczystei Prawa, roszezenia | ograniczenia™ woisano cbaigienie diatki
Spotki na rzecz Mazowieckig] Spdtki Gazownictwa Sp. z 0.0, Oddziat Gazownia Warszawska z siedzibq w
Warszawie nieodptatnym | na czas niecznaczony uwzytkowaoniem, polegajgeym na prawie wstepu na
nieruchomoié w celu preprowadzenia, zainstalowania i konserwaci sieci gazows|, ograniczonym do
pasa gruntu o szerokosci 2 m. Dzict IV ksiegl , Hipoteka" nie zawiera wpisow.

Dla nieruchemosic stanowigee] dziatke nr /76 ¢ powierzchni 433 mZ, stanowigcee] droge wewnegtrzng
Sgd Rejonowy w Pigsecznie, |V Wydziat Ksigg Wieczystych  prowads ksiege wieczystqg nr
WA11/00019067/3 (bez wpisdw w dziale [} .Prawa, roszczenia i ograniczenia” i dziale IV |, Hipoteka”).

Na nieruchomodci #olonej 2 dziatek 5/101-5/104 oraz dziatki nr 5/76 Spdika zredlizowata osiedle pod
nazwq L, PRIY PARKU i", stanowigce Il etap inwestycii pod nazwg PRZY PARKUY, zreclizowaneg] na
driatkach sgsiadujgeych z nieruchomoiciq (w okresie od grudnia 2007 r. do czerwcea 2009 r. nabywcom
zostaty sprzedane udziaty w uiytkowaniu wieczystym dziatek]. W dniu 10.01.2012r. Spdtka sprzedata
prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 5/104 oroz udziat w wysokosci 1/4 we wspdluzytkowaniv
wiaczystym dziatki nr 5/76.

Opisane powyze] prawo do nieruchomosci Spédiki nabyta od przedsigbiorstwa panfstwowego pod firmg
Wytwdrnia Surowic i Szczepionek ,,BIOMED” z siedzibg w Warszawie na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 31 maja 2005 roku sporzgdzonej w formie akiu notaralnego przed notariuszem Wojciechem
Szypkowskim Rep. A 1969/2005.

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

istotnych transakcei z podmiofami powigzanymi,

W 2012 roku Spdika nie zawarta zadnych transakcji na warunkach innych niz rynkowe,

10. Informacje © rzaclagnietych i wypowiedzianych w donym roku obrotowym umowach

dotyczgcych kredytdw i poiyczek.

W 2012 roku Spdtka nie zawarta nowych umdw dotyczgeych kredyidw i pozyczek, oraz nie zostaty
Spotce wypowiedziane dotychczasowe.

11. informacje o uvdzielonych w danym roku obrotowym poiyczkach.

W 2012 roku Spdtka nie udzelita zadnych pozyczek.
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12, Inforrmoacje o udzielonych | oltzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach |
gwarancjach.

W 2012 roku Spdtka nie uddelita i nie otreymata poreczen | gwaranaji.

13. Opis wykorzystania przez Spdike wpltywdw z emisji do czasu sporzgdzenia sprawozdania z

dziclalnoscl.

W 2012 roku Spéika nie dokonywata emisji papierdw wartoiciowych.

14. Objasniente rdéinic pomledzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcle rocznym o

wczesdnie] publikowonymi prognozami wynikdéw na dany rok.

Prognoza i wykonane zatozenia dolyczace wynikdw za rok 2012 :

Zaplanowane (fys. zi) Wykonano (lys, zi)
Przychody ze sprzedazy 23.2 21,7
EBIT (Zysk z dziatalnoici operacyjng]) 0.7 0,7
Zysk netto 08 0.8

W zwigzku z korekig prognozy odnoszgeej sie do 2012 roku opublikowanej w dniu 30 pazdzernika 2012

roku {RB nr 35/2012} osiqgnieic planowany zysk.

15. Ocena, wroz z uzasadnieniem, dotyczqea zarzgdzania zasobami finansowym, ze szczegdlnym
vwzgiednieniem zdolnoscl 1 wywigzywania sie z racigganych zobowigzain oraz okredlenie
eweniualnych zagroien | dziatan, jokie Spdika podjela ub zamierza podjaé w celv przeciwdziatania

tym zagrozeniom.

Prowadzong polityka finansowa w Spotce ma na celu uizymywanie bieiqce] ptynnoici finansowaj
poprzez statg kontrole przeptywu gotdwki. Ze wzgledu na przyjete w Spdice zasady bezpieczenstwa i
ostroznodci gospodarowanic srodkami pienigznymi, wystepujace nadwyiki srodkdéw przechowywane sg
na bezpiecznych lokatach bankowych.,

W Spotce nie wystepuja problemy z regulowaniem biezgeyeh zobowigzan.

16. Ocena moiliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych $rodkdw, z uwzglednieniem moiliwych zmian w sirukiurze

finansowania te dziatalnosci.

Spdéika nie planuje nowych zamierzen inwestycyjnych.
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17. Ocena czynnikdw | nlefypowych zdarzefr majgeych wplyw na wynik 2 dzlalalnodci za rok

obrotowy.

Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzed majgcych wotyw na wynik z dziatalnoici za rok obrojowy

zostata opisana w punkcie 2

18. Charakterysiyka zewnetrznych | wewnetrznych  czynnlkéw  istolnych  dla  rozwoju
przedsiebiorstwa Spdiki oraz opls perspekiyw rozwoju dzlalainosci Spoiki co najmniej do konhca roku
obrofowego nastepujacego po roku obrotowym, za kidry sporzgdzono sprawozdanie finansowe

zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzdlednieniem stiatedil rynkowej przez niego wypracowane),

Przyszte wyniki finansowe Spotki w duizym stopniu zalezed bedq od ogdinej koniunktury gospodarcze] -
tempa wrrosiu PKB, stanu finansdw publicznych oraz sytuaci panujgce] w budownictwie. W roku 2013
spodziewad sie moina nastepujgceych tendencll, ktdre wedle wszelkiego prawdopodobienstiwa mogq
mied znaczqcy wptyw na perspektywy Spdtk w wypadku czyrnikdw zewnetrznych:
s czynnikami ograniczajgeymi popyt wirdd duzych i Srednich mieszkan oraz vtrzymujgeymi ceny i
popyt wirdd mieszkan matych mogag byd: utzymujgee sie w dalszym ciqgu relatywnie wysckie
koszty kredytdw hipotecznych, nieched do zaciggonia kredytow wynikajgea z niekorzystne] sytuaci
rna rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajqee sktonnoid do zaciggonia kredytow w walutach
obcych oraz nowa forma rekomendac)i S, kidra nakiada na kredytobiorcdw restrykcyine
obostrzenia.
WEOd czynnikdw wewnetrznych majaoych wptyw na rozwdj Spdtki do najistotnieiszych moina zaticzyé:
e pozyskanie przez Spotke nowych inwestycii w modslu |, Deweloper Plus”, czyli budowa obiektdw
na gruntach powierzonych. Ze wigledu na trudnosc ze sprzedazg gruntdw kupionych w czasie hossy
na rynku nieruchomeici w latach 2007-2008 oraz ze wzgledu na to, ze banki udzieldjges kredyidw na
zakup iych nieruchomesci coraz infensywniel domagajg sie ich spfaty lub  przeprowadzenia
planowanych inwestycji na nabyiych gruniach Spdtka spodziswa sie coraz wiekszel oferty grunidw w
afrakeyine] cenie | w atrakcyjnych lokalizacjach,
® obiekty budowlane realizowane przez Spdike sq charczone wieloma ryzykami, ktére obejmujg
w szczegoinosch: (i) nieuzyskanie lub podwaienie uzyskanych juz pozwolen, zezwoleh iub innych decyzi
administracyjnych niezbednych do wykorzysiania gruntu oraz realizacji projektdow  budowlanych
zgodnie z planami Spétki rdwniez w zakresie ochrony Srodowiska), (i) nieprzewidywalne dzictania
sqsiaddw w zakresie préb podwarania prawoemocnych decyzii budowlanych po uzyskaniu stosownych
zezwolen oraz w frakcie ich uzyskiwonia, (i} opdinienie rozpoczecia lub zokoficzenia budowy, (iv)
zmiany w przepisach regulujgeych wykorzystanie gruntdw i realizacie projektow budowlanych.
Wystgpienie kaizde] z powyiszych okolicznoici moze spowodowad opdinienia w  zakonczeniu
projektow, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z niego, a w niekidrych przypadkach brak moiliwoici
zakonczenia projektu. Moze to mied negatywny wptyw na dzictanode i sytuacje finansowq Spotki,
Uwzgledniajage powyisze czynniki Spotka ocenia perspekiywy rozwoju swoje] dziatalnedal do kohea roku
2013 jako pozytywne,
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Spotka w 2013 1. zarmierza konsekwentnie realizowad swojq strategiq polegajgeg na budowie siineg] firmy
budowiane] dziatajgeel zardwno w sektorze mieszkaniowym, jak | w przysztosci komercyjnym [budowa
obiektdw komercyjnych, w szczegdlnoic obiekidw ustugowych z przeznaczeniem na cele medycine).
W sektorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewialkie mieszkania w
afrakcyingj cenie | dogodnej lokalizach na terenie Warszawy.

Najwainiejszym rynkiem dla Spdtki ma porzostad obszar aglomeracii warszawskie), a najwainiejszym
sekiorem - budownictwo mieszkaniowe, wiglorodzinne o wysokim standardzie w przedziale frednich

cen.

19. Imlany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsigbiorstwem Spdiki.

W 2012 1. nie nastgpity istotne zmicny w zarzgdzaniu przedsiebiorstwem Spdikl.

20, Wszelkie uvmowy zawarte miedzy Spélkg o osobami  zarzgdzajgcymi, przewiduigce
rekompensate w przypadku ich rezygnacii lub zwolnlenia z zajmowdanego stanowiska bez wainej

przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polgczenia Spotki przez przejecie,

W roku 2012 Spotka nie zawarta zadnych umdw z osolzami zarzgdzajgeymi.

21. Wartosé wynagrodzen, nagréd lub korzyécl, w iym wynikajgcych z programéw motywacyinych
lub premiowych opariych na kapitale $pdikl, w fym programéw oparlych na obligacjach z prawem
pierwszenstwa, zamlennych, warrantach subskrypceyinych {w pleniqgdzu, naturze lub jokielkolwiek Innej
formie), wyplaconych, naleinych lub potencjalnie naleinych, odrebnie dia kaide] z osdb
zarzgdzaigeych | nadzorujgeych $pdltke w przedsiebiorsiwie Spolikd, bez wizgledu na to, czy
odpowiednio byty one zaliczane w koszly, czy tei wynikaly z podzalu zysku; gdy spotkg jest jednostka
dominuigca lub znaczacy inwestor - oddzielnie informacje o warfosci wynagrodzen | nagréd
ofizymanych z fytuly pelnienia funkcji we wiadzach jednostek podporzgdkowanych; jezel
odpowiednie informacije zostaly przedstawione w sprawozdaniu finansowym — obowigzek uznaje sie za

spelniony poprzez wskazanie miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniu finansowym.

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu w roku olbrotowym:

1. Zofia Eglerska — 360 tys. zt w gotowee, 64 tys. 7t w postaci oscbiste] polisy ubezpieczeniows oraz
3 tys. 7t Swiadczenia medyczne,

2. Jerzy Dyrcz — 360 tys. zt w gotdwcee, 64 tys. zt w postac] osobiste] polisy ubezpieczeniowe] orcz é
tys. zt dwiadczenia medyczne,

3. Marek Uzdowskt — 120 tys. 74 w gotdwee, 64 tys, zt w postaci osobistej polisy ubezpieczeniowe;

4, Ipigniew Waslewski —~ 120 fys. zt w gotdwce, 64 tys. zt w postaci osobiste] polisy

ubezpieczeniows;
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wWynagrodzenia czionkdw Rady Nadzorczej w roku obrotowym

1. Bohdan Brym — 56 tys, zt;

2. Menryk Kacprzak —~ 42 tys. zt;

3. Edyia Rytel - 42 tys. zh,

4, Barttomie] Bieleninnik — 42 tys. z4;

5. Krzysztof Mikotajczyk — 42 tys. zt;

4. Robert Hjotek - 19 tys. zl.

22. Okreélenie lgcznej liczby | wartoécl nominalne] wszysikich akcji Spotkd oraz akcji | udziatéw w

jednostkach powigzanych $pdlid, bedgcych w posiadaniv 0séb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych
Spéike {dia kaide] osoby oddzieinle).

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIES 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA WALNYM
IGROMADZENIU AKC JONARIUSZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2012 ROKU

Akcjonaniysz i saliczoaiokgl {P : Wy
Iofia Egierska 2553 160 127 658 20.10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 860 20,13% 2013%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19,70% 19.70%
| Ibigniew Wasilewsk! 2503 100 125 155 19.70% 19.70%
PRO 646 391 32320 5,09% 5.09%
Akcjonariusze drobni 1942 095 97 105 15,28% 15,28%
Rarem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

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

Akcjongriusz. Sliczbarakaji-o | PN ‘zaktadowym (%) -] liczbie giosdw: (%)
Zofia Egierska 2553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 840 20,13% 20,13%
Marek Uzdowski 2 503 160 125 155 19.70% 19,70%
Ibigniew Wasilewski 2503100 125 155 19,70% 19,70%
PKO TR 646 391 32 320 509% 5,09%
Akcjonariusze drobni | 942 095 97 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%
3] AW ‘
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STAN POSIADANIA AKCH ED INVEST S.A. LUB UPRAWNIEN DO NIGCH PRZEZ OSOBY ZARZADIAJACE |
NADZORUJACE NA DZIEN PRIEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO,

Zofia Egierska 2 553 160
Jerzy Dyrcz 2 557 208
Marek Uzdowski 2 503100
Ihigniew Wasilewski 2 503100
Robert Fjotek 164 072
Razem 10 280 640
23. Informacje o znanych Spélce umowach (w iym réwnlel zawartych po dniu bilansowym), w

wyniku kiérych mogg nastgpié w przyszio$ci zmiony w proporcjach posiadanych akell przez

dotychczasowych akejonariuszy | obligatariuszy.

Spotka nie posiada informaci o umowach, w wyniku kidrych mogag nastapic w przysztodci zmiany w

proporciach posiadanych akcji przez dotychczasowych akgjonariuszy.

24. Informacia o systemie kontroli programdw pracowniczych.

Nie dotyczy Spodiki.

25, Informacje o:

a} dacie zawarcia przez $potke umowy z podmictem uprownionym do badania sprawozdar
finansowych o dokonanie badania iub przeglgdu sprawozdania finansowege luk skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na joki zostala zawarta ta umowa;

b) wynagrodzeniv podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, naleinege iub
wyplaconego odrebnle za:

- badanie sprawozdania finansowego;

- inne ustugi podwiadczajgce, w tym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustugi doradziwa podatkowego;

- pozostale ustugi;

c) informacje okreslone w lit. b) nalezy podad réwnies dla poprzedniego roku obrofowego;

d) informacje okredlone w lit. a-c uznaje sie za speinlony przez wskazanie miejsca zamleszczenia tych

informacii w sprawozdaniu finansowym;

Umowy zawarte na badanie | przeglgdy sprawozdaon fingnsowych za 2012 rok:
- ustuga badania sprawozdania finansowege za 2012 1.~ umowa z HLB Sarmowski & Wisniewski

Sp. z c.0. zawarta 12 listopada 201 2r., termin realizacji do 18 iutego 2013r ., wartosé netio — 21 tys, zt
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przeglad sprawozdania finansowego za Il kwartat 2012 1. - termin realizac) do 30 kwietnia 20127,
wartosé netto — 12 tys. 2t
- przegiad sprowozdania finansowegoe za | pdhocze 2012 r. - termin realizac] do 31 lipca 2002,
wartose netto - 14 tys. z
- przegiad sprawozdania finansowego za | kwartat 2012 1. - termin redlizacii do 30 kwistnia 2012r.,

wartodc netto — 12 tys, zi.

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

- ustugl badanio sprawozdania finansowego za 2011 1. .~ umowa z HLB Sarmowski & Wisniewski $p. z 0.0.
zawarta 6 stycznia 2012r., termin realizacj do 10 lutego 2012r ., wartedé netic — 21 tys. zt;

- umowd na przeglad sprawozdania finansowego za (I kwartat 2011 .z HLB Samowski & Wisniewski
Sp. 7 0.0, sporzgdzona 4 paidziemika 2011 r., fermin realizac do 30 paidziernika 2011r., wartoié netio
- 12 tys. #;

- umowa na przeglad sprawozdania finansowego za b pdérocze 2011 1.z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. Z 0.0., sporzadzona 25 lipca 2011 1., termin realizaci do 19 sierpnia 2011r, wartodé netto - 14 tys. z;

- umowa na preglad sprawozdania finansowego za | kwartat 2011 1.z HUB Sarmowski & Wisniewski
Sp. z 0.0., sporzgdzona 26 kwietnia 2011 ., fermin  redgizaci do 12 mgja  2011r, wartose

neto -~ 12 tys, zt,

informacie dotyczgee wynagrodzenia podmioiu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

zostaty zamieszczone w nocie 4.32 sprawozdania finansowego.

Zofia Egierskq, Prezes Zarzgdu
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Jerzy Dyrcz Wiceprezes Zarzqdu
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Marek Uzdowski,%iceprezes Zarzgdu
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Zbigni?w Wasilewski, Wiceprezes Zarzgdu

Warszawa, dnia 11 marca 2013 roku.
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