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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokragleri:

wszysthie kwoly wyraione s w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1. ROCINE JEDNOSTKOWE SPRAWOIDANIE FINANSOWE

1.1. SPRAWOIDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Aktywd
Aktywa trwale 2199 1014
wartoici niemateriaing - - 4.2
Wartose firmy - -
Rzeczowe akiywa frwate 710 403 4.4, 4.5
Nieruchomoici inwestycyjne - -
Inwestycje w jednostkach zaleinych - -
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - -
Naleinoscl - -
Pozyczki udziglone - -
Pochodne instfrumenty finansowe - -
Porostate diugoterminowe aklywa finansows - -
Aktywa z tyiutu odroczonego podatku
dechodowego 1461 547 4.9
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 28 86 4,19
Aktywa obrotowe 73 030 75 004
lapasy 3 453 3653 4.10
Naieznosci  tytutu umow o ustuge budowlang 65173 43 524 411
Naleinodci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
noleingic 2832 5174 4.8 4.11
Naleznodci z tytutu bieigeego podaiku
dochodowego - 171 4.11
Poiyczki udzieione - -
Pochodne instrumenty finansowe - -
Pozostate krdtkoterminowe aklbywa finansowe - -
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 1298 21337 4.8.4,12
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyckresowe 74 1145 4.19
Aklywa trwale zakiasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedaly - -
Aklywa razem 75229 76 020
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Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A.

Okres ohjgty sprawozdaniem finansowym:

01.07.31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraZone sg wtysigcach ziotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

Pasywa

Kapltat wlasny 47 175 49 258

Kapitat podsiawowy 635 635 4.13
Akcje / udziaty wiasne -1 188 -130 4.13
Kapitat zapasowy 44 895 53 083

Porzostale kapitaly 2000 2000

Niepodzelony wynik findnsowy 833 -6 330

- zysk [strata) z lat ublegtych - -15 428

- zysk (strala) nello biezgcego roky 833 9 098

Zobowigzania 28 054 26 762

Zobowigrania diugoterminowe 4100 3726
Dtugoterminowe kredyly | pozycaki - 1 1460 4.8, 418
Pozostate diugoterminowe zobowigzania finansowe 235 74 4.8, 418
Porzostate zobowigzania diugoterminowe-kaucje 406 175 4.8, 4.18
Rezerwd z tyiutu odroczonego podatky dochodowego 3407 2276 4.9
Zobowigzania i rezerwy z fytutu Swiadczen pracowniczych 52 4] 4.16
Pozostate rezerwy dlugoterminowe - -
Diugoterminowe rozliczenic migdzyokiesowe - -

Zobowigzania krotkoterminowe 23 954 23036
Krotkoterminowe kredyly i pozyczki 1750 4.8, 4.18
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 173 116 4.8, 4.18
Iobowigzania krotkoterminowe 2 tytuty dostaw i ustug 2781 541 4.8.4.18
Iobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 17 851 18182 418
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 224 2316 48 418
Tobowigzania i rezerwy 7 tytuly Swiadczeh pracowniczych 116 110 4.16
Pozostate rezerwy krdtkoterminowe 21 21 4.17
Krétkoterminowe roziiczenia miedzyokresowe 2088 - 4.19

Zobowigzania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi
do sprzedaly -
Pasywa razem 75229 76 020




Nazwa Spdétki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

| Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoly wyraZone s w tysiqeach zlofych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT {WARIANT KALKULACY JNY)

Dzigtainosé kontynvowang
Przychody re sprzedaty 21705 45 224
- od jednestek powigzanych - -
Przychody ze sprzedazy produkidw 559 421
Przychody ze sprzedazy ustug 21705 44 616 4.21
Przychody ze sprzedaiy towarow i materiaidw - 49 4.21
Koszt wiasny sprzedazy 15 763 30288
- od jednostek powigzanych 8141 4 080
Koszt sprzedanych produkiow - 438 4.21
Koszt sprzedanych ustug 15763 29 626 4,21
Koszt sprzedanych fowarbw | materiaiow - 224 4.21
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 5942 14 934
Koszly sprzedaly 720 448 4.21
Koszty ogdlnego zarzgdu 4712 4968 4.2}
Pozostate przychody operacyjne 344 242 4.21
Pozostate koszty operacyjne 164 61 4.21
Zysk {streta) 2 dzictainodci operacyjne] 4690 § 701
Przychody finansowe 489 1065 422
Koszty finansowe 129 715 4.22
Iysk {strata) przed opodatkowaniem 1050 10051
Podatek dochodowy 217 $53 4,24
Zysk (strata) netto z drialalnoéci kontynuowane] 833 9 098
Dzigtalnosé zaniechana - -
Strata netto z dzicialnosci zaniechane] - -
Zysk (strata) netto 833 9 078
Ve o




Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012

[ Waluta sprawozdaweza)

zioty polski (PLN)

Poziom zackraglefi:

wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.3. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

yszczed

Iysk {strata) netto z dziciainoéci kontynuowane] 833 9 098
Iysk {siratal netto z dzictainoéci kontynuowanej | zaniechanej 833 9098
Srednia wazona liczba akcj zeykiych w tys, szt 12 438 12 705
Srednia wazona rozwodniong liczoa okcji zwyktych w tys, szt 12 438 12 705
z driglginosci kentynuowane] na akcje

- podsiawowy 0.07 G.72

- rozwodniony 0.07 G.72
7 dzigainoscl kontynuowane] i zaniechane] na akcje

- podstawowy 0,07 0.72

- ropwodniony 0,07 0,72

1.4. SPRAWOIDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Iysk (strata) netto

inne calkowite dochody

Przeszacowanie rzeczowych aktywdw irwatych

Aktywa fincnsowe dostepne do sprredaiy:

Instrumenty zabezpleczgjgee przeptywy Srodkdw pienieinych:

Réinice kursowe z wyceny jednostek dzaiajgeych za granicg

Réinice kursowe przeniesione do wyniku finansewego - sprzedai jednostek
zagranicznych

Udriat w innych dochodach catkowitych jednostek wycenionych metodg
prow wiasnosci

Podatek dochodowy odnoszgey sie do skiadnikdw innych dochoddw
catkowitych

inne catkowite docnody po opodatkowdniu

Calkowlte dochody

833

098
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| zioty potski (PLN)

i Waluta sprawozdawcza:
wszystkie kwoty wyratone sg w tysiacach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej}

01.01-31.12.2012

Qkres objety sprawozdaniem finansowym

Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Poziom zackraglen:
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

| Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokragleti:

wszystkie kwoty wyraZone sg w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.6. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH (METODA POSREDNIA)

yszEIEgoinienis
Przeplywy srodkow pienieinych z dzigtalnosci operacyine]
Lysk przed opodatkowaniem 1050 10 051
Koreldy: 242 447
Amortyzacia wartoici niematericinych - 2
Odpisy aktualizujgee 7 tytulu uiraty wartodci firmy -
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartoici rzeczowych
akiywow trwatych - -
Arnortyzacja wartodcl zeczowych akiywdéw lrwatych 196 144
{Zysk) strata na sprzedazy/fikwidacii reczowych aklywodw
trwatych -§1 -17
{Zysk) strata na sprzedazy cktywdw finansowych dostepnych do
sprzedaiy {przeznaczonych do obroty) - -
Zyski (straty) z wyceny nieruchomoici inwestycyinych wedtug
wartosct godziwej - -
1Zyski) straty z tytutu zmiany wartodci godziwe] aktywow
finansowych wykozywanych wg wartcici godziwej - -
Udziat w zyskach [siratach] jednostek stowarzyszonych - -
Odseiki 127 316
Udzicty w zyskach (Gywidendy) - -
Otrzymane dywidendy - -
$rodki pienieine z driatalnosci operacyjnej przed
uwzglednieniem zmian w kapitale obrotowym 1292 10 498
Iriang stany zapasdw - 400
Irmiana stanu naleinoici -19 233 47 661
Imiana stanu zobowigzon 748 -3 760
Imiang stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 3214 -46 146
Inne korekly -
$rodki pleniezne wygenerowane w toku dzlatalnosci operacyjnej -13 979 8 653
Laptacony podaiek dochodowy 171 -3 865
$rodki pieniezne netto z dzialalnoécl operacyinej -13 808 4788
Przepiywy Srodkdw pienieznych z drictainosci inwestycyinef
Wydatki na nabycie warloici nlemaieriainych - -
Wplywy ze sprizedazy wartoici niematerialinych - -
Wydaitki na nabycie rzeczowych aklywdw frwatych -7 -77
Wplywy ze sprzeda?y rzeczowych akiywdw trwalych 12 17
Wydatki na nabycle nieruchomosici inwestycyjnych - -
Wplywy ze spizedazy nieruchomoici inwestycyjnych - -
wydatki na nabycie aktywdw finansowych dostepnych do
sprzedazy - -
Wphtywy ze sprzedazy aklywdw finansowych dostepnych do
sprzedaly -
wydatki na nabycie aktywow finansowych
przeznaczonych do cbroty
Wptywy ze sprzedaiy aklywow finansowych
przeznaczonych do cbroty - -
wydaikl na nabycie jednostek zaleinych - -
Wptywy ze sprzedaiy jednostek zaieinych - -
Wydatkl inne - doplata do kapitatu - -
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych poliskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wptywy z otizymanych doiacji rzgdowych

Pozyczki udzielone

Olrzymane spiaty poiyczek udzislonych

Clrzymane odsetki

Olrzymane dywidendy

$rodid pienieine netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyine|

Przepfywy Srodkéw plenienych z diiatalnosci finansowej

Wptywy netto z tytutu emisji akgiji

Nabycie akcji wrasnych

Wotywy z fytutu emisji dituinych papierdw wartodciowych

Sptaty obligacji

Sptaty odsetek od obligagji

Wykup diuinych papierdw warlojciowych

Wolywy z fytutu zaciggniecia kredyidw i poiyczek

Splaty kredyiow i poiyczek

-583

Splaty odsetek od kredytow | poiycrek

-267

Wohywy 7 iytutu odsetek od lokat

Spiala zobowiqzan z ytutu leasingu finanscwego

Qdselk raptacone

Dywidendy wyptacone

Srodki pieniezne netto z dzialainoéci finansowe]

IZmiana netto stanu $rodkow pienleinych i ich ekwiwalentéw

$rodki plenleine 1ich elwiwalenty na poczgtek okresu

Imicna stanu z tytutu réinic kursowych

Srodki plenieine | ich ekwiwalenty na kontec okresy

AN




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.61-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

2. INFORMACJE OGOLNE

2.1. INFORMACJE O SPOLCE

ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata 07 marca
2000 roku. Spéika prowadzi dziatolnoic na terytorium catege kraju na podstawie przepisow
Kodeksu Spdtek Handlowych. Spdtka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcdw  Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820, Spdtce nadano numer statystyczny
REGON 012820030. Akcle ED invest S.A. sg nolowane na Warszawskie] Gietdzie Papierdw
Wartosciowych,

Podstawowym przedmiotem drictalnodci Spdtki ED invest S.A. jest wykonywanie  robdt
nudowlanych zwiqzenych ze wrnoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkainych  [PKD
412017},

Czas trwania Spoiki iest niecznaczony.,

2.2, SKEAD ZARIADU | RADY NADZIORCIE)J

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansewego sktad Zarzadu Spotki byt nastepuiacy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzadu,
Jerzy Krzysziof Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqdu,

Ibigniew Tomasz Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W trakcie roku obrotowego 2012 nie nasigpity zmiany w sktadzie Zarzgadu,

Na drien sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorcze] Spoiki byt

nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczqey Rady Nadzorczej,
Henryk Edward Kacprzak - Wiceprzewodniczqey Rady Nadzorczej,
Edyta Katarzyna Rytel - Cztonek Rady Nadzorcze],

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fjotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bisleninnik - Cztonek Rady Nadzorcze;.

Do dnia 19 czerwea 2012 roku skiad Rady Nadzorczej liczyt pigd oséb. W dniu 20 czerwea 2012

roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotate na czionka Rady Nadzorcze] p. Roberta Fiotka.
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 [ Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN}

Poziom zaokragledi:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlofych polskich (o lle nle wskazano inaczej)

Uchwaig nr 1 /28.08.2012/ , z dnia 28 sierpnia 2012 r, Rada powotata Komitet Audytu, w skiad
ktdrego wehodzg wszysey jef czionkowie, Funkcje przewodniczgeego Komitetu Audytu

powierzono p. Henrykowl Kacprzakowi,

2.3. CHARAKTER DZIALALNOSCI

Zgodnie Polskg Klasyfikacjq Dzictalnosci prrewcazaigcg dzictalnodciq Spdtki sq:

L]

rebhoty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw [PKD 41),
roboty zwigzane z budowq pozostatych obiektdw inzynierii lgdowe] i wodnej (PKD 42,9},
rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1},

wykonywanie instalacj elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalaci
budowianych (PKD 43,2),

wykonywanie robdt budowlanych wykonhczeniowych (PKD 43,3),
pozostate specjalistyczne roboty budowlane [PKD 43,9},
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek [PKD 68,1},

dzadalncie zwigzana z obstugqg rynku nieruchomosct wykonywana na zlecenie [PXD
68.,3),
pozostate doradziwo w zakresie prowadzenia griaialnoici gospodarcze] | zarzgdzania

(PKD 70,22.).

dziatalnode w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradziwo techniczne
(PKD 71.1).

W okresie objetym sprawozdaoniem finansowyrn Spdtka prowadzita dzigtalnodé w zakresie

wykonywania robpét budowlanych oraz dziatainode zwigzang z obstugg rynku nieruchomaosci.

2.4, GRUPA KAPITALOWA

Spdtka nie jest jednostkg dominujacq i znaczgeym inwestorem oraz nie nalezy do zadne] grupy

kapitatowe].

2.5. IATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikac)i w dniu 11 marca 2013
roku.




Nazwa Spoiki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2012 | Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackragleri: wszystkie kwoly wyrazone 53 w tysigcach xlotych polskich (o ile nle wskazano inaczej)

2.6, INFORMAC JE O PODSTAWIE SPORZADIENIA SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO, WALUCIE
SPRAWOIDAWCIES ORAZ ZASTOSOWANYM POZIOMIE ZAOKRAGLEN

2.6.1. PODSTAWA SPORIADIENIA SPRAWGIDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato sporzqdzone zgodnie z Miedzynaredowymi
Standardami  Rachunkowosci  oraz  Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci
Finansowe] (MSR/MSSF)  oraz zwigzanymi z nimi  inferpretaciami  ogfoszonymi w formie

Rozporzgdzen Komisji Europejskiej obowigzujgeymi na dzieft 31 grudnia 2012 roku.

Sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato sporzgdzone w  sposdb  zapewnigjgcy
porownywalnodé  danych przedstawionych w raporcie dia andlogicznych okreséw  roku

poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowoici | metod obliczeniowych.
Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy.

2.6.2. WALUTA SPRAWOZDAWCZA ORAZ ZASTOSOWANY POZIOM ZAOKRAGLEN

Sprawozdanie finansowe Spdiki zostaio sporzgdzone w jezyku polskim i walucie polskiej w

tysigcach ziotych.

2.6.3. IALOIENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone przy zatoleniu kontynuowania  dziatalnoici
gospodarcze] przez Spotke przez okres co najmniel 12 miesigcy od kohca  ckresu
sprawozdawczego. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finanscweago nie stwierdza sig istnienia

okolicznoic wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dzigialinodci,

2.6.4. OSWIADCIENIE ZARZADU

Zarzad Spéiki potwierdza, e spraworzdanie finansowe ED invest S.A. cbejmujgce okres dwunastu
miesiecy od 0% stycznia do 31 grudnia 2012 roku, jok réwniez dane pordwnywalne za okres
01.01.2011 r. ~ 31122011 r, zostaty sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosch, Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowe]  oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen wykonawczych Komisji
Europejskie] oraz ze odzwierciedicjg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq |
finansowg Spéiki oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z dzictalnoict Spdiki zawiera

prawdziwy cbraz rozwoju i osiggnied oraz sytuaci Spdtki, w tym zagrozen i ryzyka.

Zcrzgd Spodtki potwierdza, 7e podmiot yprawniony do badania sprawozdania finansowego zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa, Zardwno podmiot, jak 1 biegli rewidenci dokonujgcy
badania speinicia wymagane przez prawo warynkl do wydania bezstronnej i niezaleznegj opinii ©
badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiqzujgeymi przepisami | normami

zawodowymi.
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Nazwa Spdétki: ED INVEST S.A.

QOkres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszystkie kwoly wyratone sg w tysigcach zfotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

2.7. TMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Ponizej zostaty przedstawione nowe lub zmienione regulacje MSR | MSSF oraz nowe interpretacie

KIMSF, ktdre Spotka zastosowata w biezgoym roku. Ich zastosowanie nie miato istotnege wphywu

na sprawozdanie finansowe:

Nowe standardy i interpretacie

Nowe |ul zmienione regulacje MSR it MSSF oraz nowe interpretacije KIMSF, wymagaigee

zastosowania przez Spdtke po raz plerwszy za okresy roczne rozpoczynajgee sie 1 stycznia 2012 1.

Imicny do MSR 12 Odroczony podatek dochodowy: Reatizacja wartosci bilansowe),
obowigqzujgey za okresy roczne rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2012 1. lub po tej
dacie,

Zmieniony MSSF 7 Insfrumenty finansowe: ujawnianie informac - Przeniesienia aktywdw
finansowych, obowiqzujgey za okresy roczne rozpoczynaigce sie z dniem 1 lipca 2011 r.
lub po e} dacie,

Zmieniony M3SF 1 Znaczgea hiperinflacja i usuniecie ustalonych termindw dla jednostek
stfosujgeych MSSF po raz pierwszy, chowiqzujgey za okrasy roczne rozpoczynajace sie z

dniem 1 lipca 2011 1. iub po te] dacie.

Nowe fub zmienione regulacije MSR i MSSF oraz nowe interpretacje KIMSF, wymagajgce

zastosowania przez Spotke po roz pierwszy za okresy roczne rozpoczynajgee sie 1 stycznia 2013 r.:

L3

Imiany do MSR 1 Prezentacja Pozycii Porzostatych  Catkowitych  Dochoddw,
obowiqzujgcy za okresy roczne rozpoczyngjgee sie z dniem 1 lipca 2012 1 lub po te]
dacie,

Imiony do MSR 19 Swiadczenia Pracownicze, obpowigzuigey za okresy roczne
rozpoczynagjgee sie z dniem 1 stycznia 2013 r, lub po tej dacie,

MSSF 13 Wycena wedtug wartoscl  godziwe], obowigzujgcy za okresy roczne
rozpoczynajgcee sie z dniem 1 stycznia 2013 1, lub po te] dacie,

KIMSF 20 Koszty usuwania nadkiadu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych z
dniem 1 stycznia 2013 r. lub po te] dacie,

Imiany do MSR 32 Insfrumenty finansowe: prezentacia zmienia sie zgodnie ze zrmianami
MSSF 7 z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po te} dacie,

Imiany do MSSF 7 instrumenty finansowe: ujawnianie informacji - Kompensowanie
akiywdw finansowych | zobowigzah finansowych z dniem 1 stycznia 2013 1. lub po tej

dacie.

Skreslone standardy i interpretacje

L]

SKi 21 Podatek dochodowy —~ Readlizacja wartoici przeszacowywanych aktywow, kidre

nie podlegajg amortyzacii, skreslenie zgodnie ze zmianami MSR 12,

77
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglety: wszystkie kwoty wyrazone sq w lysigcach zlotych potskich (o lle nie wskazano inaczef)

Standardy i interpretacje, kidre zostaly opublikowane, lecz nie weszly jeszcze w Zycie lub nie

zostaty przyjete przez Unie Europejskg

o MSSF 9 Instrumenty finansowe, obowigzujgcy za okresy roczne rozpoczyndjgce sie z
dniem 1 stycznia 20151, lub po fe] dacie,

o MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe (zastepuje wymogi konsolidacii w MSR
27, obowiqzujqey za okresy roczne rozpeczynajgee sie z dniem | stycznia 2014 1. ful po
tej dacie,

e MSSF 11 Wspdline przedsiewrziecia, obowiQzujgey za okresy roczne rozpoczyncjgee sig z
dniem 1 stycznic 2014 1, iub po tef dacie,

e MSSF 12 Udziaty w innych jednostkach: ujownianie informaciji, obowigzujgcy za okresy
rocrne rozpoczyndjgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po te] dacie,

s MSR 27 Jednostkowe Sprawoczdania Finansowe (razem z MSSF 10 zastepuje MSR 27
Skonsolidowanes | Jednostkowe Sprawozdania Finansowe), obowigzujgey za okresy
roczne rozpoczyndjgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po fe] dacie,

s MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdine przedsiewzigcia {zastepuje
MSR 28, Inwestyclje w jednostkach stowarzyszonych), obowiqzujgey za okresy roczng
rozpoczynajgee sie z dniem 1 stycznia 2014 1. lub po fe] dacie,

+ Imiany do MSSF 1 Poiyczki rzgdowe, chowiqzuigey za okresy roeczne rozpoczyndjgce sig
z dniem 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie.

Spotka uwaia, ze zastosowanie wymieniony wyie] standardow i inferpretacii nie midio
naczqeego wptywu na sprawozdanie finansowe w okresie ich poczgtkowego zastosowania.
Opublikowane Standardy | Interpretacje, kidre jeszcze nie obowigzujg nie zostaly wezeinig)

zastosowane przez Spodtke.
2.8. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, a kohczgey sie 31
grudnia. Aktywa i pasywda wycenia sie w okresach kwartalnych, na diied sporzqdzenia

sprawozdania w sposdb nastepujacy:
Wartosci niematerialne

Wartosci  niemalericine wycenia sig wediug cen nabycia lub  kosztdw  wytwoizenia,
pomnigiszonych o odpisy amortyzacyjne, o tokie o odpisy z tytutu trwatej utraty warfodci.
Qdpiséw amortyzacyjnych wartodci niematericlinych dokonuje sie w drodze roztozenia ich

wartosci poczgtkowe] na okres przewidywanej ekonomiczne} uzytecznoici.

Nie rzadziej niz na dzen bilansowy sktadniki wartodci niematerialnych wycenia sie wedtug cen
nabycia ub koszidw wytworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne, atakie o odpisy
z tytutu trwaite] utraty wartodci.

Wartoici niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzaci.
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

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

Rzecrowe aktywa frwvate

Rreczowe okiywa trwate wycenia sie wedlug cen nabycia b kosztéw  wylworzenia,
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takie o odpisy z tytutu frwate] utraty
wartoich. Qdpisy amortyzacyine (iub umorzeniowe) odzwierciediajq ulrate wartodcl frodkéw
trwalych - na skutek uzywania lub uptywu czasu - zmniejszaige ich wartoié bilansowq. Dokonuje
sig ich drogq systematycznego rodozenic wartosci poczatkowei Srodka trwatege na ustaleny
okres uzytkowania,

Rozpoczecie amortyzac)i nastgpuje w miesiqcu nastepnym pe miesiqcu, w kiorym przyjeto
frodek frwaty do uzywaonio, o jej zakohczenie - nie pdinie] niz z chwily réwnania wartosci
odpiséw amortyzacyjnych z wartoicig poczatkowg srodka trwatego lub przeznaczenia go do

iikwidacj, sprzedazy b stwierdzenia jegoe niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem

przewidywane] przy lkwidacii ceny sprzedazy netto porzostatoici srodka frwatego.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosziow
wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amoriyzacyjne lub umorzeniowe, atakze o odpisy
z tytutu trwate] utraty wartoscl,

Nie rzadzie] niz na dzed bilansowy Srodki frwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogdtu
kosztdw  pozostajgoych w  bezposrednim  zwigzky  z ich nabyciem lub  wytworzeniem,

pomnigjszonych o odpisy z tytutu frwate] utraty wartosci.

instrumenty finanscwe

Potyczki i naleinosci - aktywa finansowe o ustalonych iub moziiwych do ustalenia ptatnoiciach
wycenia sie wedlug zamortyzowanege kosziu, Polyczki/kredyty, zardwno udzielone przez
jednostke jak | nabvte, ktdre nie sg kwotowane na aklywnym rynku - wycenia sie wedbug
zamortyzowanego kosztu, Réinica wykazywana w wyniky finansowym bieiqcego okresu
sprawozdawczego w pozycl przychody finansowe lub koszty finansowe.

lobowigzania wyceniane sq metodg zamortyzowanego kosztu - zobowigzania inne niz
wykazywane w wartosci godziwe] przez sprawozdanie z catkowitych dochoddw. Najczescig)
spotykana kategoria zobowigzan finansowych, np.: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
wysmitowane instrumenty dtuine, zaciggniete pozyczki, kredyly, lokaty klientdw. Réinica z
wyceny vimowana jest w wyniku finansowym biezqcego okresu sprawozdawczego w pPOzyCil

przychody finansowe lub koszty finansowe

Srodki pienieine 1ich ekwiwalenty wykazuje sie w waricsci nominainej. Srodki pienieine stonowiq
pienigdze (banknoty, monety) craz jedncostki pienigzne [rozrachunkowe) krgjowe i zagraniczne,
tak w gotdwee jak | na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieinej, czeki | weksle obece i
inne instrumenty finansowe, jezeli sgq one pigine w ciqgu frzech miesigcy od daty ich

wystawlenia,



Nazwa Spdétki: ED INVEST 8.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}
lapasy

Zapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia b kosziu wytworzenia nie wyiszych od ich cen
sprzedazy netto na dzen bilansowy. Odpisy aktucalizujgce dokonywane sg w sytuacji utraty ich

wartcsci uzytkowej,

Dia ustalania kosztéw z tytutu rozchedu {np. zuiycia, sprzedaly, nieodptainego przekazania)

rzeczowych skiadnikdw aktywow obrotowych stosuje sie metody:

o Matericty wedlug cen przeciginych, metodg FIFO

s TJowary - grunty wedtug udzictu w cenie nabycia nieruchomoéct gruntowej , pozostate
towary metoda FIFO

o Produkly gotowe: mieszkania, lokale uizytkowe, gardze - weditug udziatu w kosicie

wyhworzenia nieruchomaosci.

Zasady ustalania odpisdw akiudlizujgeycn wartosé bilansowq zapasdw zostaty okredlone w

nastepujgey sposdb:

1. diasktadnikdw, zalegaiacych od 12 do 24 miesiecy w 5%,
2. didasktadnikéw, zalegajqeych od 24 do 36 miesiecy w 20%,
3. diasktadnikéw, zalegajacych od 36 do 48 miesiecy w 40%,
4,  diasktadnikéw, zalegajgeych od 48 do 60 miesiecy w 60%,
5. dia sktadnikow, zalegajaceych powyiej 60 miesiecy w 100%,

Powyisze rasady dotyczgcee ustalania odpisdw aktualizujgeych warfodé zapasdéw nie magjg
zestosowania dla gruntdw, na kidrych jest redlizowana inwestycja, zapasdow produkiow i

towardw zamiennych, bqdz? nietypowych, chyba Zze utracity one ekonomiczng vizyteczncic.

Naleinosci

Nalemnoici podegaiq aktualizac) przy uwzglednieniu stopnia prawdopodoebienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu cktualizujgcego. Dokenanie odpisu akiualizujgcego jest obowigzkowe
w odniesieniu do naleznoici: od diuznikow postawionych w stan kkwidaci luls wstan upaditosc,
do wysckosci naleznoici nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleinoici zgloszonej
fkwidatorowi lub sedzemu komisarzowl w postepowaniu upadioSciowym, od diuznikdw w
przypadku oddalenia wniosku o cgtoszenie upadtoici, jezell majgtek diuinika nie wystarcza na
zaspokojenie  koszidw  postepowania  upadioiciowego - w petne] wysokoici naleznoici,
kwestionowanych przez divznikow (naleinodct sporne) oraz z kidrych zaptatg divinik zalega, o
wedlug oceny jego sytuac majatkowe] i finansows] sptata naleinoicl w umownej kwocie nie
jest prawdopodobra ~ do wysokoici roszczenia nie znajdujgcego peokrycia w gwarancgji ub

innym zabezpieczeniu, naleznoici dochodzonych na drodze sqdowe].
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokragles: wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczgj)

Ponadto dokonuje sie odpisdw aktualizujgeych naleznoici, ktérych termin wymagalnosci zapiaty
na dziehn bilansowy przekroczyh: 180 dni w wysokosci 50%, 365 dni w wysokosci 100%,

Odpisow aktualizujgeych dokonuje sie w kazdym przypadku, za wyigtkiem sytuacii, w ktérych
sinieie pewnosc ofrzymania zapicty, np. w przypadku, jezell naleznoié zostata w sposdb
wigrygodny zabezpieczona np. w formie hipoteki, gwarancji bankowe], ubezpieczenia
naleznosci, zastawy.

Naleznodci wycenia sie na dzieh bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu, Jednakie
nateznoicl z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty wraz z naleinymi na
dzieh bilansowy odsetkami{ w przypadku wystawienia noty) i innymi fylutami zasgdzonymi
prawomocnym wyrokiem sqdu.

Spoétka wycenia naleznoic diugoterminowe z tytutu kauc) gwarancyjnych w zdyskontowanej
wartoici biezqoe] przysziych wplywdw srockdw pienigznych netto.

Naleznoici z tytutu niezakonczonych uméw o ustuge budowlang - w ie] pozycii uimuie sie

nadwyzke przychodow zaragchowanych nad zafakturowanymi z tytutu redlizaci kontraktow

divgoterminowych, wycenianych metodag stopnia zagwansowania,
Rozliczenia miedzyokresowe akltywne

Rozliczenia miedzyokresowe laktywa) - wydatki | koszty ponoszone z géry, o wiec dotyczace

przysztych okreséw ,
Kapitat wiasny

Kapitat wiasny umowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad
okredlonych przegisami prawa i postanowieniami statutu Spétki.
Kapifat zaktadowy wykazywany jest wedtug warfodci nominalne], w wysokoici zgodne] ze

statutem Spétki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sqdowego.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia deopiat do kapitatu, przeniesienia z
kapitatu rezerwowego z akiudlizaci wyceny oraz emisji akcii powyie] ich wartosci nominainej.

Koszty emisi ckcli poniesione przy powstaniu spdtki akcyjng] lub podwyzszeniv  kapitatu
zakiadowego zmniejszajq kapitat zapasowy do wysokoscl nadwyiki wartosci emisji nad wartoécig

nominalng akciji, a pozostatg ich czedé zalicza sie do kosztdw finansowych,

Na kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny odnosi sie rowniez réinice pomiedzy wartoiciq
godziwg a ceng nabycia, pe pomnigjszeniu o podatek odroczony, aklywdw dostepnych do
sprzedazy, jelll istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo ktdrych
warto$é godziwa moze byd ustalona w inny wiarygodny sposéb.

Odpis z tytutu trwate] utraty aktywdw trwatych, ktdre uprzednio podlegaly aktualizac)i wyceny
pomniejsza kapitat z aktualizac)i wyceny do wysckosci czedcl kapitatu, kidra dotyczy tego

AV ~
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012 Waluta sprawozdawcza: zlaty poiski (PLN)

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

skiadnika aktywaw trwatych, o w preypadku gdy odpis przewyzsza fen kapital réinica zaliczana

iest w koszly okresu sprawozdawczego, w kidrym dokonano odpisu (koszty finansowel.

W kapitale wtasnym ujmowane sg réwniel wykryte w bigigcym roku obrotowym, a popetnione w
poprzednich okresach sprawozdawczych bitedy oraz dokonang w biezgeym roku zmiany zasad

rachunkowosci, w czeici dotyczqceej poprzednich lat obrotowych.

Transakeja objecia akcji luky udziatdw za aport fraktowana jest jako inwestycja nabyta w drodze
przekazonia innych niz §rodki pieniezne aktywdw. Jezel zatem warto$¢ akcii lub udziatdw
obietych za aport jest wyisza od wartoici godziwe] przejetych aktywdw netio, powstatg roznice
odnosi sie na wynik fnansowy lub kapitat wiasny {z aktualizac)i wyceny) w zaleinoici od tego czy
sktadnik aktywow finansowych zostat zaliczony do przeznaczonych do obrotu czy do dostepnych
do sprzedazy. Inwestycje podiegajq aktudlizacji wyceny w przypadku uiraty wartodc.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy na zobowigzania stanowiq zobowigzania, jokie wynikajg z przesztych zdarzeh, ale
kiérych termin wymagalnoici iup kwota nie sq pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia
rezerw NG pewne lub o duizym stopniu praowdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktdrych
kwote moina w sposdb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnodci na straty z operacii
gospodarczych w toku.

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na odprawy emerytalne, koszty restrukturyzacii,
odszkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dieh, na kidry okazaty sie zbedne.
Powstanie zobowigzania, na kiére uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie
rezerwy.

Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sig wedtug wiarygodnie oszacowans)

wartoscl.
Zobowigzania

Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy weditug zamortyzowanego kosztu. Jednakze
zobowigzania z tytutu dostaw | ustug wycenia sie w kwocie wymagane] zaptaty, tj. w wartoici
nominaing] powiekszonej o ewentuaine, naleine na dzien wyceny, odsetki za zwioke [na
podstawie wystawionych, otrzymanych notj.

Zobowigzania z tytutu niezakohczonych umow o ustuge budowlang - w tej pozycji uimowana jest

dodatnia réznica koszidw z wyceny kontraktoéw diugoterminowych nad poniesionymi.
Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Roziiczenia miedzyokresowe bieme obejmuiq kwoly zaliczane do koszdw okresu biezqcego

pemimo, iz ich pokrycie nastgpi w przysziym ckresie sprawozdawczym,
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Nazwa Spotki: ED INVEST §.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglef: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlofych polskich (o ife nie wskarano inaczej)

Rozliczenia miedzyokresowe przychedow, dokonywane z zachowaniem zasady osiroznoic,
obejmujg w szczegdincici:

1, rownowartodé ofrzymanych lub naieinych od kontrahentdw drodkdw z iytutu dwiadczen,
kidrych wykonanie nastgpi w nastepnych ckresach sprawezdawczych.

2. &rodki pienieine otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia §rodkéw frwatych, w
tym takze §rodkdw trwalych w budowie oraz prac rozwojowych, jezel siosownie do innych ustaw
nie rwickszajg one kapitatdw wiasnych, Zaliczone do roziczen miedzyokresowych przychoddw
kwoty zwickszajg stopniowo pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do  odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkdw trwalych lub kosziéw prac rozwojowych
sfincnsowanych z tych Zroédet.

W pozycii biemych rozliczen miedzyokresowych przychoddw Spétka ujmuje stanowigcee
przychody  przysztych  okresdéw  wptaty  nabywcdw  lokali z tyiutu  readlizac)i  ustug

diugoterminowych,

Wycena kontrakiéow

Spotka stosuje metode precentowego stopnia zaawansowania prac przy ustaloniv, jakg kwote
powinna w danym okresie vjaé. Inwestycje Spdiki sq catoiciowo redlizowane na powierzonym
gruncie - tqoznie z pracam! zmierzajgeymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopien
zaawansowania prac ustaiany jest przez kierownikdw poszczegdinych projektdw poprzez
porédwnanie fizycznie wykonanych czeici prac z pracami wynikajgeymi z umowy. Kierownicy
posiaddjq  odpowiedniq wiedze fechniczng, stosowng do rodzaju redlizowanych robdt
budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania pozwolenia na budowe stanowq w zaleznodci od
projektu do  15% zaowansowania. Pozostate wykonane prace wycenid sie na podstawie
budzetu okrellajgeego koszty realizac] kontraktu wg stopnia zaawansowania prac. Koszly
poniesione w trakcie roku w zwiqzku z przysztymi dzictaniami w ramach umowy wytgceza sie z
koszidw z tytutu umowy dia potrzeb ustalenia stopnia zoawansowania prac. W zaleznoici od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, roziiczeniach miedzyokresowych czynnych lub innych
aktywach.

Podsiawq stosowania tej metody sq szczegdtowe budiety dla kazdege projektu, akiualizowane
przez Spotke na koniec kazdego ckresu sprawozdawczegs. Menedzer projektu odpowiedzidlny
za dany kontrakt sporzgdza wyjsciowy budzet kosztdéw i przychoddw, a nastepnie na kazdy
momeni mierzenia stopnia zaawansowania realizacj kontrakiu dokonuje jego akiualizach.

Jezel nie moina w wiarygodny sposéi oszacowad wyniku umowy, 1o!

a) przychody umuje sie wylgcznie do  wysokodci poniesionych w  danym  okresie
sprawozdawezym koszidw umowy, dla kiérych istnieje prawdopodobiensiwo ich odzyskania,
oraz

b) koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w kidrym zostaty poniesione.



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluia sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigeach ziotych polskich (o He nie wskazano inaczej)

Koszty umowy, ¢o do ktdrych nie istnieje prawdopodobiefstwo ich odzyskania, niezwlocznie
Uimuje sie jako koszty, np. umowy, kidrych wainodé jest bardro watpliwa, umowy kidrych

zakohczenie jest uzaleinione od wynikdw toczgce] sie rozprawy sgdowe],
Aktywa irezerwa z tytutu odroczonego podatku docheodowego

Aktywa z tyiuty odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokoict kwoety przewidziang]
w przysztodct do odiiczenia od podatku dochodowego, w zwiqzky z ujemnymi roinicami
przejiciowymi, kidre spowodujg w przysziosci zmnigjszenie podstawy  obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] mozliwej do cdiiczenia, ustalene] przy uwzglednieniu

zasacly ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego pedatku dochodowego tworzy sie w wysokoicl kwoty podatku
dochodowego, wymagajqce] w przysziosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodainich
roinic przejiciowych, to jest rdinic, ktdre spowoduiq zwiekszenie podstawy obliczenia podatku

dochodowego w przyszioscl.

Aktywa z tytutu odroczonege podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wycenia sig z zastosowaniem stawek podatkowych, kidre wediug przewidywan
bedqg stosowane, gdy sktadnik ckiywdw zostanle zrediizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe, kiére obowigzywaty prawnie lub obowigzywoty
faktycznie na dzien bilansowy.,

Jezeli do réinych poziomdw dochodu do opedatkowanic stosuje sie zrdinicowane stowki
podatkowe, akiywa | rezerwy z iytutu odroczonego podatky dochodowego wycenia sie z
zastosowaniem stawek Srednich, kidre wedtug przewidywan bedqg mialy zostosowanie do
dochodu do opodatkowania {straty podatkowe]} okresdw, w ktdrych oczekule sie, ze rdinice

przejiciowe odwrdcqg sie.
Leasing operacyjny

Leasing operacyjny wystepuje wiedy, gdy rvzyke i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy (w
tym umowy najmu | dzierzawy) pozostajq u finansujgcego, wowcezas korzystajgey nie wykazuie go
w swoich aktywach joko Srodka trwatego. Koszty wykazuje sie w sprawozdaniu zgodnie z
faktycznie ptaconymi ratami. Wstepne koszty bezpodrednie, poniesione przed zawarciem umowy
leasingu, jeiell sg znaczne rozlicza sig w czasie, proporcjiondinie do wykazywanych w
sprawozdaniv finansowym optat z tytutu leasingu, albo te? cdpisuje sie w clezar koszidw okresu

ich poniesienia, gdy sq nieznaczne.

b
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokragledi: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

Leasing finansowy

Leasing finansowy zachedzi wtedy, gdy ryzyko i korzyici zwigzane z przedmiotem umowy (w fym
umowy najmu i dzierzawy) zostajg przeniesiona na korzystajqeego, Jezel umowa leasinguy, najmu
ub  dzerzawy speinl jeden z  siedmiv warunkdw  wymignionych  w paragrafie 10
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowoici 17, 1o przedmiot umowy zalicza sie do srodkow
trwatych Spotkl (korzystajacego) | dokonuje sie odpisdw amortyzacyjinych, Amortyzacia stanowi
odpils warteici przedmiotu leasingu w koszly korzystajgcego. Moze byd dokonana metodg
iniowq vk degresywnaq. Jezell nie ma pewnoscl nabycia wiasnoscl Srodka trwatege przed
zakohczeniem umowy, o warto$é srodkdw trwatych jest w peini amortyzowana w krdtszym z
adwodch okresdw,

1. frwania umowy leasingu,

2. czasu uzytkowania,

Przedmict lecsingu od dnia uznanego za rozpoczecie umowy, ujimowany jest w sprawozdaniu z
sytuacii finansowej w wartosci nizsze] z dwdch kwot:

1. w werrfoscl godziwe],

2. w wartosct biezgeej (zdyskontowanej) sumy optat teasingowych, ustalone] za pomocq stepy
dyskontowe] rownej stopie procentows] leasingu, z uwzglednieniem wartoici kohcows]
przedmiostu leasingw w korespondencii z powstatym zobowigzaniem z tytutu leasingu.

Rochunek zyskdw | straf

Rachunek zyskéw i strat Spdtka sporzqdza w wersji kalkulacyjne].

Przychody ze sprzedaly cbejmujq niewglipliwe nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
uimowane w ckresach, ktdrych dotyczq. Przychody sq uimowane tylko wdwezas, gdy istnieje
prawdoepodobiefstwo uzyskania przez Spdtke korzydci ekonomicznych z tytutu przeprowadzone;
transakcii, Jefell jednak rodzi sie niepewnoié dotyczaca Sciggainoici naleznej kwoty juz
zaliczone] do przychoddw, wowczas niesciqgaing kwoteg lub kwote, w odniesieniv do kidrej
odzyskanie przestato by prawdopodobne, uimuje sie w kosztach, o nie joko korekte pierwotnie

ujete] kwoly przychoddw.

Przychody z dzictalnodci deweloperskie] rozpoznawane sg w momencie proickdlamego
przekazania nabywcey lokalu jezeli sq spetnicne wszystkie poniisze warunki:

« ymowd przedwstepna zostata zawarta w formie okiu notardalnego,

* nabywca uregulowat 100% ceny lokalu.

W pozestatych przypadkach przychdd z dziatalnoici deweloperskie) rozpoznawany jest w
memencie przeniesienia wtasnosci lokalu na nabywee.

W momencie rozpoznania przychoddw ze sprzedazy lokali Spdtka rozpoznaje koszly wytworzenic
sprzedanych lokall w proporcil udzictu sprzedawanego lokalu , pomnigjszaiqe wyroby golowe

oraz pomniejszaiqe fowary w proporci do udzictu gruniu przypadajaeego na dany lokal,



Nazwa Spétki: ED INVEST §.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaockraglen: wszysthie kwoty wyraZone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Sublektywne osqdy przy stesowaniu zasad rachunkowoici

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Zarzqd Spdtki kiervje sie osgdem przy dokonywaniu
szacunkow i zatozen, kidre majg wptyw na stosowane zasady rachunkowoicl oraz prezentowane
wartosci aklywow, zobowigzan, preychoddw oraz koszidw. Fakiycinie zredlizowane wartosci
mogaq r1&inic sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacie o dekonanych szacunkach zostaty

zaprezenfowane ponize].
Ckresy ekonomiczne] viytecznoici aktywdw trwatych

Zarzad Spédiki dokonuje coroczne] weryfikacii okresdw ekonomiczne] uizytecznodci akiywdw
trwatych, podlegajgecych amortyzac. Na dzien 31.12.2012 roku Zarzgd ocenit, Ze okresy
uzytecznoici aktywdw przyjete przez Spéike dla celdw amortyzacii odrwierciediajg oczekiwany
okres przynoszenia korzyici ekonomicznych przez te aktywa w przysziodci. Jednakie fakiyczne
okresy przynoszenia korzyici przez te aktywa w przysziosci moga réznic sig od zaktadanych, w tym

rdwniez ze wrgledu na techniczne starzenie sig majgtku.
Przychody z umdw o ustuge budowlang

Na kwote przychoddw oroz naleznosci z umdw © ustuge budowlang ujetq w sprawozdaniu
finansowym wplywaja szacunki Zarzadu  dotyczace stoprnia  zaawansowania  konfrakidw
budowianych oraz  zysku, jaki ploanuje sie  osigogngé na  poszezegdinych  kontrakiach.
Budzetowane kosziy pozostgjqee do poniesienia w zwiqzky z reqlizacia poszezegdinych zadarh s
na biezgoco monitorowane przez kadre kierowniczg nadzorujgeg postep prac budowianych, w
efekcie czego budiety poszczegdinych konirgkidw podiegajq aktuclizachi na koidy dzien
bilansowy. Jednakize porzosigjgee do poniesienia koszty oraz rentownodd realizowanych prac
obarczona jest pewnym stopniem niepewnosci, zwiaszcza w przypadku zadah prowadzonycn w
okresach kilkuletnich.

Rezerwy

Rezerwy na swiadczenia pracownicze — odprawy emerytaine — szacowane sq przez Spdtke. Na
poziom rezerw wplyw majg zatozenia dotyczgee stopy dyskonta oraz wskainika wzrostu
wynagrodzen. Spadek stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzeh wplyngtby na
wzrost rezerw ustalonych na dzied 31.12.2012 roku  jednakze z uwagi iz poziom rezerw na
swicdczenia pracownicze nie jest wysoki, nie wptynetoby to w sposdb istolny na sprawozdanie

fincnsowe.

2.9 PREZENTACJA SPRAWOIDAN FINANSOWYCH

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

: WA



Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem firansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zi{oty polski (PL.N)

Poziom zaokraglest: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigeach zlofych polskich (o ile nle wskazano inaczej)

~Rachunek zyskdw i strat” oraz | Sprawozdanie z catkowitych dochodéw” Spétka prezentuje
odrebnie. ,Rachunek zyskéw i strat" sporzgdzono w wariancie kalkulacyjnym, a Rachunek
przephywdw pieniginych” metodqg posredniq. Caone pordwnawcze dotyczgee okresu
poprzedzajacego prezentuie sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych w sprawozdaniu
finansowym za biezgey ckres. Informacje pordwnawcze Spotka przedstawia takze w odniesieniu
do informacji opisowych, jezel sq przydatne dla zrozumienia sprawozdania finansowego za okres

biezqcy.

2.10. SEGMENTY OPERACYJINE

Spdika prowadz dzickainoic na terenie Warszawy oraz na ferenach dobrze skomunikowanych
migjscowoici bedgeych w bezpodrednim sgsiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdeh
gtdwnych segmentdw operacyjnych: dzictaino$é budowiona oraz dratalinoid deweloperska i
zarzgdzanie nieruchomodciq. Przychody | kosziy ze sprzedaiy produkidw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finansowym dotyczqg dziatalnoici budowlaneg] na zlecenie zewnetrznych klientdw.,

211 SEZONOWOSC DIZIALALNOSCH

Przychody ze sprzedazy osiqgane pizez Spotke ED invest S.A. podiegaig sezonowym wahaniom
charakierystycznym dla branzy budowlane]. 7 uwagi na uwarunkowania technologiczne
wigkszod¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie kwiecien - listopad, a ze wzgledu na
organizowane targi mieszkapiowe zwiekszona sprzedaoz mieszkan obserwowana jest w okresie od
lutego do kwietnia craz od wrzelnia do listopada. Zainteresowanie sprzedazg nieznacznie stabnie

w okresie urlopowym tj. w czerwceu, ipcu i sierpniu,



Nazwa Spdéthki: ED INVEST S.A.

Qkres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}
Poziom zaokraglert: wszystkie kwoty wyraZone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}
2,12 POLACIENIE JEDNOSTEK GOSPODARCIYCH

W okrasie sprawozdawczym nie nastgpito potgezenie jednostek gospodarczych.

2.13. TRANSAKCJE W WALUTACH OBCYCH

Transakcje wyrazone w walutach obeych sq przeliczane na ziote polskie po Srednim kursie NBP z
ostatniego dnia roboczego poprzedzajqcege dzieh zawarcia fransakci.
Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania wyrazone w walutach innych niz polski zioly sg
przeliczane na Hote polskie przy zastosowaniv odpowiednich obowigzujgeych na koniec okresu
sprawozdawczego kurséw walut stosowanych przez bank, z ktdrego ustug korzysta Spdtka

e kursu kupna - do wyceny aktywdw,

o kursu sprzedaiy- do wyceny pasywow
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka nie przeprowadzata fransakcji w

walutach obeych.

2.14. KOSITY FINANSOWANIA ZEWNETRINEGO

Koszty finansowania zewngtrznego, kidre moizna bezpoirednio przyporzqdkowaé nabyciu,
budowie iub wytworzeniu dostosowywanego skfadnika akiywow, sg aktywowane jok czeic ceny
nabycia lub kosztu wylworzenia tego skiadnika oktywdw. Pozostate koszly finansowania
zewnetrznego ujmuie sie jako koszty w okresie poniasienia.

Dostosowywane aktywa to aktywa, ktére wymagaja znacznego czasu, aby przygotowacd je do
zamierzonego {zgodnego z przeznaczeniem) uzytkowania lub sprzedazy. Sg o np. aktywa
wylwarzane  we wiasnym  zokresie,  jak  budynki, maszyny i cprogramowanie  {wartosci

niemateriaine),

W zakresie, w jakim Spdtka poiycza dredki specjainie w celu sfinansowania pozyskania
dostosowywanago sktadnika aktywdw, okredla sie kwote koszidw finansowania zewnetrinego,
ktérg mozna aktywowad joko réinice migdzy rzeczywistymi kosziami finansowania zewnetiznego
poniesionymi z tylutu danej poiyczki lub kredytu w danym okresie a przychodami z tytulu

tymczasowego zainwestowania tych pozyczonych srodkow.

Spétka zawiesza aktywowanie kosziow finansowania zewngtrznego w dtuzszym okresie czasu, w
ktérym zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego sktadnika aktywow. Moze
ponosié koszty finansowania zewnetrznego w dituiszym okresie czasu, w ktorym zawiesita
prowadzenia dzatan niezbednych do przygotowania sktadnika aktywdw do zamierzonego
vzytkowanic lub do sprzedaty, Tego rodzaju koszty sq kosztami zwigzanymi z utrzymywaniem
czeiciows przygotowanych aktywow i nie mogg byé aktywowane. Spdtka jednak zazwyczaj nie
zawiesza aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego w okresie, w ktérym prowadzone sq
isiotne prace techniczne i administracyjne. Nie zawiesza tokie aktywowania koszidw

finansowanic zewnetrznege wledy, gdy tymczosowe opdinienie stanowi niezbedng czedd

26 /\ j‘y ¢ { y
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety spraworzdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN}

Poziom zackragtesi: wszysthkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

procesy przygotowania aklywdw do ich zamierzonego sposobu viytkowania lub do sprzedaty,
Spdtka zaprzestaje aktywowania kosziow finansowania zewnetriznego wowezas, gdy zasadniczo
wszystkie dzictania niezbedne do przygotowania dostosowywanegoe sktadnika aklywdw do
zamierzonago uzytkowania iub sprzedaly sq zakonczone,

Sktadnik aktywdw jest zozwyczg gotowy do zamierzonego ulyltkowania lub sprredoiy, gdy
fizyczna budowa zostata zakonczong, mimo iz rutynowe prace administracyjne mogq rwad
nadal, Jezeli jedynymi nieukonczonymi pracami sq niewielkie modyfikacje, tokie jak na przykiad
mato znaczgee prace wykohcreniowe dokonywane na zycrenie kupujgeedo lub ulytkownika,
oznacza to, i zasadriczo wszystkie dziatania zostaty zakohczone.

Jezell Spdéika kohczy budowe dostosowywanego sktadnika aktywdw etapami, zad kaidg z
zakonczonych czesci moina wykorzystywod w trakcie budowy pozostatych, to zaprzestaje
aktywowania  kosztdw  finansowania  zewnetrznego, gdy zasadniczo wszystkie  dziatania
niezbedne do przygotowania dangj czeici do zamierzonego jej uzytkowania lub sprzedazy

zostaty zakoniczone.

3. KOREKTY BLEDOW ORAZ IMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie 2012 roku nie dokenano korekt bteddw i zmian zasad rachunkowosci.




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.
Okres ohjgty sprawozdaniem finansowym: 01.07-37,12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone s3 w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)

4. NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ | RACHUNKU IYSKOW
I STRAT

4.1, SEGMENTY OPERACYJNE

Spotka prowadz dziataineic na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
migjscowosci bedgcych w bezpofrednim sasiedziwie granic Warszawy w obszarze dwdch
gtdwnych segmentdw operacyjnych: dzictalnosé budowlana oraz dzictainoic deweloperska |
zarzgdzanie nieruchomoscia. Przychody | koszly ze sprzedaty produkidw i ustug wykazane w

sprawozdaniu finansowym dotyczq dzictalnosci budowlane] na zlecenie zewnetrznych klientow,

SEGMENTY QPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01,01, DO 31.12.2012 ROKU

o Wy ol : g |ide
Wyniki finansowe segmentdéw operacyjnych za okres od 01.01 do 31.12.2012 roku
Przychody ogdtem 21705 - 21 705
Sprzedai na zewngtrz 21705 21 705
Sprzeda? miedzy segmentami -
Koszly ogdiem 15 763 15763
Wynik segmentu 5942 | 5942
Nie przyplsane do segmentéw S e
Koszty ogdlnege zarzadu, sprzedazy - 5432
Pozostate przychody operacyine - - 344
Pozostate koszly operacyine - - 164
Przychody finansowe - - 489
Koszty finansowe - - 129
Lyskifsiraty z iInwestycii - -
Zysk/strata nie przypisana do segmentu - - -4 892
1ysk brutto - - 1050

Spdéika nie przypisata aktywdw i zobowigzah do segmentow, gdyz takie przypisanie nie jest
moziiwe.

Giowni odbiorcy Spéiki

Finalnymi odbiorcami, zardwno w zakresie domow jednorodzinnych, jak i mieszkan sq odbiorcy
indywiduaini. Comy jednorodzinne sprzedawane sg bezpoirednio do odbiorcy indywiduainego,
natomiast mieszkania sprzedawane sq na podstawie petnomocniciwa udzielonego Spétce preez
Spéidzieinie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spotki
wynikgjgca z umodw zawartych ze Spotdzielnia, na mecy kitdrych Spdika odpowiedzialing jest za
organizacje i kocrdynacje budowy obiekiow mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez
spdtdzienie. Wspdiny cel spdtdzieini jak | Spdiki, kidrym jest zapewnienie dostepnoic i sprzedai
mieszkan powoduje, iZ Spdika nie wykazuje bezpodredniege uzaleinienia od spdidzielni, ani
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Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12,2012

Waluta sprawozdawcza:

2toty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie Kwoly wyrazone s w tysigeach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczej}

infych odbiorcdw. Na podobnych zasadach sprzedoawane sq mieszkania na podstawie

penomocnictwa udzietonego Spdice przez Plano Sp. z 0.0.

Glowni dostawcy Spotki

s Przedsigbiorstwo Produkcyino Ustugowe REDOX 3p. z o.0. -

Wykonawca zadania

inweastycyjnego wielorodzinnegeo budynku mieszkalnego z garazem podziemnym, przy Ui,

Dywizionu 303 w Warszawie

*  Przedsigbiorsiwo Budowlane ,WARSKCP"” - Janusz Stoktosa —-Generainy Wykonawca

zespotu zabudowy jednorodzinne] w Nowej Woli, gm. Lesznowola,

SEGMENTY OPERACYJNE - DANE ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12.2011 ROKU

Nyszczegoin

PUAOWIana:

Wyniki finansowe segmeniéw operacyjnych za okres od 01.0] do 31.12.2011 roku

Zysk brutto razem

Przychody ogdtem 44 665 559 45 224
Sprzedai na zewnqlrz 44 665 559 45224
Sprzedaz miedzy segmentami - - -

Koszty ogdiem 29 850 438 30 288

Wynik segmentu _ 14815 i 14 936

o przypisane 4o 'ségﬁqéniéw B T T

Koszly ogdinego zarzgdu, sprzedaiy - - 5416

Porostate przyvchody operacyine - - 242

Pozostate koszty operacying - - 61

Przychody finansowe - - 1065

Koszly finansowe - 715

zysk/ strata nie przypisany do segmentu - - - 4 B85

- - 10 051

4.2, WARTOSCI NIEMATERIALNE

Oprogramowanie komputerowe

Wartoié bilansowa netto

Laficzki na wartosci niemaieriaine

Wartoici niematerialne ogdtem

do sprzedaiy

Zaklasyfikowanle wartosci niematerialnych jake przeznaczonych

Wartosci niemateriaine

29
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Nazwa Spotki: ED INVEST §.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

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

TMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Ponizsza tabela przedstawia nabycia 1 Zoycia oraz odpisy aktudlizujgee wartodd wartodci

niematericlinych:

Na dzien bilansowy wartosci niemateriaing Dyly w 100% umorzone | ich warto$é w bilansie

wyniosta zero,

Za okres od 1,01 do 31.12.2011 roku
Warlo$é bllansowda netto na dzien

01.01.2011 roku - - 2 - 2
Iwiekszenie stanu z tyfulu potgezenia
jednostek gospodarczych - - - - -

Iwiekszenia stanu z tvlutu nabycla - - - - -

Imniejszenia stanu z fyfutu zbycia (4 - - - - -
Iwigkszenia lub zmniejszenia wynikajgce z
przeszacowdania - - - - -
Qdpisy aktudlizuigce z tytutu utraty
wartosci {-) . - - - -

Odwrécenie odpiséw aktualizujgeych - - - - B,

Amortyzacia (-) - - -2 - -2

Pozostate zmiany - - - .

Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12,2011 roky - - - - .

Jedynym sktadnikiem wartosci niematericinych sg oprogramowdania kompuierowe,

Spdika nie wykorzystuje w  dzicraincici takich wartodci niematerdalnych, ktdrych okres
uzytkowania jest nieckresiony.

Na dzief sporzgdzenia sprawozdania finansowego wartoici niematerialne i prawne Spdiki nie

stanowity zabezpieczenia zobowigzan.
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Narwa Spotki: ED INVEST S.A

QOkres ohjety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

2oty polski (PLN)

Poziom zaokragien:

wszystiie kwoly wyrazone 53 w tysigcach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

4.4. RIECZIOWE AKTYWA TRWALE

Grunty - .
Budynki i budowle 19 22
Maszyny i urzgdzenia 8 12
Srodki fransportu 483 369
Pozostate srodki frwate - -
Wartosé bllansowa netto 710 403
Rzeczowe akiywa trwate w irakcie wytwdrzania - -
Laliczki na Srodki frwate - -
Rzecrowe aktywa frwate ogdlem 710 403
1aklasyfikowanie rzeczowych aktywdw trwalych joko
przeznaczonych do sprzedaiy -
Rzecrowe akiywa trwale 710 403

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i1 zbycia oraz odpisy

aktywdw trwaiych:

cktualizujgece wartode rzeczowych

Za okres 01.01 do 31.12.2012 roku
Wartoéé bllansowa netto na dziery

01.01.2012 roku - 22 12 369 - 403
Iwiekszenia stanu z tylutu nabycia - 7 - 502 - 509
Imniejszenia stanu z tytutu

likwidac {-) - -& - - -4
Amortyzacija {-) - -4 -4 -188 - ~196
Wartoid bilansowa netto na dzien

31.12.2012 roku - 19 8 683 - 710

Za okres 01.01 do 31.12.2011 roku
Wartosé bilansowa netto na dzier

01.01.2011 roku - 21 2 447 - 470
Iwiekszenia stanu z tytutu nabycia & 14 57 - 77
Imniejszenia stanu z tyfutu zbycia

() - - -1 . |1
Amortyzacja {- -5 -4 -137 - -146
Pozostate zmiany - - 3 - 3
Wartosé bilansowa netto na dziei

31.12,2011 roku - 22 12 3469 B 403
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglert:

wszystkie kwoty wyrazone sy w tysigcach zlotych poiskich (o lle nie wskazano inaczej)

Stan na drien 31,12,2012 roku

Wartosd bilansowa brutio
Suma dotychczasowego
umorzenic i odpisdw
aktualizujgeych (4

-31

1041

-358

1143

-433

Wartoé¢ bilansowa netio na
dzien 31.12.2012 roku

683

710

Stan na dzien 31,12.2C11 roku

wartoid bilansowa brutto
Suma dotychczasowego
umarzenia i odpisdw
akiualizujgeych (-}

- 49

- -27

693

-324

794

-391

Warto$é bilansowa nefto na
dzief 31.12.2011 roku

- 22

12

369

403

Sktaciniki rzeczowego majaiku trwatego nie stanowily zabezpieczenia zobowigzah Spdtki.

Na drzied bilansowy nie wystgpity przestanki swiadczqee o utracie wartodci izeczowych aklywow

trwatyeh, diatego tez nie dokonano odpisow akitualizujgoych. Spdtka nie posiada drodkdw

frwatych pozabilansowych.

Spatka korzysia ze frodkdw transportu na podstawie umdw leasingu finansowego bilansowo.

4.5. AKTYWA W LEASINGU

WARTOSE BILANSOWA RIECIOWYCH AKTYWOW TRWALYCH W LEASINGU FINANSOWYM

B yszczegolnieni
Stan na dzien 31.12.2012 roku
Wartosé bilansowa brutto - - 934 936
Skumuiowane umorzenie 1 odpisy
aktualizujgce - -290 -290
Wartoéé bilansowa netto na dzien
31.12.2012 roku - - 644 64b
Stan na dzien 31.12.2011 roku
Wartos¢ bilansowd brulic - 434 434
Skumulowane umorzenie | odpisy
gkiualizvigee - - -118 -118
Wartosc bllansowa netto na dzied
31.12.2011 roku - - 316 316
Ry /"ﬂ
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty poisii (PLN)

Poziom zaokraglert: wszystkie kwoty wyrazone sg wtysigecach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spédika posiadata cztery samochody osobowe w leasingu na

podstawie zawartych umow:

o Umowy Nr L129413 z dnia 6 czerwca 2010 roku
- Leasingodawea - Mercedes-Benz Leasing Polska Sp. z 0.0.
- okres leasingu - 36 migsiecy do dnia | czerwca 2013 roku.
- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz typ: GLK 320 CDI 4MATIC

e Umowy Nr L130051 z dnia 24 wrzednia 2010 roku
- Leasingodawca - Mercedes-Benz Leasing Poiska $p. z 0.0.
- okres leasingu - 36 migsigcy do dnia 15 wrzednia 2013 roku.
- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz tyi: ML 320 CDI4AMATIC

e Umowy NrL156780 z dnia 11 stycznia 2012 roku
- Leasingodawca ~ Mercedes-Benz Leasing Polska Sp. z 0.0.
- ckresieasingu - 34 miesigcy do dnia ¢1 stycznia 2015 roku,
- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz typ: ML 350 BlueTEC 4MATIC

¢  Umowy Nr L156781 z dnia 01 marca 2012 roku
- Leasingodawca - Mercedes-Benz Leasing Polska Sp. z ¢.0.
- okres leasingu - 36 miesiecy do dnia 01 marca 2015 reku.
- przedmiot leasingu - samochdd osobowy Mercedes-Benz typ GLK 250 CDI 4MATIC

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGU FINANSOWEGO

Wyszczegdlnieni inimatne
Przyszte minimalne opfaty z fytutu uméw ieasingu finansowego
Ptatne w okresie do 1 roku 205 173 131 116
Ptatne w okrasie od 1 reku do 5 lat 256 235 77 74

Pratne powyiel 5 lal - - .

Przyszie minimatne opiaty z tytutu umow

leasingu finansawego ogélem 461 408 208 190
Koszty finansowe -53 - -18 -
Warto§é biezgca minimainych oplat z tytuty

uméw leasingu finansowego 408 408 190 190
34 D kY, n ~




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sg wtysigcach zfotych poliskich (o ile nie wskazano inaczej}

4.6. NIERUCHOMOSCI INWESTYCY JNE

Nie dotyczy. Spdtka nie  posiadata w okresie objetym  sprawozdaniem  finansowym

nieruchomosci inwestycyjnych.

4.7. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEINYCH

Nie dotyczy. Spdika nie posiadata inwestycli w jednostkach zaleznych.

4.8. AKTYWA ORAI IOBOWIAIANIA FINANSOWE

KATEGORIE AKTYWOW ORAZ ZOBOWIAZAN

NALEINOSCI | POIYCIKI

Akfywa trwate:

Naleznodci | pozyczki diugoterminowe -

Aktywa obrofowe:

Naleino$ci z tytutu dosiaw | ustug oraz pozostale naleznoici 2773 4 678
Kwoly zatrzymane (kaucje) 59 496
Naleinosici | poiyczki krétkoterminowe 2832 5174
Naleznosci i poiyczki, w tym: 2832 5174
Naieinosct finansowe 777 4301

INSTRUMENTY FINANSOWE —~ POROWNANIE WARTOSCI BILANSOWYCH | WARTOSCI GODIIWYCH

AKTYWA FINANSOWE

$rodki pienieine 1298 231 337 1298 21337
Pozostate naleznoici 59 496 59 496
Naleznosci handlowe 718 3 805 718 3805

ZOBOWIATANIA FINANSOWE

Lobowigzania z iytutu leasingu operacyjnego i

umow dzierzawy Z Opcid zakupu 408 190 408 190
Kredyly | poiyczki oprocentowane wedtug

zmienng] stopy proceniowei - 29210 - 2910
Zobowiqzania handlowe 2781 241 2781 541
Kwoty zatrzymane {(kaucie) 1165 2424 1165 2424




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawordaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 [ Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (PLN}

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

Kategorie instrumenidw finansowych zgodnie z MSR 39,

W Spdice wystgpity jedynie ponizsze kategorie instrumentdw finansowych;

- w akiywach — naleznoici handlowe, kaucje, srodki pieniezne,

- w pasywach- pozostate zobowigzania finansowe wyceniane weadhug zamortyzowanego kosztu,

zobowigzania hondlowe, kaucje.

Imiana wartoicl bilansowej poiyczek, w tym odpiséw aktualizujgcych ich wartosé.

W prezentowanych okresach Spdtka nie posiadata naleznoici z tytutu pozyczek,

POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje ulrzymywane do terminu wymagalnosdci: Pozycjo nie wystepuje

Aklywa finansowe dostepne do sprzedazy: Pozycia nie wystepuje

Aktywa finansowe wyceniane w warlosci godziwef przez rachunek zyskéw i strat; Pozycja nie wystepuje

INSTRUMENTY POCHODNE
Nie dotyczy.

INWESTYCJE UTRZYMYWANE DO TERMINU WYMAGALNOSCI
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY
Nie dotyczy.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Nie dotyczy.

KREDYTY, POIYCIZKI | INNE INSTRUMENTY DELUINE

yszczegolnlenie

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosziu:

Kredyty w rachunku kredytowym - 1750 - 1 160
Zobowigzania z tytutu leasingu 173 116 235 74
Suny zaizymane -kaucje 759 2 249 406 175
Pozostaie zobowigzania [ z tytutu

dostaw] 2781 541 - -
Lobowigzania finansowe wyceniane

wegdlug zamortyzowanego koszty 3713 4656 641 1 409
Zobowiqzania fincnsowe wyznaczone do wyceny w warfosci godziwej przez rachunek zyskow i siraf: Pozycja
nie wystepuje

Kredyty, potyczki, inne instrumenty

diuine razem 3713 4 656 641 140%
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012 Waluta sprawozdawcza: oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystiie kwoly wyrrazone sq w fysiqeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.9. ODROCIONY PODATEK DOCHODOWY

Nadwyzka akdywdw z fylulu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z tytulu odroczonego podatku dochodowegoe na

poczgtek okresu obrotowego, z tego: -1729% -4 470
Akiywa 2 tytutu odroczonego podatky dochodowego na poczgtex

okresu obrotowego 547 151
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodoweago na

poczgtek ckresu obrolowego 2276 4621
Imiany w ciqgu roku: -217 2741
(Ohcigzenie) / uznanie wyniky finansowego -217 2741

Iwlgkszenie / pomnigjszenie kapitatu wiasnego
Nadwyika aklywdw z tylulu odroczonego podatku dochodowego
nad rezerwami z tyluiu odroczonego podatku dochodowego na

koniec okresu obrotowego, z tego: -1 944 -1 729
Aklywa z tytuty odroczonego podatku dochodowego na koniec
okresy obrotowego 1 46} 547
Rezerwy z tytutu odroczonegoe podaticu dochodowego na koniec
okresu opbrotowego 3 407 2276

yszczegdinieni

Akfywa z tytuiu podaltku odroczonego
- zobowigzania na przyszie Swiadczenia

DIacownNicze 8 2 - 10
- fwiadczenia na rizecz pracownikdw

{urlopy) 21 1 - 22
- kosziy audytu 4 - - 4
- strata podatkowa 514 911 - 1425

Aktywa brutto z tytulu podatku
odroczonego 547 914 - 1461

(\‘. S Py
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Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

COkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

oty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyratone sg w tysigcach zlofych peiskich (o ife nie wskazano inaczaj)

Aktywa z tylulu podatku odroczonego
- 20howigzania ng przyszie Swiadczenia

prOcCoOwWNIcze 5 3 8
- $wiadczenia nd rzecz pracownikdw

{urlopy] 18 3 21
- odsetki od zobowigzan 65 -65 -
- opisy akiualizujgce wartodE nalenoic 59 -59 -
- koszly audytu 4 4
- strata podatkowa - 514 514

Akiywa brutto z tytutu podatku odroczonego 151 396 - 547

yszczegolni

Rezerwy z tylutu podatku odroczonego

- wycena konfraktéw diugoterminowych
bilansowa okresu bhiezgcego - podatkowo
nastepnege

2275

1132

3 407

- wartosé zobowigzah z tytutu kredytdw
wycenianych wg skorygowane] ceny
nabycia (przy zastosowaniu efektywnej stopy
precentowej)

Rezerwy brutfo z tytulu podatku
odroczonego

2276

1131

3 407




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Dkres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zioty poiski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoly wyrazone s w tysigcach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Rezerwy 2 tytulu podatku odroczonego

nastepnego

- wycena kontrakidw diugoterminowych
bilansowa okresu bigtgcego - pedatkowo

4615 -2 340

2275

{przy zastosowaniu efekiywnej siopy
procentowe;)

- wartosd zobowigzan z tytuiy kredytdw
wycenianych wg skorygowangj ceny nabycia

Rezerwy brutto z tytulu podatku
odroczonego

4 621 -2 345

2276

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do koide] pozycii innych catkowitych dochoddw we
wszystkich prezentowanych okresach sprowozdawczych nie wystgpit.

4.10. ZAPASY

STRUKTURA ZAPASOW

Wyroby gofowe 1074 1074
Towary 2579 2579
Wartosc¢ bilansowa netto 3 653 3 653

W sktad zapaséw wchodzg :
- wyroby gotowe - 3 domki,

- fowary — grunty.

Iapasy na dzien tilansowy nie byly przedmictem zabezpieczen.

Spdtka nie dokonata odpisdw aktualizujgeycn wartosct zapasdw, gdyz nie utracity one swojej

wartosci. Wartosd zapasdw nie przekracza cen rynkowych.

4.11. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

NALEINOSCI DEUGOTERMINOWE

Naleznodci dtugoterminowe nie wystepujq.

40
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN}

Poziom zaokraglen: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysiacach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE

yszczegéinienie
Naleznosici finansowe 777 4 301
Naleinosc z tyt. dostaw i ustug 305 6122
Odpisy aklualizujace wartode naleznosci z iyt dostaw T ustug (4 -2 333 -2 317
Naleznosci z fyt. dostaw | ustug (netio) 718 3805
Kwoty zatrzymane (kaucje) 59 494
Odpisy aktudlizujgee wartoic pozostatych nateinodci {-) - -
Pozostale naleznoici finansowe (netto) 59 496
Naleznosci niefinansowe 67 228 44 568
Naleznosc z tytutu podatku od towardw | ustug } 740 533
Naleznolci 7 tytutu podatkow, ceti dotadi 171
Przedptaty i zaliczki 315 340
niefinansowe naleinosci z tyt. umdw o usiuge budowlang 85173 43 524
Qdpisy akiudlizuigee wartosc naleznosci (- - -
Razem naleinosci 68 005 48 869

NALEINOSCI KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE NALEINOSCI

KROTKOTERMINOWE (BRUTTO) - STRUKTURA WALUTOWA

yszczegolnienie: ‘przeliczeniu ‘po przeliczeniu’
a) oty polski [PLN) 70 338 70 338 51186 51186
Razem 70338 51186

IMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NALEINOSCI

go!
Stan na poczalek okresu 2 317 2317
Qdpisy akludlizujgce ujete jaoko koszt w okresie sprawozdawczym 14
Odpisy akiuglizujgce odwrdcone Ujete jako przychod w okresie
sprawozdawczym {-) - -
Odpisy ckiualizujgce wykorzysiane w okresie sprawozdawczym () - -
Stan na konlec okresu 2333 2317

Odpisy aktualizujace zostaty dokenane zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosici,




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A,

Ckres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza; oty polski (PLN)

Poziom zackraglen: wszysitkie kwoly wyrazone sg w tysigeach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

NALEINOSC! KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA PRZETERMINOWANIA

bbb 4 g eg ezrgce. eg

Naleinosci krotkoterminowe

MNalezncici z tyh. dostaw i ustug 674 2377 3779 2343

QOdpisy aktualizujgce wartosE naleinocici z

Tyt, dostaw i ustug () <2333 - -2 317

Pozostate naleznosci finansowe 59 - 494 .

Odpisy aktualizujgee wario$é pozostatych
ncieznoici {-} - - - -

Naleznosci finansowe 733 44 4275 26

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEINOSCI FINANSOWYCH NIE
OBJETYCH ODPISEM

yszczegolnie

Lalegle naleznoscl z tytutu dostaw | yslug 44 24
- do 1 miesigca 11
- powyze] 1 miesigca do é miesigcy 30 24

- powyZej 6 miesiecy do roku - i
- POWYIE] roku 3 1

Ialegle pozostale naleinoscl tinansowe - -

Ialegle naleznosci finansowe 44 26

Dla powyzszych naleznoici przeterminowanych Spodtka nie dokonata odpisdw aktudaiizujgeyeh,
gdyz istnieje duze prawdopodobiehstwo ich zaptaty:
s naleinosé powyiej 1 roku - czedé zabezpleczona kaucjg gwarancyjng, czesé moiliwa

do skompensowanid

4.12. SRODKI PIENIEINE | ICH EKWIWALENTY

a} w walucie polskiej 1298 21337
- srodki pienieine na rachunkach bankowych 73 568
- srodki pleniezne w kasie 33 53
- depozyly krétkoterminowe 1192 20714
- inne - -

b} w walutach obcych

Razem 1298 21 337
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31,12.2012

[ Waluta sprawozdawcza:

zioty polfski (PLN)

Poziom zaokraglef:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Wartoid ksiegowa powyiszych aktywdw odpowiada ich wartoiai godziwej,

Spotka gromadz i lokuje Srodki pienieine w bankach, kidre w opinii Zarzgdu sq wiarygodne,

dlatego ryzyko zwigzane ze Srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznagje za nieistotne.

4.13. KAPITAL PODSTAWOWY

KAPITAL PODSTAWOWY

Liczba akcji 12 705 054 12 705054
Wartoi¢ nominaing akgji [PLN / akcig) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 635 253 635 253

Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.

Strukiura kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2012 roku przedstawiata sie nastepujgeo:

wktady
serig A brak brak 10 0CO Q0C 500 000 | pienieine

wkiady
seric B brak brak 2 548 201 127 410 | pienieine

wkiady
seria C brak brak 156 853 7 843 | pienieine

STRUKTURA AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31.12.2012r.

635 253

Akcjonariusz iczbaaka zakiadowym{% ‘gj
Zotia Egierska 2 553 160 127 658 20,10% 20,10%
Jerzy Dyrcz 2557 208 127 860 20,13% 20,13%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 155 19.70% 19.70%
Ibigniew Wasilewski 2503100 125155 19.70% 19,70%
PKO TF 646 391 32 320 509% 509%
Akcjonariusze drolbni 1942095 97 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100.00% 100,00%
a4
j.{;g ' 43




Nazwa Spotkl: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdamiem finansowym: | 04.01-31.72.2012 | Waluta sprawozdawcza: | zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano fnaczejf)

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIE] 5% OGOLNEJ LICIBY GLOSOW NA
WALNYM ZGROMADIENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA
FINANSOWEGO

i i e %)
Tofic Egierska 2553160 127 658 20,10%
Jerzy Dyrcz 2 557 208 127 840 20.13% 20,13%
Marek Uzdowski 2 503 100 125 135 19.70% 19.70%
Ibigniew Wasitewski 2 503 100 125 155 19,70% 19,70%
PRO TH 646 391 32 320 5,09% 509%
Akcjonariusze drobni 1942095 97 105 15,28% 15,28%
Razem 12 705 054 635 253 100,00% 100,00%

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Zofia Egierska 2553 160 2553160 -
Jerzy Dyrcz 2 557 208 2553 143 4065
Marek Uzdowski 2 503 100 2503100 -
Ibigniew Wasilewski 2 503 100 2 503 100 -
PKOTH 646 391 - 646 391
Akcionariusze drobni * 1 942 095 2 592 551 -650 456
Razem 12 705 054 12 705 054 0

Igednie ze stanem ksiegi akcyinej w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku
wystgpity nastepujgce zmiany w strukturze Akcjonariuszy:

- w owyniky tronsakceji zawarte] dniv 22 marca 2012 roku zarzgdzane przez PKO TR fundusze
inwestycyjne posiadajg 644,391 akgji ED invest S.A., stanowigeych 509% kapitatu zaktadowego |
tylez procent w ogdlne] liczbie giosdw (przed transakcjg byty w posiadaniu 595,241 akci, 1. 4.72%
kapitatu | tokiego samego odsetka ogdlne} licziy glosdw) — BB 13/2012,

- w dniv 23 stycznia 2013 roku ED invest S.A. otrzymat zawiadomienie z artykutu 160 ustawy ©
obrocie instrumentami finansowymi , o grudniowych transakcjach kupna 4.065 akcli Spotki przez

Cztonka Zarzgdu - RB 1/2013

* Na dzieh przekazania sprawozdania finansowego za 2012 rok ED invest S.A. posiada 318 367
akcji wiasnych, stanowigeych 2,5% kapitatu zakiadowego i ogoine] liczby gtosdw. Akcje zostaty
odkupione w iransakcjach pakietowych od Domu Makierskiego Copernicus Securities S.A.
podredniczqcege w skupie akcji Spétki, na podstawie Porozumienia z sierpnia 2011 roku.

Z dniem 21 grudnia 2012 roku zostat zawieszony skup akcji z zamiarem rezygnaciji z nabycia czesci
ckeji- RB 37/2012.

Skup akcji whasnych skohczyt sie 31 grudnia 2012 roku - RB 39/2012.

,/ ! | oo o ) -




Nazwa Spditki: ED INVEST S.A.

Okres abjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

ztoty polski (PLN}

Poziom zackragten: wszysthie kwoty wyrazone s§ w tysigqecach zlotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

IMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJi PO 31T GRUDNIA 2012 R.

(] ele]
Zofia Egierska 2 553 160 2553160
Jerzy Dyrcz 2 557 208 2 557 208
mMarek Uzdowski 2 503 100 2 503 100
higniew Wasiiewski 2 503 100 2503 100
PKO TH 646 391 646 391
Akcjenariusze drobni 1942 095 1942 095
Razem 12 705 054 12 705 054 -

Lgodnie ze stanem ksiegl akcyjne] w okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia publikacii raportu nie

nastgpity zmiany w strukiurze pakietdw akgii.

4.14. POZOSTALE KAPITALY

KAPITAL ZAPASOWY

Stan na poczqtek okresu 53 083 44 637
2wiekszenia {podziat zysku} 7 240 10 446
Imnigjszenia [pokrycie straty z lat ubiegtych) 15428 -
Imnigjszenia (przekazanie na kapitat rezerwowy| - 2000
Stan na konlec okresu 44 895 53083

Zwiekszenie | zmniefszenie kapitatu zapasowego w 2012 roku nastgpiic na mocy uchwaly Nr é

Iwyczajnego Walnege Zgremadzenia ED invest SA, z dnia 20 czerwea 2012 roku, (RB Nr 28/2012)

Kapitat zapasowy zwiekszono w wyniku podzictu zysku za 2011 rok, a zmnigjszono przezmnaczajqc

na pokrycie straty z lat ubiegtych.

AKCJE WLASNE

Stan na poczatek okresu -130 -
Iwiekszenia - 1058 -130
imniejszenia - -
Stan na koniec okresu -1188 -130

Skup akeji ED invest S.A. prowadzony byt na zlecenie Spdiki, na rachunek Copernicusa.

Skup akcji byt dokonywany z zachowaniem zasad | warunkdw przewidzianych w Uchwale Nr 4

Nadzwyczainego Walnego Igromadzenia z dnia 4 lipca 2011 roku w sprawie upowaznienia

Zarzagdu Spotki do nabycia akcl wiasnych przez Spdtke, w powigzaniu z Uchwatg Nro 4




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: 2oty polski (FLN)

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

Nadzwyczajnego Walnego Igromadzenia z dniq 25 paidziernika 2011 roku zmienigjgeg Uchwaie
lipcowqg [RB Nr 21/2011, RB Nr 31/2011) oroz z Uchwalg Nr 17 Zwyczgjnego Walnego
Igromadzenia z dnia 20 czerwea 2012 roku (RB Nr18/2012 1 RB Nr 28/2012).

Zarzqd Spotki w 8 transakcjach pakietowych, dokonat odkupu od DM Copernicus Securities SA
318367 akcji wiasnych, dajgeych tyle samo gtosdw na Walnym Zgromadzeniu  Spdiki,
stanowiqeoych 2,5% kapitatu zaktadowego i taki sam odsetek ogdlingi liczby gtosdw.

Srednia cena nabycia wynosita 3,73 PLN na akcie. Na skup wydano 1,188 tys. PLN.

Utworzony na skup fundusz rezerwowy — 2.000 tys. PLN zostat wykorzystany w 59%.

Iarzgd ED invest S.A. podjgt decyze o zawieszeniu skupu 21 grudnia 2012 roku, rezygnujac z
nabycia petnegoe planowanego pakietu (350 000 ckcji). {RB Nr 39/2012)

POZOSTALE KAPITALY (KAPITAL REZERWOWY)

Stan na poczgiek okresu 2000 -
Iwiekszenic - 2000
Zmnigjszenia -

Stan na koniec okresu 2 000 2 000

Kapitaf rezerwowy utworzony na skup akcjl wtasnych powstat z kapitatu zapasowego.

IYSKI ZATRIYMANE

Stan na poczgiek okresu -6 330 12 352
Iwiekszenia 16 261 9 528
Imnigjszenia -9 098 -28 210
Stan na koniec okresu 833 .6 330

Iwigkszenie zyskow zatrzymanych nastgpito w wyniku pokrycia strat lat ubieglych kopitatem
zapasowym, natomiast  zmnieiszenie w wyniku przeznaczenia  zysku za 2011 rok na wypiate

dywidendy | kapitat zapasowy.

415, DYWIDENDY

Zysk netic za rok obrotowy 2011 wynidst 2098 413,17 PLN. Na mocy uchwaty Zwyczainego
Wainego Igromadzenia ED invest S.A. z dnia 20 czerwea 2012 roku zysk netto zostat przeznaczony
po czesci na wyptate dywidendy w wysokodci 0,15 PLN na jedng akcje Spdiki, o pozostata kwota
na kapitat zagasowy, Uprawnieni do dywidendy byl akcjonariusze, kidrym w dniu 11 lipca 2012
roku przystugiwaty akcje Spdtki. tgczna kwota dywidendy wyniosta 1.858.003,05 PLN. Wyptaia
nastapita w dniv 25 lipca 2012 roku.,
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Nazwa Spoétki: ED INVEST S.A.

Qkres objety sprawozdantem finansowyn:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zioty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczef)

4.16. SWIADCIENIA PRACOWNICIE

KOSZITY SWIADCZEN PRACOWNICZIYCH

Koszty wynagrodzen 2 589 2 522
Koszty ubezpieczen spotecznych 256 219
Koszty przyszych swiadczen, w tym; 17 29
- rezerwa NQ odprawy emerylalne 1 11
- rezerwa N niewvkorzystane urlopy 4 18
Inne keszty dotyczgee swiadczen pracowniczych 51 62
Koszty $wiadcren pracowniczych razem 2913 2832

ZOBOWIAZANIA | REZERWY Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Nyszczegoinlenie:
Lobowigzania z tytutu ubezpieczeh
spotecznych - 39 34
Rezerwy na odprawy emerytaing 52 4] - -
Rezerwy na niewykorzysiane uriopy - - 116 110
Zobowigzania i rezerwy z tytulu fwiadczen
pracowniczych ragzem 52 41 155 144

IMIANY REZERW NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE

yszcregoinient

za okres od 01,01 do 31.12.2012 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2012 roku 14 - 110 151
Iwigkszenia rezerw - - - -
Imniejszenic rezerw [+ - - - -
Rezerwy utworzone 32 - 116 168
Rezerwy wykorzysiane (-} - - -
Rezerwy rozwigzane {-) -41 - -110 ~151
Pozosiate zmiany stanu rezenw - - - -

$tan rezerw na dzieh 31.12.2012 rokv,
w tym: 52 - 116 168
- rezerwy diugotermingwe 52 - - 52
- rezerwy krotkoterminowe - - 116 116
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

41.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN}

Poziom zaokraglei:

wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

za okres od 01.01 do 31.12.2011 rokv
Stan rezerw na dzien 01.01.2011 roku 30 92 122
Iwiekszenia rezerw -
Irmniegjszenia rezerw |-} - -
Rezerwy ulworzone 41 110 151
Rezerwy wykorzystane {-) - .
Rezerwy rozwigzane (-) -30 -92 -122
Pozostate zmiany stonu rezerw - - -

Stan rezerw na dzien 31.12.2017 roku,
w tym: 41 110 151
- rezerwy dlugoterminowe 41 - 41
- rezerwy krotkoterminowe - 110 110

4.17. FOLZOSTALE REZERWY

Wartosé rezerw uvjetych w sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdinych okresach

przedstawiaty sie nastepujgco:

WARTOSC REZERW UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINASOWYM ORAZ ICH IMIANY

Nyszczegdinienl
Pozostate rezerwy na zobowigzania 21 21
Pozostale rezerwy na zobowigzania razem 21 21

Spétka nie utworzyta rezerwy Na naprawy gwarancyine, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego

wykonanic prac i usuniecic usterek od generalnych wykonaowcdw |, badiz wykonawcdw, w

formie gwarancji lup kauci.

Nie wystqpita réwniez koniecznodd utwaorzenia rezerw na straty na kontrakiach.

Spdtka nie utworzyta rezerw na sprawy sgdowe z uwagi na nieistotne kwoty,
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waiuta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragler: wszysthie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej}

yszczegdinienie

Stan rezerw na dzien 01.01.2012 roku - - 21 21

Iwigkszenic rezerw - - - .

Imnigiszenia rezerw (- - - - .

Rezerwy viworzone - - 21 21
Rezerwy wykorzystane (-} - - - -
Rezerwy rozwigzane {-) - - -21 -21

Pozostate zmiany sianu rezerw - - - -

Stan rezerw na dzief 31.12.2012 roku, w

tym; - - 21 21
- fererwy diugolerminowe - - - -

- rezerwy krotkoterminowe - - 21 21
Stan rezerw na dziet 01.01.2011 roku - - 21 21

Iwiekszenia rezerw - - - -

Imnigjszenia rezerw (-] - . R .

Rezerwy utworzong - - 4 21

Rezerwy wykorzysiane (-] - - - .

Rezerwy rozwigzane (- - - -21 -21

Pozostate zmiany slanu rezerw - - - .

Stan rezerw na dzien 31.12.2011 roku, w
tym: - - 21 21

- rezerwy diugoterminowe - - - -

- rezerwy krotkoterminowe - - 21 21

4,18, ZOBOWIAZANIA ZTYTULU DOSTAW 1 USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

LOBOWIAZANIA DIUGOTERMINOWE

na dzien na drien

Wyszczegdlnienie 31.12.2012 31.12.2011
lIobowigzania finansowe 641 1 409
Pozyczki i kredyty bankowe - 1160
Kwoty zatrzymane {kaucje} 406 175
Ihne zobowigzania finansowe 235 74
Zobowigzania niefinansowe -
Razem zobowiqzania 641 1409

Iobowigzania ditugoterminowe z iytutu kauci gwarancying] wykazane w bilansie nie sg

oprocentowane. Podiegajq dyskontowaniu do wartcici biezgce] wedtug érednig] stopy

procentowej WIBOR 1m + mayza (do wyceny przyjeto marie 3,5%). Wyrazone sq one w walucie

polskief.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym;

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglert:

wszystkie kwoty wyrazone sq w tysiqeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczaf}

ZOBOWIATANIA DEUGOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

na dzieh 31.12.2012

na dzien 31.12.2011

po
3 przeliczeniv po przeficzeniv
Wyszczegoinienie w walucie ng PLN w walucie nc PLN
a) ztoty polski {PLN} 641 641 1 409 1 409
&4 1409

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Wy

Zobowiqzania finansowe 3713 4 656
Pozyczki i kredyly bankowe 1750
Zobowiczania z tytutu dostaw i ustug 2781 541
Kwoly zatrzymane (kaucje) 759 2 249
Inne zobowigzania finansowe 173 114
Zobowliqzania niefinansowe 18 014 18 249
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ZUS | dotaci 75 67
Zobowigzania z tytutu umowy ¢ ustuge budowlang 17 851 18182
innhe zobowigzania niefinansowe @0 -
Razem zobowlgzania 21729 22 505

Wartodé bilansowd zobowiqzan z tytulu dostaw i ustug odpowiada ich wartosci godziwej,

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINOWE (BRUTTO)- STRUKTURA WALUTOWA

Wyszczegdinieni
a) ztoly polski (PLN) 21729 21729 22 905 22 905
21729 22 905
O RN i
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystiie kwoty wyraione sg w tysigcach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

4.19. ROZLICIENIA MIEDLZY OKRESOWE

Nyszczegolniente:
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe
- polisy ubezpieczeniowe - - 32 29
- gwarancje 28 66 38 38
- prenumeraty, szkolenia - - .
- kosziy poniesione dotyczgce przychoddw
preysziych okresdw* - - 1076
- inng roziczenia - - 4 2
Aktywa - rozliczenia miedryokresowe razem 28 &6 74 1145
Pasywa- rozliczenia migdzyokiesowe
- przychody przysziyeh okresdw (wptacone
zaliczki ) - - 2 088 -
Pasywa - rozliczenia miedzyckresowe razem - - 2 088 -

* nadwyzka koszidw poniasionych na Dywizionu 303 nad wycenionymi wedtug stopnia zaawansowanic

4.20. UMOWY O USLUGE BUDOWLANA

UMOWY O USLUGE BUDOWLANA

g

Kwota przychoddw z umowy poczqikowo ustaiona w umowie 242 520 242 520
Imicny 58 646 51 421
Lgczna kwota przychodow z umowy 301 166 293 941
Koszty poniesione do dnia bilansowego 2% 389 14 567
Koszty pozostaigee do realizac)i umowy 178 336 194 331
Szacunkowe igczne koszlty umowy 207 725 208 898
Szacunkowe zyski 93 441 85043
Stan otrzymanych zaliczek na dzien bilansowy 2088 0
Kwota sum zatrzymanych -
Koszty poniesione do dnia bilansowego w zwigzku z realizacjq

Umowy 29 389 14 567
Wynik uvjety do dnia bilansowego 17 933 118351
Przychody szacowdane na dzied bilansowy 65173 43 524
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego - -
Naleinoicl z tytulu umowy na dzied bilansowy 65173 43 524
Zobowigzania z tytulu umowy na dzleh bilansowy 17 851 18 182




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objgty sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoty wyrazone sg w tysigeach zfotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Na dzien 31 grudnia 2012 roku stan zaawansowania kontrakidw przyjeiych do wyceny metodg

stopnia zaawansowania przedsiawiat sie nasiepujgeo:

e Wilga Vil etop i
o  Nowa Wola

o Jugostowianska i, i, Il etap

e Dywizjonu 303

- 17.5%

- 98%
-po 14%
- 90%

Na dzier 31 grudnia 2011 roku stan zaawansowania kontraktdw przyietych do wyceny metodqg

stopnia zaawansowania przedstawial sie nastepuigeo:

s Wiga Vil efap |}

«  Nowa Wola

o Jugostowiahska |, I, Hl etap

o  Dywizionu 303

- 14%
-70%

- po 14%
- 15%

Wartosci eparte sq na najlepszych szacunkach Zarzgdu i obarczone sg ryzykiem niepewnosci.

Na dzieh 31.12.20121 31,112,201 1 roku nie wystapity sumy zatrzymane dotyczace kontrakidw, kidre

byly w trakcie reglizaci na prezentowane dni bilansowe.

4.21,

PRZYCHODY ZE SPRIEDAIY

PRZIYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Dzatainosd budowlana 21705 44 665
Driatainosé deweloperska 559
Przychody ze spizedaiy ogélem 21 705 45224

PRIYCHODY IE WZIGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- odbiorcy krajowi 21705 45 224

- odbiorcy zagraniczni -

Przychody ze sprzedazy ogdlem 21705 45 224
L
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Nazwa Spofki: ED INVEST S.A.

QOkres objety sprawozdaniem finansowynt:

01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen:

wszysthie kwoly wyrazone sg w fysiqcach zfotych polskich (o le nie wskazano inaczej)

KOSITY WEDLUG RODIAJY

zczegolnienl e

Amortyzacia 197 148
luzycie moteriatdw i energi 220 380
Ustugi cbce 16 027 27 106
Podatki i oplaty 23 469
Wynagrodzenia 2 589 2 522
Ubezpieczenia spoteczne 1 inne wiadczenia 307 281
Pozostaie koszly rodzgjowe 1016 727
Koszty wedlug rodzaju razem 20 449 31233
Wartosé sprzedanych fowardw i malericiow 224
Zmicng stanu produkiow, produkcii w toku [ 746 4247
Koszt wylworzenia $wiadczen ng wiasne polrzeby jednosiki - -
Koszt wiasny sprzedaiy, koszly sprzedaiy oraz koszly ogdinego

zarzgdu 21195 35704

KQOSITY ZE WZGLEDU NA KRAJ DOSTAWCY

- dostawcy krajowi 21195 35704
- dostawcey zagraniczni - -
Koszly ogdiem 21195 35704




Nazwa Spotki: ED INVEST §.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty poiski (FLN}

Poziom zaokraglen:

wszystkic kwoty wyrazone sq w tysigcach zotych polskich (o lfe nie wskazano inaczej)

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 86 17
Qdwrécenie odpisdw akiuglizujgoych wartodé zapasdw - 184
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 21 21
Ofrzymane kary i odszkodowania 8 7
Przychody 7 tytutu naimu, dzieriawy 151 -
Inne przychody 78 13
Pozostale przychody eperacyjne razem 344 242

POZOSTALE KOSITY OPERACYJINE

Wyszczegolnienie

Qdpisy aktudlizujgee wartosé naleznosci 16
Uiworzenie rezerw 38 50
Zaptacone kary i edszkodowania 1 -
Przekazane darowizny 4 4
Koszty niestanowigce koszidow uzyskania przychoddw 2 -
inne koszty g6 7

Pozostate koszly operacyjne razem 164 41
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Nazwa Spdtki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31,12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zackraglen:

wszysthio kwotly wyraZzone sg w tysigeach zfotych poiskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.22. PRZYCHODY | KOSITY FINANSOWE

PRIYCHODY FINANSOWE

Przychody z odsetek dotyczgee insfrumentdw finansowych niewycenianych w wartoéci godziwej przez wynik

finansowy:

Srodki pienieine i ich ekwiwatenty {lokaty) 415 1037
Pozostate 31 26
Przychody z odsetek dotyczgce instrumentdw finansowych

niewycenlanych w wartoécl godziwe] przez wynik finansowy 446 1 0&5

zyskow i strat -~ Pozycja nie wystepuje

Zyskiz wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez rachunek

Zyski {straty) (+/-} 2 tytuiu réinic kursowych — Pozycia nie wystepuje

Dyskonto

43

Przychody finansowe ogdiem

489

1045

KOSITY FINANSOWE

yszczegbinieni

Koszfy odsetek dolyczqce insfrumenfow finansowych niewycenianych w wartoici godziwej przez wynik

finansowy:

Zobowigzanic z fyiutu leasingu finansowego 47 26
Kredyty w rachunku kredytowym 65 267
Lobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate zobowigzania 1 32
Koszty odsetek dotyczgce instrumentow finansowych

niewycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy 113 325

Straty z wyceny oraz realizaci insfrumentéw finansowych wycenianych w warloéci godziwej przez rachunek

Zyskow i sfrat - Pozycja nie wystepuje

Zyski (straty) (+/-) z fytudy réinic kursowych- Pozycia nie wystepuje

Dyskonto {dotyczgee rozrachunkéw dtugoterminowych) 7 390
Inne koszty finansowe 9
Koszly finansowe ogolem 129 715




Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawoczdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN}
Poziom zackrgglen: ws2ystkie kwolty wyrazone 53 w tysigeach ziotych polskich {o ile nie wskazane inaczej)
4.23. ZYSKI/STRATY Z INWESTYCJI
Nie dotyczy.
4,24, PODATEK DOCHODOWY
PODATEK DOCHODOWY

Podatek biezqcy - 3 694
Podaiek edroczony 217 -2 741
Razem: 217 953

Wyszczegolnienie

Zysk przed opodatkowaniem (brutto) 1050 10 0851
Stawka podatku stosowana przez Spetke 19% 19%
Roinice pomiedzy zyskiem/stratqg brutto a podstawg

opodatkowania -5 845 9 393
Przychody nie zaliczane do przychoddw podatkowych {-) -21713 -34 924
Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychoddw [+ 15 676 26 099
Korekty zwiekszaigce przychedy podatkowe 430 86 189
Korekty zwiekszaigee koszty uzyskania przychoddw -438 -65 263
Odiiczenie siraty podatkowej - -2 708
Podstawa opodatkowania -4 795 19 444
Podatek dochodowy - 3 494
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Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

zfoty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyraktone sg w tysigcach ziotych polskich [0 ile nie wskazano inaczej)

4.25. ZYSK NA AKCJE | ZAPROPONCWANE DO WYPLATY BYWIDENDY

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuly zysk netto przypadajgoy akcjonarivszom Spofki

podrzielony przez $rednig wazonq liczbe akcji wystepujagecych w danym okresie. Kalkulacja zysku

na akcje zostata zaprezentowana w ponizsze] fabeli;

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE IWYKLA

Wyszczegolnieni
Dzigtalno$é kontynuowana
Zysk [strata) netto z drzictainoici kontynuowang] 833 9098
Srednia wazona ficzba akgji zwykiych jw szt 12 437 632 12 704 506
Rozwadnigigey wpiyw opdji zamignnych na gkcje
$rednia wazona rozwodniona liczba akgji zwykiych 12 A37 632 12 704 504
Podstawowy zysk (strata) na akcje z dzictaincsci
konlynuowangj (PLNJ 0,07 0,72
Rorwodniony zysk (strata) na akcje z dziatainosci
kordynuowaneg] (PLN] 0,07 0,72
Dzigfalno$c kontynuowana i zaniechana
Zysk {straia} netto 833 $ 098
$rednia waona liczba akgjt zwyktych 12 437 632 12 704 506
Rozwadnigjgey wphyw opcii zamiennych na akcie
Srednia wazond rozwodniona liczba akali zwyklych 12 437 632 12 704 506
Podstawowy zysk (sfrata) na akcje z dziaialnosci ogdlem
(PLN) 0,07 0,72
rRozwodniony zysk (strata) na akcje z dziatalnoicl ogdlem
(PLN) 0,07 0,72

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku w wyliczeniv zysku netto na akcje

zwyktq Spdtka nie uwzglednita akcji odkupionych przez ED invest S.A., co wptyneto na

zaprezentowang érednig wazong liczbe akcll zwyktych oraz Srednig wazong rozwodniong liczbe

akeji zwyktych, 7 uwagi na niewielkg ilodé skupionych akdji wtasnych nie ulegia zmianie

wysoko3¢ zysku na akcje | rozwodnicnego zysku na akcie, co zostato zaprezentowane nizej:



Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

oty poiski (PLN}

Poziom zaokraglen:

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

Zysk (straia) netto z dziataineici koniynuowanegj ? 098
Zysk (straig) netto z dzickaincsci kontynuowane] | zaniechanej G 098
Srednia waiona ficzba akci awyktych {w szt) 12705 054
Srednia wazona rozwodniona liczba akci zwyktych (w szt.) 12 705 054
z czictainosci kontynuowanej
- podstawowy 0.72
- fopwodniony 0,72
Z dziatainosci kontynuowane] | zaniechanej
- podstawowy 0,72
- ropwodniony 0,72
4.26. PRZEPLYWY PIENIEINE
Wyszcregolnienle
Korekty:
Amoeriyzacia wartoscl niemaierialnych - 2
Amortyzacia wartoscl rzeczowych aktywow trwatych 196 146
{Zysk) strata na sprzedazy flikwidac) rzeczowych aktywdw trwatych -81 -17
Zyski {straty) z tytuty réznic kursowych -
Kosziy odsetek 127 316
Korekty razem 242 447
Imiana stanu zapaséw 400
Imiana stanu naleinoici -19 233 47 661
Zmicna stany zobowigzan 748 -3 760
Imicna stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 3214 -46 146
Imlany w kapitale obrotowym -15 271 -1 845

Srociki pienieine i lch ekwiwalenty wykazane w bilansie 1298 21 337
Korekty - -
Srodki plenieine i ich ekwiwalenty wykazane w CF 1298 21337
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MNazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres ohjety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012

Waluta sprawozdawcza:

oty polski (PLN)

Poziom zaokragleri:

wszystkie kwoly wyraZone sg w tysigecach zfotych poiskich {o ile nie wskazano frraézej)

4.27. AKTYWA ORAZ ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Waricid  zobowigzah warunkowych  wedtug
przedstawia sie nastepujqeo:

stanu na  koniec poszczegdinych  ckresdéw

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

S0 Redrza) zobowlqrania Ui i el o e T i

U e L e G UIR3RI2002 v 0 312,201

Gwarancje wiasciwego usuniecia wad i usterek 2910 2910
Jednostki pozostale razem 2910 2910
Zobowiqzania warunkowe ogdlem 2910 2910

Udzielone gwarancie .

- gwarancja nalezytego usuniecia wad 1 usterek Nr 280000028632 z dnia 29.09.2011 r., na kwote

2910 tys. zt, dla Spotdzielni Mieszkaniowel ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg ¢ wspdlnym

przedsiewzeciu z dnia 19 wrzednia 2006 roku , wazna w okresie od 30 wrzednia 2011 roku do dnia

29 wrzesnia 201 4 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

7 ti ‘Rodzal zobowigzanta . naddefi - | . nadzef
Weobec jednostek pozostaiych:
Hipoteka umownda kaucyind na nieruchomoici w_ Nowe] Woli - 1750
Hipoteka na lokalach mieszkaniowych wyodrebnionych po zrealizowaniu
inwestycli "WILGA VII" - i 500
Jednostki pozostate razem - 4 550
Icbowigzania warunkowe ogdiem - 3250
NALEINOSC!I WARUNKOWE Z TYTULU OTRZYMANYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN
SR R ‘nadzed na dzien
- Rodzaj naleznosci R
e R 831122012 | - 31.32.201
Od jednosiek powigzanych wytgezonych z konsolidacii:
Otrzyrnanych gwarangi | poreczen od znaczqgeego inwestora 1093 1093
Zobowigzania warunkowe ogéiem 1093 1093

Otrzymane gwarancje wediug stanu na 31 grudnia 2012 roku:

- gwarancja naleiytego usuniecia wad i usterek Nr 280000028640 z dnia 10.10.2011 1., na kwote

1.093 tys. #,

od Przedsiebiorstwa Produkcyino- Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0, w zwigzku z

umowg nr EN/1/2009 z dnia 18 lipca 2009 roku na reclizacje robdt budowlanych zwiqzanych z

wykonaniem prac przy inwestycji pn. Zespdt mieszkalne — ustugowy Wilga VIl zad, 6, waina w

okresie od 31 sierpnia 2011 roku do dnia 1 wrzednia 2014 roku.




Nazwa Spétki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragled: wszysthie kwoty wyrazone sg w tysiqcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

POZOSTALE NALEINOSCI WARUNKOWE
B ' _'_._.R__c_)d_zt_nj‘ naleznosci . . . : oo i madzen : - na dii__e_r’l_
3 B o 1 a0 | snizoon

Od jednostek pozostatych:

Hipoteka na zabezpieczenie kar umownych - umowd z Plano Sp. z

0.0. - 20 000
Hipoteka na zabezpisczenie roszczen o zwrot oplaty - umowa z

Plano $p. 2 0.0. - 3320
Hipoteka na zabezpieczenie roszczen o zwrot nakiaddw - umowa

Z Plano Sp. 2 0.0. - 20 000
Weksel wiasny in blanco na zabezpieczenie roszczen ~ umowda Z

Plano Sp. 7 0.0. 43 320

Jednostki pozostale razem 43 320 43 320
Zobowlgzania warunkowe ogdlem 43 320 43 320

Powyisze zabezpieczenia wynikaja z zawartej przez Zarzad ED invest S.A. w dniu 20 czerwca 2011
roku umowy o wspdtoracy z Plane  Sp. z 0.0. Z siedzibg w Warszawie  dotyczqeej redlizadi
inwestycli mieszkaniowych na terenie Bemowa w Warszawie.

Zgodnie z umowq ED invest S.A. ma wybudowad budynek mieszkalny z garaiem na gruncie
powierzonym przez Plano oraz zajgdé sie tez sprzedazqg tych lokali. Ponadto strony zdecydowaty o
wspdlne] organizacji budowy cbejmujgce] inwestycjee ED invest S.A. 1 sgsiadujgee] z nig
inwestycji Plano Sp. z 0.0.

W celu zabezpieczenia wszelkich roszczeh ED invest S.A. wzgledemn Plano Sp. z ©.0. 0 spetienie
zobowigzah pieniginych wynikgjgcych z Umowy zostaty ustanowione przez Plano Sp. z 0.0.
hipoteki na nalezgcych do niej nferuchomoici przy ul. Dywizjonu 303,

W czerwcu 2012 roku Spdtka £D invest S.A. zrzekia sie hipotek. Na zabezpieczenie roszczer Plano

Sp. z 0.0, Ztozyta do dyspozycji ED invest S.A. weksel wiasny in blanco.
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)
Poziom zaokraglen: wszystkie hwoty wyrazone sg wtysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczef)
4,28, RYZYKO DOTYCIACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Giéwnymi insirumentami finansowymi wystepuigeoymi w Spdtce sg umowy leasingu finansowego,
Srodki pienieizne oraz lokaty krétkoterminowe stuigce pozyskaniu $rodkdw finansowych na
dzigtalnodd Spdiki. Poza wymienionymi powyzej Spdika posiada inne instrumenty finansowe, takie

jak naleznodcl | zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Ryzyko stép procentowych

Spétka posiada zobowigzania z tytutu leasingu, dia ktdrych odsetld skakulowane sg w oparciu o
dtugockresowe state stopy procentowe. Zarzad Spdikt ocenia ryzyko zwigzane z wahaniem stdp
procentowych jake nieistotne dia wynikdw Spdtki i nie przeprowadza andalizy wrazliwosch wyniku

finansowego z tego fyfutu.

Analiza wrazliwoscl na ryzyko walutowe

Spotka nie przeprowadza transakcji rozliczonych w walucie oraz nie  posiada kredytow i

pozyczek w walucie.
Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredyiowe stanowi o braku moiliwosc wywigzywanic sie z zobowiqzan przez wierzycieli
Sp&iki.

Spotka na biezgeo monitoruje wszelkie zalegholci w regulowaniu ptatnosch. Spdtka dokenuje

transakcji z kontrahentami o potwierdzone] wiarygodnascl.

Obszary, w ktérych fo ryzyko powstaje sq nastepujace:

ysiczegbinienie
Naleinosci z tytutu dostaw | ustug oraz pozostate naleincici
finansowe 777 4 301
Srodki pienieine {ich ekwiwaienly 1298 21 337
Lobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancjii
poreczen 2910 2910
Ekspozycja na ryzyko kredylowe razem 4 985 28 548

\\5 61
\ \ -




Nazwa Spaétki: ED INVEST 5.A.

Okres ohjgty sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zfoty polski (PLN)

Poziom zaokragleri: wszysthkie kwoty wyrazone sq wtysigeach zlotych poiskich (o ife nie wskazano inaczej)

Ryzyko zwigzane ze frodkami pienieznymi i lokatami bankowymi

Spdtka gromadzi | lokuje Srodki pieniezne w bankach, kidre w opinit Zarzgdu sg wiarygodne.

Dlatego ryzvko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uzngje za nieistotne.

Ryzyko zwigzane z inwestycjomi w dluine papiery wartoiciowe | Jednostki uczestnictwa w
funduszach inwestycyjnych
Spdtka nie posiada inwestycli w diuzne paplery wartodciowe | jednostkl uczestnictwa w

funduszach inwestycyjnych,

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleinosciami z iytulu dostaw i ustug oraz pozostalymi

naleznosciami finansowymi

Nateinoici krotkoterminowe:

Naigznosci z tyiutu dosiaw i usiug 674 2377 3779 2343
Odpisy aklualizuigee wartodé naleinoici z

tytutu dostaw 1 ustug (-] - -2 333 - -2 317
Naleinosc! z tytutu dostaw | ustug netto 674 44 3779 24
Pozostate naleinoici finansowe 59 - 496 -
Odpisy akludlizuigce warlosé pozostatych

ncdeincsci (- - - - -
Pozostale naleinosci finansowe netto 59 - 496 -
Naleinosci finansowe 733 44 4275 24

eg

Noteznosci krotkoterminowe zolegte:

do 1 miesigca 11 - - -

od 1 de 6 migsiecy 30 - 24 -

od 6 do 12 miesiecy - - 1 -

powyze] roku 3 - 1 -

Zalegte naleznoici finansowe 44 - 26 -
62 . /




Nazwa Spoitki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 1 Walu{a sprawozdawcza: zioty polski (PLN}

Poziom zackraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w fysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej}

Inaczne] cresct transakcji sprzedary produktdw | ustug Spatka dokonuje na podstawie przedptat.
Zdaniem Zarzgdu ryzyko kredytowe zwiqzane 7z naleznodciami z tytutu dostaw | ustug oraz

pozostatymi naleznoiciami finansowymi jest nieznaczne.

Ryzyko ptynnosci

yszezegolnienie

Stan na 31.12.2012

Leasing finansowy 108 65 235 - - 408

Kaucje zatzymane 755 4 406 - - 1 165
Lobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

finansowe 2781 - - - - 2781
Ekspozycia na ryzvko piynnosci
razem 3 644 69 641 - - 4 354

Stan na 31.12.2011

Kredyty bankowe 875 875 1160 - - 2910
Leasing finansowy 56 40 74 - - 190
Koucje zafrzymane 2 001 248 175 - - 2 424

Lobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

finansowe 541 - - - - 541
Ekspozycja na ryzyko plynnosci
razem 3473 1183 1409 - - & 065

W ocenie Zarzqdu Spdtka posiada dobrg kondycie finansowq, pozwaldjgeqg na terminowe
regulowanie biezgcych zobowigzan., W celu ograniczenia zagrozefy utraty plynnoici Spdtka
anglizuje | zarzadza pozycja piynnoici, prognozuje spodziewane | potencjalne wptywy 1 wydatki,

Spotka zarzadza kagitatem, aby zopewnic zdolnoié kontynuowania przez nig dzictainodc oraz
oczekiwang stope zwrotu dia akcjonarivszy | innych podmioiéw zainteresowanych kondycjg
Spotki. Spdtka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartodct bilansowej kapitatdw wiasnych.

Spoétka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.

Larzgdzanie kapitatem

Spdétka zarzadza kapitatem w celu zapewnienia bezpiecznych wskainikow kapitatowych, kidre
wspieratyby dzictainodé operacyjng Spotki | zwiekszaty je] wartosé dia akcjonariuszy oraz innych
podmiotow zainteresowanych kondycja finansowg Spdtki.

Spdika monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosct bilansowej kapitatow wiasnych,
Spdtka zarzgdza strukturg kapitatowq | w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza
do niej zmiany.

W celu utrzymanic ub skorygowania struktury kapitatowe] Spdtka moie wyptacic dywidende
akcjonariuszom, zwrdcic  kapitat  akcjonariuszom  lub  wyemitowad  akcje. W okresach




Nazwa Spotki: ED INVEST 5.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 E Waluta sprawozdawcza: oty poiski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sa w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczgj)

sprawozdawczych zakohczonych 31.12.2012 roku i 31.12.2011 roku, nie wprowadzano  zadnych

zmicn do celdw, zasad | procesdw obowiqzuigoych w tym obszarze.

4.29. INFORMAC JE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH

1. Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox' $p. 2 0.0.

Przedsiebicrstwo Produkcyjno-Ustugowe "Redox” Sp. z 0.0. jest podmiotem powigzanym z BEd invest S.A,
poprzez powicazania osobowe.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasitewski sq akcjonariuszami Spétki | posiadajg ponize;
orogu 20% akcji i gtosdw na Walnym Zgromadzeniv i sg Cztonkami Zarzqdu Spotki. Osoby te
ponadto sq cztonkami Zarzgdu 1 jedynymi udzigiowcami  Przedsigbiorstwa Produkeyjne-
Ustugowego REDOX Sp. z c.0., a takie jedynymi cztonkami zarzgdu i jedynymi udzictowcami
stk Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami posiadajgeymi kazdy po 49% udziatdw
w spdtce Przedsiebiorstwo Produkeyjno Ustugowego REDOX Sp. z .0, Spotka Komandytowa,
Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zoigniew Wasilewski ofrzymali zgode
Spdtki no uczesiniczenie w ww, Spdtkach konkurencyinych jako wspdinicy | cztonkowie organdw
ze skutkiem od dnig ich powotania do Zarzqdu Spdiki.

Crtonek Rady Nadzorcze] Spdtki — Pani Edyta Rytel jest jednoczednie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsieblorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oroz w spdice Redox
Invest Sp. z 0.0., kidrych jedynymi wspdinikami | cztonkami zarzqdu sq cztonkowie Zarzgdu Spotki -~

Panowie Marek Uzdowski oraz Zoigniew Wasilewski.

Y: ]

$wiadczenia ng rzecz personely kierowniczego

Krotkoterminowe swicdczenia pracownicze 1265 1268

§wiadczenia razem 1265 1 248

AR LT N
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Nazwa Spdtki: £D INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12.2012

! Waluta sprawozdawcza:

zloty polski (PLN)

Poziom zaokrgglen:

wszystkie kwotly wyrazone sg wtysiqcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.30. WYNAGRODIZENIA CZEONKOW ZARZADUY | RADY NADZORCIE/

WYNAGRODIENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z TYTULY PELNIENIA FUNKCJI W

OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2012 ROKU

b g

Wynagrodzenia cztonkow Zarzgau

{ofia Eglerska 360 87 447
Jerzy Dyrcz 360 20 450
Marek Uzdowski 120 44 184
Zbigniew Wasilewski 120 b4 184
Razem 960 308 1245
Wynagrodzenia czionkow Rady Nadzorczef

Bohdan Brym 56 56
Henryk Kacprzak 42 42
Edyta Rytel 42 - 42
Krzysztot Mikotajczyk 42 - 42
Barttomigj Bicleninnik 42 - 42
Robert Fijotek 19 - 1¢
Rozem 243 - 243

WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCIZES Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI W

OKRESIE OD 01.01 DO 31.12.2011 ROKU

Wynagrodzenia czionkéw Zarqau

ofic Eglerska 360 83 443
Jerzy Dyrcz 360 102 462
Marek Uzdowski 120 62 182
Tigniew Wasilewsk 120 62 182
Razem 950 309 12469
Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorcze)
Bohdan Brym &0 - Y
Henryk Kacprzak 45 - 45
Edyta Rytel 45 - 45
Krzysztof Mikolgjczyk 45 - 45
Barttomigj Bieleninnik 45 45
Razem 240 - 240
66
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Nazwa Spotki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym:

01.01-31.12,2012 Waluta sprawozdawcza: I oty polski (PLN)

Poziom zaokraglen:

wszystkie kwoty wyraktone sa w tysigeach ziotych polskich {o ile nie wskazano inaczej)

INFORMACJA O WYSOKOSC! NIESPLACONYCH ZALICZEK UDZIELONYCH CZEONKOM ZARZADU |

RADY NADIORCIE)

Zaliczki wyptacone crtonkom Zarzgdu

Zofia Egierska 10 50
Jerzy Dyrcz 140 80
Razem 150 130
Zaliczki wyptacone cztonkom Rody Nagzorcze)

Razem -

Ogdlem 150 130

Stan niesptaconych zaliczek na dzien 31 grudnia

Razem

Crtonkowie Zarzgdu i Rady Nadrzorcze] na dzien publikaciji raportu za rok cbrotowy 2012 posiadali

nastepuigee llosci akgji:

Iofia Egierska 2 553 160

Jerzy Dyrcz 2 557 208

Marek Uzdowski 2503100

Iblgniew Wasilewski 2503100

Robert Fiotek 164 072

Razem 10 280 640
4.31. ZATRUDNIENIE

PRIECIETNE ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowl 15 13
Pracownicy fizyczni - .
Razem 15 13

ROTACJA KADR

Liczba pracownikdw przyjetych

Liczba pracownikdw zwolnionych

Razem




Nazwa Spétka: ED INVEST §.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.04-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)
Poziom zaokragleri: wszystkie kwoly wyrazone sg w tysigcach ziotych polskich (o ife nie wskazano inaczej)
4.32. WYNAGRODIZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOIDAN

FINANSOWYCH

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 21 21

Przeglad sprawozdan finansowych 38 38

Pozostate ustugi - -

Razem 59 59

Umowy zawarte na badanie | przeglady sprawozdan finansowych za 2012 rok:

- ustuga badania sprawozdania finansowego za 2012 1.~ umowa z HLB Sarmowski & Wisniewski
Sp. 7 0.0, zawarta 12 listopada 2012r., termin realizac) do 18 lutego 2013r ., wartodd netto — 21 tys.
zh

- przegiqd sprowozdania finansowego za Il kwartat 2012 . - fermin realizacii do 30 kwietnia
2012r,, wartodé netto — 12 tys, zt,

- przeglad sprawoezdania finansowego za | pdlrecze 2012 1, - termin readlizac do 31 lipca 2012r,,
wartose netto — 14 tys, zt:

- przeglgd sprawozdania finansowego za | kwartat 2012 r, - termin  redlizacii de 30 kwistnic

2012r, wartoss netto — 12 tys. zt;

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

- usiuga badania sprawozdania finansowego za 2011 r. — umowa z HLB Sarmowski & Wisniewski
Sp. z 0.0. zawarta 6 stycznia 2012r., termin redlizacji do 10 lutege 2012r |, wartosd netto — 21 tys. zt;

- umewa na przegigd sprawozdania finansowego za il kwartat 2011 r, z HLB Sarnowski &
Wisniewski Sp. z ©.0., sporzqdzona 4 pazdziernika 2011 r., termin realizac)i do 30 paidzemika
20111, wartodé netto — 12 tys. zt;

- umowa na przeglgd sprawoczdania finansowego za | pdlrocze 2011 1. z HLB Samowski &
Wisniewski Sp. z 0.0., sporzgdzona 25 lipca 2011 r., termin realizacj do 19 sierpnia 20111, warfosé
netto — 14 tys. zt;

- umowa na przeglad sprawozdania fincnsowego za | kwartad 2011 1. z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z ©.0., sporzadzona 26 kwietnia 2011 ., termin redlizacji do 12 maja 2011, wartodé netto -
12 tys. z4;

4.33. IDARZENIA PO DACIE BILANSU

Potgczenia, przejecia, zatozenia nowych podmiotdw zaleinych

W okresie od zakohczenia roku obrotowego 2012 do czasu pubiikac]i sprawozdania finansowego

nie nastqpity potgczenia, przejecia oraz zatozenia nowych podmictdw zaleinych.

PR ...I{f"'
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Nazwa Spotki: ED INVEST 8.A,

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszystkie kwoly wyrazone sa w tysigcach zlofych poiskich (o e nie wskazano inaczej)

Iawarte umowy

- Umowa pozyczki hipotecznej zawarta 19 lutego 2013 r. z Invest-Bank S.A., 7 siedzibg w
Warszawie. ED invest S.A. zaciagneta poizyczke na finansowanie bierqgee] dzictainoici

gospodarcze]. (RB nr 4/2013)

Pozyczka wynosi  8.270.000 pin {osiem miliondw dwieicie siedemdziesigt tysiecy pin). Zostata

vdzielona na okres od dnia 19 lutego 2013 1. do dnia 30 czerwca 2014+,

Jej oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume stawki bazowe] WIBCR 3M | state] marzy bankuy,
wynoszace] 2.8 p.p. Odsetki ptatne bedqg osialniego dnia kazdego miesigca, o kapitat

jednorazowo na konlec okresu pozyczkowego. Sptata ma nasigeic do 30 czerwea 2014 r.

Pozyczka jest zoberpieczona:

1. hipotekg do kwoty 14.059.000 PLN [czternadcie milicndw piecdziesiql dziewied pin)
ustanowiong na pierwszym migjscu na nieruchomodci potozone] we wsi Nowa Wola, gm.
Lesznowold, dla ktérej Sqd Relonowy w Warszawie prowadzi ksiege wieczystq nr
WASM/00432381/3.

Cesjq praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzeh losowych.
Wekslem wiasnym in blance Spdtki wraz z deklaracjg wekslowq,

Petnomocniciwem do dysponowania rachunkami Spotki w invest —-Bank S.A.

SIS AIN

Oswiadczeniem o poddaniu sig egzekuci Spdiki.

Pozostate warunki umowy nie odbiegajg od warunkdw powszechnie przyietych dla tego typu

UMow.

4.34. KONTYNUACJA DZIALALNOSCH

Sprawozdanie  fingnsowe  zostato  sporzgdzone przy zatoieniu kontynuowanic  dzigtainoic
gospodarcze] przez Spotke przez cokres co najmnigj 12 miesiecy od zokenczenia okresu
sprawozdawczego, Na dzieh sporzqdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznoici wskazujgeych na zagrozenie kontynuowania dziatainosci.

¥




Nazwa Spoiki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: (1.01-31,12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty polski (PLN)

Poziom zaokragien: wszysthie kwoly wyrazone sq w tysigeach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4.35. WYBRANE DANE FINANSOWE PRIELICZONE NA EURO

yszczedbinienie 2.201 1.32.200

Kurs obowigzujgey na ostatni dzien okresu 40882 4,4168

Kurs érecini w okresie, obliczony joko §rednia aryimetyczna kursdow
obowigzujgcych na ostaini dzien kazdego miesigca w danym

okresie 4,1736 4,1401
4,5135 4,5642

NajwyZszy kurs w okresie zan. 05.01.2012r. | 2dn.14.12.201 17,
4,0465 3,8403

Najnizszy kurs w okresie zdn. 07.08.2012r. | zdn.12.01.20110r,

WYBRANE DANE FINANSOWE WRAZ Z PRZELICZENIEM NA EURQ NA DZIEN 31,12.2012

Rachunek zyskdw i stral

Przychody ze sprzedaiy 21 705 45 224 5201 10 923
Zysk {strata) z dzicicinosci operacyjnej 490 ¢ 701 165 2343
Zysk [strata) przed opodatkewaniem 1050 10 051 252 2428
Zysk {strata) neito z drziciainoici kontynuowanegj 833 ? 098 200 2198
Zysk {strata) netto 833 2 098 200 2198
Lysk {strata) na jedng akcje rwyktq (w PLN /

EUR] .07 0,72 0,02 0,17

Rozwodniony zysk {strata) na jedng ckcje
zwykic [w PLN / EUR} .07 0,72 0.02 0,17

Rachunek przepfywdw pienieinych

Srodki pienieine netto z dzictalnoici operacyjne] -13 808 4788 -3 308 1156
Srodki pieniezne netto wykorzystane w

dzigtainosci inwestycying] 5 -60 1 -14
Srodki pieniezne netto z dziatainobci finansowe] -6 236 -3 032 -1 494 -732
Imiana netto stanu frodkdw plenieznychiich

ekwiwalenidow -20 039 1696 -4 801 410
$redni kurs PLN / EUR® 4,1736 4,1401 4,1736 4,1401
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Nazwa Spolki: ED INVEST S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01,01-31.12.2012 Waluta sprawozdawcza: zioty poiski (PLN)
Poziom zackraglet: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ziotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Bilans

Aktywa 75229 76 020 18 401 17 232
lobowigzania diugoiemminowe 4100 3726 1003 844
Zobowigzania krdtkoterminowe 23954 23 036 5859 5216
Kapitat wiasny 47 175 49 258 11539 11152
Kapitat poedstawowy 635 635 155 144
Licziba akgji 12705054 12705054 ] 12705054 12 705 054
Srednia wazona liczba akcii zwyklyeh 12 437 6321 12704 506 12 437 632 12 704 506
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktyeh | 12 437 632 | 12 704 504 12 437 632 12 704 506
Wartose ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 3,79 3,88 0,93 0,88
Zadeklarowana lub wypltacona dywidenda na

jedng akcje {w PLN / EUR) 0,15 0.03
Kus PLN / EUR na koniec okresu™* 4,0882 4,4168 4,0882 4,4168

PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU

Zofic Egierska, Prezes Zarzgdu
T

gﬁ 1

+
7

Jerzy Dyrecz, Wic%prezes Zarzqdu

Zb:’gﬂi‘éw Wasilewski, Wiceprezes Zarzqdu

Podpis osoby odpowiedzialne] za sporzgdzenie sprawozdania

I R fooA
By Hivitngad
Barbara Banasiewicz, Gidwna Ksiegowa

Warszawa, dniag 11 marca 2013 roku

71







