ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI ED INVEST S.A.
ZA ROK 2010

1. Informacje o spolce, podstawowej dzialalnosci i charakterystyka dzialalnosci w
roku obrotowym

Kapital zaktadowy Spotki wynosi 635 252,70 zt. i jest podzielony na 12 705 054 akcji.

W 2010 roku Zarzad Spotki pracowal w skladzie:
- w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2010r.: pani Zofia Egierska jako Prezes, pan Jerzy
Dyrcz, pan Marek Uzdowski, pan Zbigniew Wasilewski jako Wiceprezesi.

W 2010r. Spotka kontynuowala realizacje nastepujacych przedsigwzig¢:

1. przedsiewzigcie w Warszawie na Goctawiu w rejonie ul. Rechniewskiego i ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego — osiedle mieszkaniowe wielorodzinne ,, Wilga VII zadanie
6”, na ponad 200 mieszkan i lokali ustugowych,

2. przedsigwziecie w Zamieniu —osiedle mieszkaniowe jednorodzinne — II etap.

oraz prowadzifa przygotowania do rozpoczgcia realizacji:

1. przedsiewziecie w Nowej Woli — osiedle mieszkaniowe jednorodzinne,

2. przedsiewziecie w Warszawie na Goclawiu przy ul. Jugostowianskiej — osiedle
mieszkaniowe wielorodzinne ,, Jugostowianska” na okoto 300 mieszkan,

3. przedsigwzigcie w Warszawie na Goctawiu w rejonie ul. Rechniewskiego i ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego — osiedle mieszkaniowe wielorodzinne ,, Wilga VII zadanie
8”, na ponad 170 mieszkan i lokali ustugowych

Ww. inwestycje objete zostaly dziataniami marketingowymi poprzez udzial w targach
mieszkaniowych organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dzialania na
forach internetowych. Ich gléwny cel stanowilo pozyskanie nabywcow.

Spoétka w roku 2010 debiutowata na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.
Harmonogram prac zwigzanych z debiutem przedstawiat si¢ nastgpujaco:
e Zlozenie prospektu do zatwierdzenia — 14.05.2010.
e Zatwierdzenie prospektu emisyjnego przez KNF — 09.09.2010.
e Udostepnienie prospektu emisyjnego w wersji elektronicznej na stronie internetowej
Spotki i DM BOS SA — 15.09.2010.
Ztozenie do KNF Aneksu dot. Przedzialu Cenowego — 22.09.2010.
Publikacja Aneksu dot. Przedziatu Cenowego — 04.10.2010.
Zapisy w Transzy Malych Inwestorow — 05-18.10.2010.
Zapisy w Transzy Duzych Inwestoréw — 05-18.10.2010.
Przydziat akcji — 20.10.2010.
Notowania PDA serii B —27.10.2010.
Zakonczenie notowan PDA i rozpoczecie notowan Akcji serii A 1 B na GPW —
20.12.2010.



W zakresie realizacji nowych przedsigwzigé inwestycyjnych w roku 2011 planowane jest
rozpoczecie budowy I i 11 etapu osiedla wielorodzinnego przy ul. Jugostowianskiej na ponad
200 mieszkan oraz II etap osiedla Wilga na ponad 170 mieszkan i lokali ustugowych.
Zaplanowano rowniez rozpoczecie realizacji nowego osiedla mieszkaniowego na ok. 100
mieszkan.

2. Oméwienie podstawowych wynikéw finansowych oraz prognozowanych wynikow
za 2010 r.

W zakresie realizacji prognoz na rok 2011 Spoétka realizuje zaplanowany program.

W zakresie realizacji prognozy za rok 2010:

Zaplanowano (tys. zI) | Wykonano (tys. zl)
Przychody ze sprzedazy 65200 52 650
(wariant porownawczy)
EBIT (Zysk z dziatalno$ci operacyjnej) 15 400 10 850
Zysk netto 11 600 12.352

Roéznice w osiagnietych przychodach ze sprzedazy wynikaja ze zmiany struktury realizacji
budownictwa jednorodzinnego na korzy$¢ wielorodzinnego. W 2010 r. Spélka
skoncentrowata swoje dzialania na realizacji zadania Wilga VII gdzie zaawansowanie
projektu na koniec roku wyniosto 90 %, natomiast nie prowadzita dalszej realizacji osiedla w
Nowej Woli ze wzgledu na zdecydowanie wigksze zainteresowanie lokalami w obiektach
wielorodzinnych. Wszystkie dzialania zostaly skierowane na obiekty wielorodzinne zgodnie z
istniejacym zapotrzebowaniem. W zwigzku z tym nie nastapila zmiana stanu produktow
wynikajaca ze sprzedazy osiedla w Nowej Woli, a jedynie zwigkszono przychody z tytutu
wickszego zaawansowania os. Wilga oraz innych osiedli zgodnie z ich zaawansowaniem.
Powyzsze czynniki mialy analogiczny wplyw na wynik na dzialalnosci operacyjne;.
Dodatkowo wskaznik ten jest nizszy w stosunku do prognoz na skutek wyzszych niz zalozone
na 2010 rok kosztéw wynagrodzen. Bylo to spowodowane wprowadzeniem systemu
motywacyjnego majacego na celu bardziej efektywna sprzedaz mieszkan oraz premiami
wyplaconymi na koniec okresu obrotowego w zwigzku z wyzszym niz oczekiwano zyskiem
netto.

Na dzien 31.12.2010r. po stronie aktywow i pasywow wykazano w bilansie 127.512 tys. z4,
za$ kapitaly whasne to 57. 624 tys. zl,

Rok 2010 zamknat sie¢ wynikiem finansowym w kwocie 12.352 tys. zt

W odniesieniu do zysku netto — zostat zrealizowany ze zwyzka ok. 6,5%.

3. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu
Spolka jest na nie narazona

RYZYKO EKONOMICZNE I POLITYCZNE W POLSCE

Spoltka prowadzi swoja dziatalno$¢ w Polsce, ktdra nadal uznawana jest za rynek rozwijajacy
sie. Inwestorzy inwestujacy w akcje spotek dziatajacych na takich rynkach powinni mie¢
$wiadomos¢ istnienia wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach
rozwinigtych. Sytuacja finansowa branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wige i
sytuacja finansowa Spolki, jest $cidle zwiazana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak
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zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stop procentowych.
Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wigcej z powyzszych czynnikéw mogg
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢ i sytuacj¢ finansowa Spoiki.

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

RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnosci system podatkowy charakteryzuje si¢ zmiennoscia
przepisdw. Przepisy prawne, szczegolnie podatkowe bywaja zmieniane na niekorzysc¢
podatnikéw. Zmiany te moga polegaé nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale
takze na wprowadzeniu nowych szczegélowych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu
zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obciazen podatkowych. Czgste
zmiany przepisow prawa, w tym regulujacych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy
podatkowe mogg okaza¢ si¢ niekorzystne dla Spotki, co w konsekwencji moze mie¢
negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spolki. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan
przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub
zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie prawa w tym podatkow.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako $redni.

RYZYKO ZWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU
BUDOWLANYM

Dziatalnosé¢ Spolki jest Scisle uzalezniona od koniunktury panujacej na rynku budowlanym.
Rozwdj branzy, w ktorej dziata Spotka, w decydujacej mierze uwarunkowany jest
ksztaltowaniem si¢ czynnikéw makroekonomicznych niezaleznych od Spoiki, takich jak:
wielko$é PKB, stopien zamoznosci spoleczenstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe
kredytéw, polityka panstwa w zakresie rynku budowlanego, w tym budownictwa
mieszkaniowego. Dobra koniunktura, przy odpowiednim i umiejetnym wykorzystaniu jej
przez Spotki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikéw finansowych spétek z branzy
budowlanej. W latach 2008-2009 obserwowany by} spadek popytu (w 2010 r. sytuacje mozna
okresli¢ jako stabilng), zaostrzony m.in. ze wzgledu na ograniczenie akcji kredytowej
bankow. Nie wyklucza si¢ zaistnienia podobnych zdarzen w kolejnych latach. Prowadzi¢ to
moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym samym wynikow
finansowych Spotki.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W
SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH

W latach 2008-2009 (w 2010 r. sytuacje mozna okres$li¢ jako stabilna), banki w Polsce
zaostrzyly polityke kredytowa zarowno wobec firm dziatajacych w sektorze budowlanym, w
szczegdlnosci deweloperskim jak i wobec 0s6b starajacych sig o kredyty hipoteczne. W
sytuacji kontynuacji przez banki takiej polityki w kolejnych latach moze to doprowadzi¢ do
wydtuzenia okresu dekoniunktury w branzy budownictwa mieszkaniowego w Polsce.
Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentowno$ci wykonywanych kontraktéw i tym samym
wynikéw finansowych Spétki.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako sredni.
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RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na ktorym dziata Spotka dziala duzq liczba podmiotow gospodarczych.
Szczegolnie dotyczy to aglomeracji warszawskiej. Konkurencje stanowig zaréwno
stosunkowo niewielkie firmy $wiadczace ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie jak i
silne grupy kapitalowe uczestniczace w przedsigwzigciach duzych i skomplikowanych,
wykonujace ustugi kompleksowe. Realizujac obiekty w dobrych lokalizacjach, starannie
wykonane i po atrakcyjnej cenie, Spotka obecnie z powodzeniem konkuruje zardwno z
matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitalowymi, korzystajacymi z ekonomii skali.
Jednakze zwigkszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich
moze spowodowac, iz Spotka aby realizowac kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie
do obnizenia oferowanych cen. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownosci wykonywanych
kontraktow i tym samym pogorszenia wynikow finansowych Spoiki.

Spolka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako $redni.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Znaczna czgs¢ terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi
planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu
pozwolen na budowe. W szczegolnosci, w braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie wowczas, jezeli sa spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej
jedna dzialka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji,
parametréw, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii oraz intensywno$ci
zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowiazujacych planéw zagospodarowania
przestrzennego moze powodowacé istotne problemy zwigzane z wydluzeniem procedury
uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opoznienia realizacji projektéw
inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Spotki.

Spoélka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako sredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNA ZMIANA KQSZTGW BUDOWY ORAZ
ZALEZNOSCIA SPOLKI OD WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Spolka zawarla i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét budowlanych
na realizacj¢ projektéw budowlanych. Koszty takich projektéw moga ulegac¢ zmianie wskutek
wielu czynnikdéw, migdzy innymi m.in. z uwagi na: (i) zmiang zakresu projektu oraz zmiany
w projekcie architektonicznym; (ii) wzrost cen materiatow budowlanych; (iii) niedobor
wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztow ich zatrudnienia; (iv) niewykonanie
prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowalnym dla Spotki. Kazdy istotny wzrost kosztow lub opdznienie zakonczenia
realizacji projektow moze negatywnie wplynaé na rentownos¢ Spotki. Istnieje rowniez ryzyko
zwigzane z utratg przez wykonawcow ptynnoséci finansowej, co moze wplynaé na jakos¢ i
terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawcg robot
budowlanych i spowodowaé koniecznosé jego zastapienia. Wszystkie opdznienia i koszty
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zwiazane ze zmiang wykonawcy wplynaé moga negatywnie na rentownos¢ projektu
budowlanego. Pomimo iz Spotka stara sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie
diugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcow robdt budowlanych,
zagrozenie ciaglosci i stabilno$ci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z
wykonawcow realizujacych projekty moze negatywnie wptyna¢ na dzialalnos¢ i sytuacje
finansowa Spotki.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako Sredni.

RYZYKA TOWARZYSZACE REALIZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spotke obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmuja w szczegolnoscei: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen,
zezwolen lub innych decyzji administracyjnych niezbg¢dnych do wykorzystania gruntu oraz
realizacji projektow budowlanych zgodnie z planami Spolki, (ii) nieprzewidywalne dziatania
sgsiadéw w zakresie prob podwazania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu
stosownych zezwolen oraz w trakcie ich uzyskiwania, (iii) opdznienie rozpoczgcia lub
zakonczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (v)
niewyptacalno$¢ wykonawcdw lub podwykonawcow, (vi) spory pracownicze u wykonawcow
lub podwykonawcdw, (vii) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
(viii) brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolef, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych
w okresie rekojmi, ktdra Spétka bedzie musiata usunaé na wlasny koszt (pomimo, ze wady w
okresie rekojmi objete sa gwarancja firmy wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w
przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektow budowlanych.
Wystapienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowaé opdznienia w zakofczeniu
projektu, wzrost kosztéw lub utrate przychodow z takiego projektu, a w niektorych
przypadkach brak mozliwosci zakoficzenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wplyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki.

Spoltka okresla stopiefi, w jakim jest narazona na ryzyko jako wysoki.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI

Realizujac kontrakty budowlane, Spotka przeprowadza (lub wymaga takowe od
kontrahentow) analize geotechniczng gruntu, na ktorym bedzie przeprowadzana inwestycja.
Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji projektu
budowlanego Spétka napotka nieprzewidziane trudnosci, ktore moga spowodowac opdznienie
lub zwigkszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowg, takie jak np. znaleziska
archeologiczne, wody podskorne, niewypatly, intensywne zmiany pogodowe powodujace
nieréwnomierne podnoszenie i opadanie wod gruntowych. Czynniki takie moga mie¢ wplyw
na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub wrgez uniemozliwi¢
jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dzialalnos¢ i
sytuacj¢ finansowa Spofki.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako maty.

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWYZSZAJACYMI
POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spotke sa objgte ochrong ubezpieczeniowa na
podstawie umoéw ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkéw na skutek
pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spotka moze
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ponies¢ szkode, ktéra moze nie zosta¢ pokryta w calosci przez odszkodowanie z tytutu
ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia
oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢ mniejsza od wartosci przedmiotu
ubezpieczenia w chwili wystapienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja
utraconych zyskoéw Spotki z projektu budowlanego oraz szkod zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem uméw z kontrahentami Spotki. W przypadku wystapienia
szkody przewyzszajacej limit wyplaty z ubezpieczenia Spotka moze utraci¢ srodki
zainwestowane w projekt budowlany dotknigty szkoda, a takze przewidywane przychody z
tytulu tego projektu. Wystapienie powyzszego zdarzenia moze mie¢ negatywny wplyw na
dzialalno$é, sytuacje finansowg lub wyniki Spolki.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA REALIZACJI KOLEJNYCH
KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI LOKALI

Dalszy rozwoj dziatalnosci Spotki zalezy w decydujacym stopniu od zdolnosci pozyskiwania
atrakcyjnych kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastgpnie od zdolnosci
Spolki do sprzedazy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z
satysfakcjonujacg marza. Zdolnos¢ do wypeienia powyzszych zatozen wynika z kolei w
znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w na terenie aglomeracji warszawskiej, na
ktorym dziata Spotka.

Pozyskanie kontraktow w celu realizacji kontraktoéw budowlanych w przysztosci moze by¢
trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna konkurencja
na rynku nieruchomogci, (i) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i
innych niezbgdnych decyzji, zgdd i pozwolen, (iii) brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona dostepnos¢ terenéw z odpowiednig
infrastruktura.

Rentownos¢ dziatalnosci budowlanej Spotki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen
mieszkan w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt
duza liczba dostgpnych lokali moze negatywnie wplywaé na ceny mieszkan na rynku, na
ktérym dziata Spotka. W przypadku istotnego spadku cen mieszkan Spétka nie moze
zapewni¢, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po cenach zapewniajacych
wstepnie zalozong przez Spotke rentownosé. Wszystkie powyzsze czynniki mogg mie¢
negatywny wpltyw na dziatalno$¢ i sytuacj¢ finansowa Spoétki.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY
1 SPRZEDAZY LOKALI

Spotka zawarta i w przyszlosci bedzie zawiera¢ z wykonawcami rob6t budowlanych umowy
o budowe. Zaciagnigte przez wykonawcoOw zobowigzania w zwiazku z realizacja projektow
budowlanych moga skutkowaé powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub
nieprawidlowego wykonania takich zobowiazan. Pomimo iz wykonawcy robét budowlanych
udzielaja gwarancji dobrego wykonania, ktore pozwalaja ograniczy¢ wplyw niewykonania
przez nich zobowiazan, wejscie w spor z wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdznien w
realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia kosztéw. Wykonawca moze rowniez
nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen Spotki. W konsekwencji
Spolka, ktora jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientdéw, moze nie by¢ w stanie
zrekompensowac sobie w pelni kosztow, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub
opoznienia w realizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w
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istotnie negatywny sposob wptynagé na jej dzialalnos¢ i sytuacje finansowa. Wystapienie w
przysztosci przez klientow Spotki z tego typu roszczeniami moze mieé negatywny wplyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spotki.

Spotka okresla stopief, w jakim jest narazona na ryzyko jako $redni.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA SPOLKI OD OSOB PELNIACYCH
KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE ORAZ OD WYSOKIEJ KLASY
WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dziatalno$é¢ Spotki jest zalezna od czlonkow kadry kierowniczej wyzszego szczebla,
szczegdlnie od cztonkéw Zarzadu Spétki. Odejscie ktéregokolwiek z cztonkow Zarzadu
Spotki moze mieé negatywny wplyw na dziatalnosé i sytuacje finansowa Spotki.
Funkcjonowanie Spotki jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy
wykwalifikowanych pracownikow. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci
Spotkii tym samym koniecznosci zatrudnienia duzej liczby dodatkowych,
wykwalifikowanych pracownikow, istnieje ryzyko wystapienia problemdw z ich
pozyskaniem.

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

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA SPOLKI ZE SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA GOCLAW LOTNISKO

W latach 2008-2010 najwigksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spotka osiagnela ze
Spoldzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko. SM Goctaw Lotnisko stanowi tez istotnego
dostawce Spotki. W przypadku probleméw finansowych SM Goctaw Lotnisko Spotka w
sposob negatywny moze odczué skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza
rentowno$¢, potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czgsci kosztow
statych).

Spotka okresla stopiefi, w jakim jest narazona na ryzyko jako niski.

RYZYKO ZWIAZANE Z HISTORYCZNYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPOLKE
TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatalnodci Spotka oraz inne podmioty powiazane ze Spotka
dokonywaty pomiedzy soba transakcji gospodarczych, ktore umozliwiaty efektywne
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez Spéike i obejmuja, miedzy innymi, wzajemne
$wiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywow, finansowanie (poprzez pozyczki) oraz inne
transakcje, w tym majace na celu urealnienie kosztow wykonawstwa. Z uwagi na historyczne
wystepowanie kontraktow z podmiotami powigzanymi (poprzez osoby fizyczne), Spotka
moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub czynnosci sprawdzajacych podejmowanych
przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysokos¢
wynagrodzenia ustalane w kazdej transakeji pomigdzy podmiotami powiazanymi ze Spétka a
sama Spotka powinny odzwierciedlaé wartos¢ rynkowa danego przedmiotu transakcji. W
przypadku réznic pomigdzy warto$cia rynkowa a ustalong w danej czynnosci wartoscia
transakcyjna istnieje ryzyko podjecia przez organy skarbowe dziatan zmierzajacych do
ustalenia ceny lub wartosci, wlasciwej w ocenie organu. Mozliwe jest to takze w przypadku,
gdyby Spétka lub podmioty powiazane ze Spdtka nie byly w stanie udokumentowaé
zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakeji, lub sposobu wyceny
przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkow, faktu realizacji poszczegdlnych
$wiadczen i ich zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentacji cen transakcyjnych w
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zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szczegolnosci art. 9a Ustawy o
PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spolke lub podmioty powiazane ze Spotka na
szacowanie poziomu deklarowanych przychodow i kosztow podatkowych przez organy
podatkowe, co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodow
lub zakwestionowania okreslonych kosztow moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje
finansowq i wyniki Spotki. Moze mieé to rowniez wpltyw na inne rozliczenia podatkowe (np.
podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub podatek od towardéw 1 ustug).

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

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty interesow w organach zarzadzajacych spolki wynikajq z faktu powigzan
osobowych tj. uczestnictwa cztonkéw Zarzgdu Spotki — Panéw Marka Uzdowskiego oraz
Zbigniewa Wasilewskiego rowniez w Zarzadzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie
dziatania do dziatalno$ci Spoitki, z ktorym Spoétka jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spotki i posiadaja
ponizej progu 20% akcjii gtoséw na jego Walnym Zgromadzeniu i sq Czlonkami Zarzadu
Spotki. Osoby te ponadto sg cztonkami Zarzadu i jedynymi udzialowcami Przedsigbiorstwa
Produkeyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi czlonkami zarzadu i
jedynymi udzialowcami Spotki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami
posiadajacymi kazdy po 49% udzialow w spotce Przedsigbiorstwo Produkcyjno Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski
otrzymali zgode Sp6tki na uczestniczenie w ww. Spotkach konkurencyjnych jako wspélnicy i
cztonkowie organdéw ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzadu Spdtki.

Cztonek Rady Nadzorczej Spotki — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na
stanowisku ksiegowej w Przedsigbiorstwie Produkeyjno Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz
w spdtce Redox Invest Sp. z 0.0., ktérych jedynymi wspdlnikami i cztonkami zarzadu sa
cztonkowie Zarzadu Spétki — Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajacy na mozliwym
ograniczeniu niezaleznosci Pani Edyty Rytel od cztonkéw Zarzadu Spotki — Panow Marka
Uzdowskiego i Zbigniewa Wasilewskiego.

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

RYZYKO DOTYCZACE NIEPOSIADANIA PRZEZ ZADNEGO Z NIEZALEZNYCH
CZLONKOW RADY NADZORCZEJ WYKONUJACEJ ZADANIA KOMITETU
AUDYTU KWALIFIKACJI W DZIEDZINIE RACHUNKOWOSCI LUB REWIZJI
FINANSOWEJ

Zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2009 r. Nr 77, poz. 649) w jednostkach zainteresowania publicznego
dziata komitet audytu, ktorego cztonkowie sg powotywani przez rade¢ nadzorcza lub komisje
rewizyjng sposrod swoich cztonkow. Z kolei zgodnie z ust. 3 ww. przepisu w jednostkach
zainteresowania publicznego, w ktérych rada nadzorcza sktada si¢ z nie wigcej niz 5
cztonkéw, zadania komitetu audytu mogg zosta¢ powierzone radzie nadzorczej. Ust. 4 wyzej
cyt. przepisu stanowi, ze w sktad komitetu audytu wchodzi co najmniej 3 cztonkow, w tym
przynajmniej jeden cztonek powinien spetnia¢ warunki niezaleznosci i posiada¢ kwalifikacje
w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowe;.
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Watpliwosci interpretacyjne natomiast budzi kwestia, czy wymodg w zakresie spelnienia
warunku niezaleznosci i posiadania kwalifikacji w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji
finansowej okreslony w ust. 4 art. 86 ww. ustawy, odnosi si¢ rowniez do przypadkow, gdy w
jednostkach zainteresowania publicznego, w ktorych rada nadzorcza sklada si¢ z nie wigcej
niz 5 czlonkdéw, zadania komitetu audytu powierzone zostaly radzie nadzorczej, gdyz przepisy
analizowanej ustawy wprost nie rozstrzygajg tej kwestii.

Ryzyko opisane w niniejszym punkecie jest minimalizowane poprzez obecnos$¢ w Radzie
Nadzorczej Spotki Pana Henryka Kacprzaka.

Pan Henryk Kacprzak spelnia kryteria niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, posiada
stosowne uprawnienia i odpowiednie do$wiadczenie w zakresie ksiggowosci.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo Zze, w ocenie Spotki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezacej
dzialalnosci i przy uwzglednieniu srodkéw uzyskanych z tytutu emisji Akcji Serii B Spotka
posiada wystarczajacy kapital obrotowy na sfinansowanie swojej dziatalnosci, w przysziosci
przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalno$ci okaza¢ si¢ moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych srodkéw np. poprzez emisje akceji z wylaczeniem prawa poboru, co
spowoduje rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze
pozyskiwanie $rodkow finansowych przez emisje akcji lub inny sposob pozyskiwania
srodkéw finansowych dla sfinansowania rozwoju w przysztoséci okazg si¢ skuteczne. Z tego
tez wzgledu rozwdj dziatalnosci Spotki moze ulec ograniczeniu.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW

Kursy na GPW sa wypadkowa popytu i podazy i podlegaja wahaniom. Istnieje ryzyko zmian
kursow akcji, ktore nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowa spotek.
Ryzyko to dotyczy kazdego inwestora uczestniczacego w obrocie papierami warto§ciowymi.
Zbywanie w przysztosci akcji Spotki przez dotychczasowych znaczacych akcjonariuszy moze
mie¢ wplyw na kurs akcji na GPW.

Spoltka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako sredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gieldy moze zawiesi¢ obrot papierami
wartosciowymi na okres do trzech miesigcy.
Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako niski.

RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gieldy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu
gietdowego.
Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako niski.

RYZYKO DOTYCZACE MOZLIWOSCI NALOZENIA NA SPOLKE KAR

ADMINISRTACYJNYCH PRZEZ KNF ZA NIEWYKONANIE OBOWIAZKOW
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW PRAWA
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Zgodnie z art. 96 Ustawy o Ofercie, w sytuacji, gdy Spétka publiczna nie dopetnia
obowigzkéw wymaganych prawem, w szczegdlnosci obowigzkéw informacyjnych
wynikajacych z Ustawy o Ofercie, KNF moze natozy¢ na podmiot, ktéry nie dopeknit
obowiazkdw, kare pienigzng do wysokosci 1,0 min zt albo wyda¢ decyzjg o wykluczeniu
papierow warto$ciowych, na czas okreslony lub bezterminowo, z obrotu na rynku
regulowanym, albo zastosowacé obie z powyzszych sankcji tacznie.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko jako niski.

4. Wskazanie postgpowan toczacych sig przed sadem, organem wlasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej.
Nie dotyczy spélki.

5. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub uslugach wraz z ich
okres§leniem warto$ciowym i iloSciowym oraz udzialem poszczegélnych produktow,
towarow i uslug (jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Spélki ogélem, a takze
zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowym.

PRODUKTY W REALIZACIJI

1) 230 lokali mieszkalnych u ustugowych w os. Wilga VII - inwestycja w toku

Inwestycja realizowana w Warszawie, na
Goclawiu u zbiegu ulic Jana Nowaka
Jezioranskiego i Rechniewskiego pn.
WILGA VIL

W ramach tej inwestycji powstaja:

e mieszkania jednopokojowe o metrazach
od 35 do 38,5 m’,

e mieszkania dwupokojowe o metrazach
od 45 do 59 m?,

e mieszkania trzypokojowe o metrazach
od 62 do 77 m’,

e mieszkania czteropokojowe o metrazach
91 lub 101 m”,

Kazde z mieszkan posiada obszerny

balkon, taras lub loggie. Mieszkania

wychodzace na poziom patio (urzadzone na

poziomie I pigtra na plycie garazowe;j)

posiadaja dodatkowo wlasne ogrodki.

Istnieje mozliwos$¢ dokupienia do kazdego z mieszkan miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym (na poziomie -1 lub parteru). Na parterze budynku zaplanowano
umieszczenie lokali ustugowych.

Znaczna czgs¢ oferty obejmuje nagpopularniejsze wsrod klientow mieszkania dwupokojowe.
Dla mieszkan o metrazu ok. 60 m~ Spotka przygotowata specjalng ofertg aranzacji
architektonicznej, dzigki ktorej mozna uzyska¢ mieszkanie trzypokojowe (pokéj dzienny z
aneksem kuchennym oraz dwie sypialnie). Rowniez dla mieszkan jednopokojowych istnieje
specjalna oferta aranzacji architektonicznej. Dotyczy ona mieszkan o metrazu ok. 40 m’,
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Dzigki jej wprowadzeniu w mieszkaniu jednopokojowym uzyska¢ mozna pokdj dzienny z
aneksem kuchennym oraz oddzielny pokdj sypialniany. Obie te oferty spotykaja si¢ ze
sporym zainteresowaniem nabywcow.

70% mieszkan obecnie oferowanych w inwestycji kwalifikuje si¢ do rzadowego programu
.RODZINA NA SWOIM?”. Zakupem mieszkania przy wsparciu tego programu
zainteresowana jest spora cze$¢ nabywcow, gtownie mtodzi ludzie wieku do 35 lat.

Atutem inwestycji jest jej lokalizacja. Goctaw zapewnia dobrg komunikacje z Centrum miasta
dzigki bliskosci Tras Siekierkowskiej i Lazienkowskiej. Do 2012 roku powstanie réwniez
linia tramwajowa taczaca Goclaw z ulica Waszyngtona zapewniajacym szybka komunikacje z
Centrum. Inwestycja zapewnia réwniez blisko$¢ centréw handlowych i rozrywkowych, co
jest tez uznawane jest za walor. Jednocze$nie w bliskim sasiedztwie znajduja si¢ szkoly,
basen, banki.

W roku 2010 sprzedano 107 lokali mieszkalnych.

2) 17 doméw jednorodzinnych w przygotowaniu do realizacji w Osiedlu Sloneczne

OSledle »SLONECZNE” w miejscowosci Nowa Wola ul. Orna, Gmina Lesznowola sktadac
si¢ bedzie docelowo z 16 domoéw w zabudowie blizniaczej + jeden dom wolnostojacy na
dzialce o faczne; pow1erzchn1 1,22 ha. Oferta obejmuje 5 tygow segmentow: typ AiB o
powierzchni ok. 168 m’ typ C i D o powierzchni ok. 191 m*, segment typu E (wolnostojacy)
0 gowwrzchm ok. 235 m”. Segmenty posadowione sa na dzmikach o powierzchni 528- 634

051edle potozone jest w odleglosci ok. 20 km od Centrum (dojazd ul. Pulawska),
wkomponowane jest w zabudowe willowa, nicopodal CH Auchan. Mieszkancy osiedla beda
mieli dostep do gminnego zespotu szkot i przedszkoli, dobrze zorganizowana opieke
zdrowotna oraz mozliwos¢ sportu i rekreacji na terenach lesnych.

Z uwagi skoncentrowania si¢ na realizacji i przygotowaniu projektéw wielorodzinnych
opo6zniono realizacje tego osiedla.

3) 4 domy jednorodzinne w Osiedlu Przy Parku II — inwestycja w toku

ad



\
\

i

Osiedle Przy Parku IT w migejscowosci Zamienie przy ul. Cynamonowej bedacy drugim
etapem osiedla Przy Parku — stanowiace 4 segmenty w zabudowie szeregowej. Budowa
bedzie zakonczona w Il kw. 2011 r.

4) Ponad 230 lokali mieszkalnych i ustugowych w Osiedlu ,,ISKRA” — w przygotowaniu

Inwestycja realizowana bgdzie w ramach wspolnego przedsiewzigcia z warszawska
Spoétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko, a zlokalizowana w poblizu Watu
Miedzeszynskiego, u zbiegu ulic Jugostowianskiej i Gen. Fieldorfa.

Atrakcyjnosé tego nowoczesnego kompleksu zapewnia jego doskonate potozenie
skomunikowanie oraz bezposrednie sgsiedztwo marketu Tesco i Bazarku Goctawskiego.
Mieszkania zostaty zaprojektowane tak, aby naszym przyszlym mieszkanicom umozliwié
indywidualne wykonanie aranzacji wlasnej spetniajacej ich oczekiwania.

W teren osiedla bedzie wkomponowane wlasne patio rekreacyjne z placem zabaw dla dzieci,
ogrody i tarasy zielone.

W I etapie realizacji kompleks bgdzie obejmowat 230 mieszkan, lokale ustugowe w parterze i
dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy.

Planujemy rozpoczgcie budowy jeszcze w tym roku, okres realizacji 15 — 18 miesigcy

5) Ponad 160 lokali mieszkalnych i ustugowych w Osiedlu ,, WILGA VII BIS” —w
przygotowaniu

Inwestycja realizowana bedzie w ramach wspolnego przedsigwzigcia ze Spoldzielnig
Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko, zlokalizowana na warszawskim Goclawiu przy ul. Nowaka
Jezioranskiego, bedzie kontynuacja osiedla ,,Wilga VII”, ktérego budowe Spotka konczy w
maju 2011 roku.

W sktlad osiedla bedzie wehodzito ponad 160 mieszkan, lokale ustugowe w parterze i
dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy.

Rozpoczgcie budowy planujemy jeszcze w tym roku, okres budowy 15 — 18 miesigcy.

6. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podzialu na rynki krajowe
i zagraniczne, oraz informacje Zrédlach zaopatrzenia w materialy do produkeji,
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w towary i uslugi, z okresleniem uzaleznienia od jednego lub wigcej odbiorcow

i dostawcéw, a w przypadku gdy udzial jednego odbiorcy lub dostawcy osiaga co
najmniej 10% przychodéw ze sprzedazy ogolem — nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy,
jego udzial w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania ze Spétka.

Glowni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami zaréwno w zakresie doméw jednorodzinnych jak i mieszkan sa
odbiorcy indywidualni. Domy jednorodzinne sprzedawane sa bezposrednio do odbiorcy
indywidualnego, natomiast mieszkania sprzedawane sa na podstawie pelnomocnictwa
udzielonego Spoélce przez Spotdzielnie Mieszkaniowa Goclaw Lotnisko, co stanowi specyfike
modelu biznesowego Spotki wynikajaca z umoéw zawartych ze Spotdzielnia, na mocy ktérych
Spotka odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy obiektéw mieszkaniowych
na gruntach powierzonych przez spotdzielnie. Wspolny cel spdtdzielni jak i Spotki, ktorym
jest zapewnienie dostepnosci 1 sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spotka nie wykazuje
bezposredniego uzaleznienia od spdtdzielni, ani innych odbiorcéw. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze w przypadku problemow finansowych SM Goclaw Lotnisko Spotka w sposdb negatywny
moze odczu¢ skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownosé,
potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia czesci kosztow statych). Ryzyko zwigzane
ze wspolpraca ze Spotdzielnig Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko zostalo opisane w Czynnikach
Ryzyka w Prospekcie.

Gléwne rynki zbytu Spolki

Opis otoczenia w jakim Spoéltka prowadzi swojg dzialalnosé

Glowne rynki, na ktorych Spotka prowadzi dzialalno$é:

Spotka prowadzi dziatalnos$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy. Budownictwo
wielorodzinne Spotka realizuje glownie na terenie dzielnicy Praga Poludnie (obszar
Goclawia), gdzie prowadzi lub prowadzita nast¢pujace inwestycje:

v" w trakcie realizacji: budynek mieszkalno - ustugowy pod nazwa ,,WILGA VII”;

v wprzygotowaniu: ,,WILGA VII zad. i 8” i, JUGOSLOWIANSKA — OS. ISKRA”;
W ramach budownictwa jednorodzinnego Spotka realizowala lub realizuje inwestycje w
Warszawie i na terenach pozostajacych w bezposrednim sasiedztwie Warszawy:

v' na terenie Gminy Lesznowola Spotka prowadzi lub prowadzila nastepujace inwestycje:

— w trakcie realizacji: Osiedle ,,Przy Parku II” w miejscowosci Zamienie - 4 segmenty w
zabudowie szeregowej, o powierzchni 112 m? kazdy, stanowia drugi etap juz
zrealizowanego osiedla ,,Przy Parku”;

— w przygotowaniu: Osiedle ,,Stoneczne” w miejscowosci Nowa Wola - 16 segmentow
w zabudowie bliZzniaczej i 1 dom wolnostojacy;
Spotka dziata na rynku warszawskim, przede wszystkim w dzielnicy Praga Potudnie
(doktadnie; na obszarze Goctawia). Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi miodych.
Dzielnica, znajdujac si¢ w odlegtosci ok. 5 km od $cistego centrum Warszawy jest z nim
bardzo dobrze skomunikowana. Do dyspozycji mieszkancdéw pozostaje wiele przedszkoli,
szkot podstawowych oraz bibliotek. Dla mieszkancow aktywnie spedzajacych czas jest tu
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spore zaplecze sportowo —rekreacyjne (m. in. Basen Wodnik, hala sportowa Saska).
Mieszkancy maja dostegp do opieki medycznej. Nie brakuje tu rowniez zycia kulturalnego.
Srednia cena oferowanych do sprzedazy mieszkan w dzielnicy Praga Poludnie wyn031
7.929,21 zt/m?., (dla calej Warszawy ksztaltuje si¢ na poziomie 8.761,14 zb/m” — dane
uzyskane przez Spotke na podstawie cen ofertowych inwestycji z rynku pierwotnego
oglaszanych w serwisie www.tabelaofert.pl). Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich
jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej, szczegdlnie z uwagi na lokalizacje
inwestycji. Najnizsze ceny oferuja deweloperzy w dzielnicach peryferyjnych takich jak
Bialoleka czy Wawer. Tradycyjnie za$ najwyzsze ceny oferuja inwestorzy w dzielnicach:
Mokotéw, Ochota i Srodmiescie. Roznice te nie wynikaja jedynie z lokalizacji inwestycji, ale
rowniez z réznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o
podwyzszonym standardzie zaliczane do kategorii apartamentéw. Prezentowane ponizej
zestawienie obejmuje dane dotyczace cen ofertowych. Szacuje si¢ jednak, ze ceny
transakcyjne sg nizsze od ofertowych $rednio o 6,9%.

Tabela 6.10. Srednie ceny ofertowe mieszkan (z/1m”) na terenie Warszawy w styczniu
2010 roku

Srednia
Dzielnica 5 fzfz)‘:va Prezentacja graficzna
W’
Biatoteka 6 426,22
Wawer 6 566,50
Ursus 6 909,3 ] 18000,00 = T S P
Targdwek 6 973,50 16000,00 e e
Bemowo 7 3 72,56 14 000’00 B I U e 0 O O Ve SO sErNS
Wiochy e I B e ——
8000,00 -
Praga Pin. 7 929,21 :
6 000,00
Wola 8 826,85 SR e ’
Bielany 9026,35| ;000,00 I
Wilanéw 9122,14 0,00 +- 5
Mokotow | 10 522,97 & &R
& N @q’,"’ q@%
Ochota 11 471,13
» = \Warszawa
Sroédmiesci 15 998,67
e
Warszawa 8 761,14

Zrédlo: Serwis internetowy www.tabelaofert.pl - dane o cenach ofertowych inwestycji z rynku
pierwotnego

) t\p,
4 P
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Wedlug danych przedstawionych w ,,Przewodniku po rynku mieszkaniowym. Jesien 2009”
wydawanym przez MuratorEXPO obserwujac obecne oferty na runku warszawskim
najwigkszym zainteresowaniem cieszq si¢ mieszkania:

v nal, I lub III pietrze (odpowiednio 22%, 31% i 22%),
v o metrazu do 45 m® lub od 45 do 65 m® (odpowiednio 21%, 50%),
vz dwoma lub trzema pokojami (odpowiednio 48% i 41%),

v’ najchetniej z kuchnia jako oddzielnym pomieszczeniem (49%).

W procesie wybordw klientéw spada znaczenie lokalizacji mieszkania, a ro$nie znaczenie
funkcjonalnosci i wygody. Ludzie obecnie chca mieszkaé wygodnie w funkcjonalnych
mieszkaniach i cenig to bardziej niz dobra lokalizacje mieszkania.

Rok 2009 na rynku nieruchomosci charakteryzowat si¢ wysokim poziomem podazy
(wynikajacym m.in. z oddawania do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych, ktore
rozpoczgto na duza skalg w okresie dobrej koniunktury), spadkiem liczby nowych inwestycji
mieszkaniowych, niewielkg aktywnoscig konsumenckg w pierwszej potowie 2009 roku oraz
wzrostem popytu na mieszkania w drugiej potowie roku, a takze ustabilizowaniem si¢ cen
sprzedazy mieszkan (po okresie spadkdéw w pierwszej potowie roku).

Na przetomie roku 2009 i 2010 zaobserwowano zainteresowanie oraz wzrost popytu na
mieszkania dwu- i trzypokojowe oraz pozytywna zmiane sytuacji zwigzanej z pozyskiwaniem
finansowania poprzez kredytowanie.

7. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dzialalnosci Spoélki, w tym
znanych Spélce umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach
ubezpieczenia, wspolpracy lub kooperacji.

Umowa Nr EN/1/2009 o realizacje czesci inwestyciji pn. ..Zespol mieszkaniowo-ustugowy
WILGA VII Zad. 6” zawarta z Przedsiebiorstwem Produkcyino-Ustugowym REDOX

Sp. z 0.0. z dnia 18 lipca 2009 r. wraz z Aneksem nr 1 z dnia 15 kwietnia 2010 r.

Zgodnie z opisang powyzej umowag o wspdlnym przedsigwzigciu z dnia 19 wrzesnia 2006r.
Spoétka jako nastepca prawny Spotki Edbud Nieruchomosci Sp. z 0.0. dzialajac jako
Generalny Realizator Inwestycji powierzyt Przedsigbiorstwu Produkcyjno-Ustlugowemu
REDOX Sp. z 0.0. wykonanie okreslonych robdt budowlanych zwiazanych z wykonaniem
prac przy inwestycji pn. ,,Zespot mieszkaniowo-ustugowy WILGA VII Zad. 6” w Warszawie
przy ul. Rechniewskiego rog Nowaka-Jezioranskiego. Rozpoczgcie robodt nastapito w dniu 22
czerwca 2009r. Termin zakonczenia robot i ogloszenia gotowosci do odbioru ustalony zostat
na dzien 28 lutego 2011r., a nastgpnie na mocy Aneksu Nr 1 podpisanego dnia 15 kwietnia
2010 r. przesunigty na dzien 30 maja 201 1r. Za wykonanie przedmiotu umowy zgodnie z
zakresem robdt wykonawcy przystuguje wynagrodzenie ryczattowe w tacznej wysokosci
45.300.000,00 PLN. Wynagrodzenie bedzie wyplacane wykonawcy zgodnie ze stanem
procentowego zaawansowania realizacji poszczegdlnych etapdw w okresach nie krétszych niz
1 miesigc. W przypadku opdznienia w realizacji poszczegdlnych etapow robot ujetych w
harmonogramie, stanowigcym zatacznik do umowy, o wigcej niz 60 dni kalendarzowych,
spotka moze odstgpi¢ od umowy z winy wykonawcy. Wykonawca zobowigzany jest rowniez
do zaplacenia kary umownej za kazdy dzien kalendarzowy opdznienia w wysokosci 0,015%
catkowitej wartosci przedmiotu umowy. W przypadku opdznienia wykonawcy w usuwaniu
ujawnionych wad i usterek, wykonawca zaptaci kare umowng w wysokosci 0.015%
wynagrodzenia netto za dany element robot. Zapisy umowy zabezpieczaja roszczenia spoiki z
tytulu wad przedmiotu umowy poprzez ograniczenia wyptaty wynagrodzenia za roboty badz
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pomniejszenia tego wynagrodzenia. W przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia
realizacji umowy, wykonawca zaplaci spolce za kazdy dzien zwloki kar¢ umowna w
wysokosci 0,015% wynagrodzenia wykonawcy, lacznie nie wigcej jednak niz 10%
wynagrodzenia wykonawcy.

Umowa zawiera zapisy dotyczace rekojmi i gwarancji w stosunku do wykonawcy z tytutu
wad przedmiotu umowy stwierdzonych w toku dokonywania obioru.

Umowa realizowana jest terminowo.

Umowa z podmiotem powigzanym ze Spoika.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje si¢ warto$¢ opisanej umowy okreslang jako
10% kapitatow wiasnych Spoitki, a wige do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 mln zi.

Umowa z dnia 21 lipca 2010r.0 realizacje czesci inwestycii pn. ..Zespol mieszkaniowo-
ustugowy WILGA VII” zawarta pomiedzy Spotdzielnia Mieszkaniowa ..Goctaw — Lotnisko”
a ED invest S.A.

W zwiazku z realizacja przez Spotke Umowy o Wspdlnym Przedsigwzigciu z dnia 19
wrzesnia 2006 roku dotyczacej budowy zespotu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w
rejonie ulic Rechniewskiego i Nowaka Jezioranskiego w Warszawie, w dniu 21 lipca 2010
roku. Spotka zawarla ze Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Goctaw - Lotnisko” umowg dotyczacy
wybudowania ze srodkow Spotki i srodkdw pozyskanych z kredytu 11 lokali mieszkalnych w
powstajacym zespole zabudowy mieszkaniowo - ustugowej w rejonie ulic Rechniewskiego 1
Nowaka Jezioranskiego w Warszawie za ceng 5.074.920 zt netto. Po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie, Spétdzielnia ustanowi na rzecz Spotki odrebna whasnos¢ kazdego z lokali.
Spotce przystuguje prawo odstapienia od umowy w terminie 60 dni od jej zawarcia w
przypadku nie zawarcia w tym czasie umowy kredytu lub nie spelnienia warunkéw umowy
kredytowej. Spotka zamierza skorzysta¢ z umownego prawa odstgpienia.

Za podstawowe kryterium istotno$ci przyjmuje si¢ wartos¢ opisanej umowy okreslang jako
10% kapitatow wlasnych Spolki, a wige do wartoéci w skali roku przekraczajacej 2.58 mln zl.

Umowa o wspdlnym przedsiewzieciu zawarta dnia 18 grudnia 2007 r. pomiedzy Spdldzielnig

Mieszkaniowa ..Goctaw - Lotnisko” a EDBUD Nieruchomosei Sp. z 0.0. zmieniona Aneksem
nrl zdnia 10 marca 2010 r.

Na mocy Umowy Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Goclaw - Lotnisko™ udostgpnita
poprzednikowi prawnemu Spdtki — spétce EDBUD Nieruchomoscei Sp. z 0.0. grunty o
powierzchniach 10.411 m2, 11.067 m2 oraz 4.231 m?2 na realizacj¢ przedsigwzigcia
inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI polegajacego na zagospodarowaniu terenu
przez realizacj¢ zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (budynki z garazami podziemnymi), z
przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie prawa odrgbne;j
wilasnosci lokali 1 prawa do utamkowego udziatu we wspotwlasnoscei garazu
wielostanowiskowego, natomiast EDBUD Nieruchomosci Sp. z 0.0. zobowiazala sig:

+ dziala¢ jako pelnomocnik Spoétdzielni, Generalny Realizator i Wykonawca,

- przygotowaé dokumenty i uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy dla poszczegdlnych
etapow przedsigwzigcia (przedsigwzigcie skiada si¢ z etapow 1, 11, 1 I1I),

- przygotowac projekty budowlane i uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe dla
poszczegdlnych etapow, wraz z wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami
medidow,

- prowadzi¢ zgodnie ze sztukg i prawem budowlanym wszelkie roboty okre§lone w projekcie
budowlanym

- zapewni¢ niezbgdne nadzory w zakresie wymaganym prawem budowlanym,
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- wykona¢ geodezyjng dokumentacje¢ powykonawcza,

- zrealizowa¢ akwizycj¢ oraz dzialania marketingowe zmierzajace do pozyskania nabywcow
na budowane w ramach Umowy lokale, garaze i stanowiska garazowe, a takze podpisaé z
nabywcami umowy o budowe lokalu, garazu i stanowisk garazowych,

- przygotowac i sfinansowac koszty dokumentéw niezbednych do dokonania wpiséw do
ewidencji gruntéw, budynkdéw i lokali oraz ksiggach wieczystych, zwigzanych z przedmiotem
Umowy.

Realizacja etapow I, 111 III Umowy zostata zaplanowana na dzien 30 grudnia 2014 r.

W przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia realizacji Umowy, Spétdzielni
przyshugiwaé beda od Spoétki kary umowne w wysokosci 0,015% wartosei netto przedmiotu
Umowy za kazdy dzien zwloki, nie wigcej jednak niz 5% wartosci przedmiotu Umowy netto
dla poszczegolnych etapéw. W przypadku odstagpienia od Umowy z przyczyn lezacych po
stronie Spoldzielni, innych anizeli przewidziane w Umowie, Spotdzielnia zwroci Spotce
wszystkie naktady poniesione przez nig w zwiazku z realizacja Umowy, a ponadto wyplaci
kar¢ umowna w wysokosci 10% wartosci przedsiewzigcia. W przypadku niewykonania
Umowy przez Spotke lub odstgpienia od Umowy z przyczyn innych niz przewidziane w
Umowie, Spoldzielnia jest uprawniona do zachowania wniesionych przez Spotke optat za
udostepnienie terenu pod inwestycje, a ponadto Spotka wyptaci kar¢ umownag w wysokosci
10% wartosci zrealizowanego przedsigwziecia. Spotka obowigzana jest udzieli¢ regkojmi na
roboty budowlane, branzowe, dostawy i wbudowane materiaty na okres 3 lat od daty
koncowego odbioru poszczegdlnych etapdéw inwestycyjnych. Na zabezpieczenie roszczen z
tytulu rekojmi Spolka przedlozy Spoétdzielni, z chwila podpisania protokotu koncowego
odbioru kazdego etapu inwestycyjnego, nieodwotalng i bezwarunkowa na pierwsze zadanie
gwarancj¢ bankowg lub ubezpieczeniowa na kwote stanowiaca 3% kwoty wskazanej ponizej
dla kazdego z poszczegdlnych etapow.

Wartos¢ przedmiotu Umowy okreslono wstepnie:

- dla etapu I na kwote 69.000.000,00 PLN netto,

- dla etapu II na kwote 80.314.000,00 PLN netto,

- dla etapu III na kwotg 29.183.000,00 PLN netto.

Z tytulu wykonywania przedmiotu Umowy poprzednik prawny Spotki i Spotka nie otrzymata
na dzien 31 grudnia 2010 r. $rodkéw pienigznych. Umowa realizowana jest terminowo.

Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje si¢ warto$¢ opisanej umowy okreslang jako
10% kapitalow wlasnych Spotki, a wige do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 mln zt.

Umowa posdrednictwa zbycia zawarta dnia 11 marca 2010 r. pomiedzy Spétka a EMMERSON
S.A.

Na mocy Umowy Spotka zlecita spolce EMMERSON S.A. posrednictwo przy zawarciu
umowy o budowe lokalu ushugowego o powierzchni 353 m2 lub 397,5 m2 (w zalezno$ci od
aranzacji klienta) potozonego w Warszawie u zbiegu ulic Nowaka Jezioranskiego i
Rechniewskiego w budynku mieszkalno-ustugowym o nazwie ,, WILGA VII” (obiektu).
Zgodnie z Umowg zakonczenie budowy planowane jest na marzec 2011 r. W ramach
przyjetego zlecenia spotka EMMERSON S.A. zobowigzata si¢ do:

- wyszukiwania potencjalnych kontrahentow zamierzajacych naby¢ obiekt,

- sporzadzenia oraz prezentacji potencjalnym kontrahentom ofert zbycia obiektu,

- koordynowania wizyt kontrahentéw zamierzajacych naby¢ obiekt,

- podjecia na wlasny koszt dziatan marketingowych wedlug wlasnego uznania,

* pomocy przy obsludze organizacyjnej i finalizacji transakcji.

Wynagrodzenie nalezne spotce EMMERSON S.A. w przypadku zawarcia przez Spotke
umowy o budowe obiektu z klientem skierowanym przez EMMERSON S.A. wynosi 2,9% od
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wartosci transakcji netto. W przypadku odstapienia przez Spotke badz przez klienta
skierowanego przez EMMERSON S.A. od ww. umowy o budowe obiektu, spdtka
EMMERSON S.A. zobowigzana jest zwroci¢ Spotce 90% otrzymanego wynagrodzenia.
Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony i moze by¢ rozwiazana przez strony z
zachowaniem jednomiesi¢cznego terminu wypowiedzenia (wypowiedzenie nie dotyczy
klientéw skierowanych przez EMMERSON S.A. w trakcie trwania Umowy, przez okres 18
miesigcy od jej rozwiazania). W przypadku zawarcia transakcji objetej Umowa z
pominigciem spotki EMMERSON S.A. z klientem skierowanym przez t¢ spotke, Spotka
zaptaci karg umowng w wysokosci dwukrotnego wynagrodzenia naliczonego od ceny
ofertowej obiektu.

Powyzsza umowa zostala uznana przez Spoétke za istotng dla dalszej jego dzialalnosci bowiem
jej terminowa realizacja pozwoli Spélce na planowane rozpoczgcie znaczacych inwestycji.

Umowa z dnia 27 kwietnia 2010 r. zawartg pomiedzy Generali Zycie T.U. S.A. kazdy z
czlonkow Zarzadu Spotki zostat ubezpieczony na Zycie ubezpieczeniowymi funduszami
kapitatlowymi Ubezpieczyciela.

Miesigczna sktadka wynosi¢ bedzie po 5.000,00PLN.

Umowa zostala zawarta na 5 lat.

Polisa nr 901005926154 ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej lub uzytkowania mienia wystawiona dla Spolki przez Sopockie
Towarzystwo Ubezpieczen ERGO HESTIA SA dnia 10 wrzesnia 2010 roku

Umowa zostala zawarta na okres od 20 wrzesnia 2010r. do 19 wrze$nia 2011 roku. Sktadka
wynosi 5.506,00 PLN. Suma ubezpieczenia wynosi 3.000.000,00 PLN na jedno zdarzenie i
4.000.000,00 PLN na wszystkie zdarzenia.

Podstawowy zakres ubezpieczenia rozszerzono o:

- Szkody w rzeczach stanowigcych przedmiot obrébki, naprawy lub innych czynnosci w
ramach ustug

wykonywanych przez osoby objete ubezpieczeniem,

- Szkody wyrzadzone na skutek cofnigcia si¢ cieczy w systemach kanalizacyjnych.
Ustanowiono takze nastgpujace sublimity:

- Sublimit na szkody w rzeczach stanowiacych przedmiot obrobki, naprawy lub innych
czynnosci w

ramach ustug wykonywanych przez osoby objete ubezpieczeniem - 1.000.000,00 PLN na
jeden i

wszystkie wypadki w okresie ubezpieczenia,

- Sublimit na szkody w mieniu i na osobie wyrzadzone przez pojazdy niepodlegajace
obowigzkowemu

ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej - 500.000,00 PLN na jeden i wszystkie wypadki w
okresie

ubezpieczenia,

- Franszyza redukcyjna dla szkéd w mieniu 1.000,00 PLN.
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Polisy ubezpieczenia dotyczace samochoddw istotne ze wzgledu na sume ubezpieczenia oraz
sktadke

i : . Okres Suma
Ubezpieczyciel| Nr Polisy Ibezpicezeiin| ubespioazent Skladka Dotyczy

OC, AC, Hestia Car

Assistance
?}fo HESTIA 1901005383037 8;82;31? 714672131 PLN  [412333PLN  |Mercedes-Benz GLK
a o 320 CDI 4MATIC,
WB 1114E
19.03.2010 0C, AC, PREMIUM
PEUSA PMEI0002586 115 032011 ~[98.900,00PLN  6.014,00 PLN | Mercedes Benz ML

350, WD77367

Na mocy umowy nr L129413 zostata zawarta umowa leasingu na samochod osobowy Mercedes Benz
GLK 320 CDI 4MATIC, WB 1114E pomiedzy Mercedes Benz Leasing Polska Sp. z o.0.
(Finansujgcy) a ED INVEST S.A. (Korzystajacy) na okres umowy leasingowej 36 miesiecy. Cena
catkowita pojazdu z ubezpieczeniem wynosi 163, 785. 31 PLN.

Dnia 24.08.2010r. zostala zawarta umowa kredytu obrotovyego nieodnawialnego zlotowego nr
1676/06/2010/1157/L/OBR pomiedzy Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w Warszawie a ED
Invest S.A. z siedziba w Warszawie.

Zgodnie z trescia umowy BOS S.A udziela ED Invest S.A. kredytu obrotowego
nieodnawialnego w kwocie 3 500 000,00 PLN (trzy miliony piecset tysiecy ztotych 00/100),
na okres od 24.08.2010r. do 23.08.2011r. z przeznaczeniem na finansowanie kosztéw budowy
realizowanej przez ED Invest S.A. inwestycji WILGA VII.

Zabezpieczenie splaty kredytu wraz z odsetkami i innymi naleznosciami ubocznymi stanowi:
1) Weksel wlasny In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracja wekslowa

2) Pelnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunku biezacym Kredytobiorcy
prowadzonym w BOS S.A.

3) Pelnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunku biezacym Kredytobiorcy
prowadzonym w DEUTSCHE Bank PBC

4) Pelnomocnictwo do dysponowania $§rodkami na rachunku biezacym Kredytobiorcy
prowadzonym w Banku Gospodarstwa Krajowego

5) Hipoteka umowna zwykta w kwocie 3 500 000,00 PLN oraz hipoteka umowna kaucyjna do
kwoty 1 750 000,00 PLN, na nieruchomosci w Nowej Woli, objetej ksigga wieczysta o
numerze KW nr WASM/00432381/3, prowadzong przez IV Wydzial Ksiag Wieczystych przy
Sadzie Rejonowym w Piasecznie

6) Hipoteka laczna na lokalach mieszkaniowych, o wartosci z wyceny min. 1 500 000,00
PLN, wyodrgbnionych po zrealizowaniu inwestycji ,, WILGA VII” w rejonie ulic
Rechniewskiego i Nowaka Jezioranskiego w Warszawie, na nieruchomosci stanowiace;
dziatk¢ gruntu o numerze ewidencyjnym

12/3 z obrebu 3-06-07, dla ktérej Sad Rejonowy w Warszawie XV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi KW nr WA6M/00166815/6, wraz z cesjg z polisy ubezpieczeniowe;.
Kwota wykorzystanego kredytu podlega oprocentowaniu wedtug zmiennej stawki
oprocentowania, ktéra wynosi WIBOR 1M + 3,5 p.p. marzy.

BOS SA pobierze prowizje przygotowawcza w wysokosci 52 500,00 PLN, tj. 1,5% od kwoty
kredytu oraz naliczy prowizj¢ za gotowos¢ od niewykorzystanej czesci kredytu lub transzy
kredytu za kazdy dzien. Prowizja za gotowos¢ wynosi 3,6% w stosunku rocznym.
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Za podstawowe kryterium istotnosci przyjmuje si¢ warto$¢ opisanej umowy okreslang jako
10% kapitatow wlasnych Spétki, a wiec do wartosci w skali roku przekraczajacej 2.58 min z1.

List intencyjny podpisany 25 sierpnia 2010r. pomiedzy ED Invest SA i SADIE
INVESTMENTS sp. z 0.0. dotyvezacy wspolnej realizacii przedsiewziecia budowlanego-

mieszkaniowego

Dnia 25 sierpnia 2010r. zostat podpisany list intencyjny pomigdzy ED Invest SA 1 SADIE
INVESTMENTS Sp. z 0.0. SADIE INVESTMENTS Sp. z 0.0. posiada prawo wieczystego
uzytkowania nieruchomosci o powierzchni 13 268 m. kw. potozonej przy ul. Jana Kazimierza
w Warszawie uwidocznionej pod nr KW Wa4m/00392561/9 oraz prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci o powierzchni 1 865m.kw. uwidocznionej pod nr KW
WA4M/00148819/8. ED Invest SA, jako spdtka budowlano-deweloperska, okreslita wstgpnie
parametry realizacyjne zabudowy mieszkalno-ustugowej na obu wyzej wymienionych
nieruchomosciach wedhug nastepujacych wskaznikow:

pierwsza nieruchomo$¢ — powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug mozliwych do wykonania
to ok. 22000m.kw. powierzchnia uzytkowa mieszkan + 1000 m. kw. powierzchnia uzytkowa
ushug, druga nieruchomos$é — powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug mozliwych do
wykonania to 4600m. kw. powierzchnia uzytkowa mieszkan + 600m. kw. powierzchnia
uzytkowa ustug.

Strony listu intencyjnego planujg zrealizowanie zabudowy mieszkalno-ustugowej wg
parametrow opisanych powyzej.

Strony ustala zasady wzajemnych rozliczen i sposob realizacji projektéw oraz ich
finansowania niezwlocznie po przeprowadzeniu przez ED Invest SA emisji akcji serii B.
Realizacje powyzsze nie beda realizowane ze srodkow uzyskanych z emisji akcji Serii B.
Przedsigwzigcia opisane powyzej beda finansowane z czgséci zyskdw wypracowanych przez
ED Invest oraz w drodze pozyskania finansowania zewnetrznego.

8. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitalowych Spélki z innymi
podmiotami oraz okre$lenie glownych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym
inwestycji kapitalowych dokonanych poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis
metod ich finansowania.

Cztonkowie Zarzadu Spotki — Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg
réwniez w Zarzadzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci
Spotki, z ktorym Spoétka jest zwigzany umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spolki i posiadaja
po ponizej 20% akcji i glosdéw na jego Walnym Zgromadzeniu i s3 Czlonkami Zarzadu
Spotki. Osoby te ponadto sg cztonkami Zarzadu i jedynymi udzialowcami Przedsigbiorstwa
Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi czlonkami zarzadu i
jedynymi udziatowcami spotki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami
posiadajacymi kazdy po 49% udzialow w spotce Przedsigbiorstwo Produkcyjno Ustlugowego
REDOX Sp. z 0.0. Spotka Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h. Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski
otrzymali zgodg Spotki na uczestniczenie w ww. spdtkach konkurencyjnych jako wspolnicy i
czlonkowie organow ze skutkiem od dnia ich powotania do Zarzadu Spoitki.

Czlonek Rady Nadzorczej Spotki — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na
stanowisku ksiegowej w Przedsigbiorstwie Produkcyjno Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz
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w spotce Redox Invest Sp. z 0.0., ktorych jedynymi wspdlnikami i czlonkami zarzadu sg
cztonkowie Zarzadu Spotki — Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajacy na mozliwym
ograniczeniu niezalezno$ci Pani Edyty Rytel od cztonkéw Zarzadu Spotki — Panow Marka
Uzdowskiego 1 Zbigniewa Wasilewskiego.

Spétka nie prowadzita 2010 r. istotnych inwestyc;ji.

Spotka nie posiadata udziatow w innych przedsigbiorstwach.

Spotka nie posiada istotnych wartosci niematerialnych i prawnych.

Opis nieruchomosci bedacych w posiadaniu Spotki:

Spotka jest whascicielem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Nowa Wola, Gmina
Lesznowola, Powiat Piaseczynski, Wojewodztwo Mazowieckie, stanowigcej niezabudowang
dziatke o numerze ewidencyjnym 394 i obejmujaca grunty rolne w klasie RIIla, RIIIb i RIVa
o powierzchni 12.200,00 m2 (jeden hektar 22 ary).

Prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych, ksigga wieczysta nr WASM/00432381/3 nie zawiera wpisow w
dziale IIT ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” ani w dziale IV ,,Hipoteka”.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Lesznowola,
zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy Lesznowola nr 58/VI1/2003 z dnia 16 kwietnia 2003 r.
(Dz. U. z dn. 17 maja 2003 r. Nr 132, poz. 3238) ww. nieruchomosé potozona jest na terenie o
przeznaczeniu podstawowym — obszar mieszkalnictwa jednorodzinnego i tak tez zostanie
wykorzystana przez Spotke.

Opisane powyzej prawo do nieruchomosci Spotka nabyta od 0sob trzecich na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 28 czerwca 2007 roku sporzadzonej w formie aktu notarialnego
przed notariuszem Marig Ogrodzinska-Zalewska Rep. A 2175/2007.

Spotka do dnia 5 grudnia 2089 roku jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
potozonej w miejscowosci Zamienie, Gmina Lesznowola, Powiat Piaseczynski,
Wojewddztwo Mazowieckie, obejmujacej dwie niezabudowane dziatki o numerach
ewidencyjnych 5/75 1 5/76 o tacznej powierzchni 1.940 m2 i przeznaczone na cele
budownictwa mieszkaniowego.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV
Wydzial Ksigg Wieczystych, ksigga wieczysta nr WASM/00424128/3. W dziale IIT
przywolanej ksiggi wieczystej ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” wpisano obcigzenie dziatki
Spotki na rzecz Mazowieckiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziat Gazownia Warszawska
z siedzibg w Warszawie nieodplatnym i na czas nieoznaczony uzytkowaniem, polegajacym na
prawie wstepu na nieruchomo$¢ w celu przeprowadzenia, zainstalowania i konserwacji sieci
gazowej, ograniczonym do pasa gruntu o szerokosci 2 m.

Nieruchomos¢ przeznaczona jest pod budowe osiedla pod nazwa ,,PRZY PARKU II”,
stanowigcego II etap inwestycji pod nazwa ,,PRZY PARKU?”, zrealizowanej na dziatkach
sasiadujacych z nieruchomoscia (w okresie od grudnia 2007 r. do czerwca 2009 r. nabywcom
zostatly sprzedane udzialy w uzytkowaniu wieczystym dziatek).

Opisane powyzej prawo do nieruchomosci Spotki nabyta od przedsigbiorstwa panstwowego
pod firmg Wytwodrnia Surowic i Szczepionek ,,BIOMED” z siedziba w Warszawie na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 maja 2005 roku sporzadzonej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem Wojciechem Szypkowskim Rep. A 1969/2005.

9. Informacje o zawartych przez Spélke na warunkach niz rynkowe (wraz z ich

kwotami) istotnych transakeji z podmiotami powigzanymi.
Nie dotyczy Spolki.
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10. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym
umowach dotyczacych kredytow i pozyczek.

Spolka zaciagneta w roku obrotowym nastepujace kredyty:

- kredyt w Banku Ochrony Srodowiska na kwote 3.500.000 PLN, termin sptaty do 23
sierpnia 2013 r., odsetki ptatne od 30 wrzesnia 2010 r., kapital ptatny od 30 wrzesnia 2011 r.
w 23 ratach, WIBOR 1M + 3,5 p.p.;

- kredyt obrotowy w rachunku biezacym w Banku Ochrony Srodowiska na kwote 500.000
PLN, termin sptaty do 23 sierpnia 2011 r., WIBOR 1M + 3,7 p.p.

11. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach.
Nie dotyczy Spolki.

12. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym
porg¢czeniach i gwarancjach.
Nie dotyczy Spotki.

13. Opis wykorzystania przez Spotke wplywoéw z emisji do czasu sporzadzenia
sprawozdania z dzialalnosci.
Spotka przeprowadzita w 2010 r. publiczng emisj¢ akcji serii B o wartosci brutto ok. 19,1 mln
zt.
Ze wzgledu na to, ze rejestracja w sadzie emisji akeji serii B nastapila w grudniu 2010 r,,
srodki te nie zostaly wykorzystane w 2010 r.

14. Objasnienie roznic pomi¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie
rocznym a wcze$niej publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.

Prognoza i wykonane zalozenia dotyczace wynikow za rok 2010 w prospekcie emisyjnym:

Zaplanowano (tys. zl) | Wykonano (tys. zl)
Przychody ze sprzedazy 65200 59 650
(wariant porbwnawczy)
EBIT (Zysk z dzialalnosci operacyjnej) 15 400 10 850
Zysk netto 11 600 12 352

Roéznice w osiggnietych przychodach ze sprzedazy wynikaja ze zmiany struktury realizacji
budownictwa jednorodzinnego na korzysé wielorodzinnego. W 2010 r. Spolka
skoncentrowata swoje dzialania na realizacji zadania Wilga VII gdzie zaawansowanie
projektu na koniec roku wyniosto 90 %, natomiast nie prowadzila dalszej realizacji osiedla w
Nowej Woli ze wzgledu na zdecydowanie wigksze zainteresowanie lokalami w obiektach
wielorodzinnych. Wszystkie dzialania zostaty skierowane na obiekty wielorodzinne zgodnie z
istniejacym zapotrzebowaniem. W zwigzku z tym nie nastgpita zmiana stanu produktow
wynikajaca ze sprzedazy osiedla w Nowej Woli, a jedynie zwigkszono przychody z tytulu
wigkszego zaawansowania os. Wilga oraz innych osiedli zgodnie z ich zaawansowaniem.
Powyzsze czynniki mialy analogiczng wplyw na wynik na dzialalnosci operacyjne;.
Dodatkowo wskaznik ten jest nizszy w stosunku do prognoz na skutek wyzszych niz
zatozonych na 2010 rok kosztow wynagrodzen. Bylo to spowodowane wprowadzeniem
systemu motywacyjnego majacego na celu bardziej efektywna sprzedaz mieszkan oraz
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premiami wyplaconymi na koniec okresu obrotowego w zwigzku z wyzszym niz oczekiwano
zyskiem netto.

Rok 2010 zamknat si¢ wynikiem finansowym w kwocie 12.352 tys. zt
W odniesieniu do zysku netto — zostat zrealizowany ze zwyzka ok. 6,5%

15. Ocena, wraz z uzasadnieniem, dotyczacg zarzadzania zasobami finansowymi,
ze szczegolnym uwzglednieniem zdolnosci i wywigzywania sie z zacigganych zobowigzan
oraz okre$lenie ewentualnych zagrozen i dzialan, jakie Spétka podjela lub zamierza
podjaé w celu przeciwdzialania tym zagrozeniom.

Prowadzona polityka finansowa w Spoétce ma na celu utrzymywanie biezacej ptynnosci
finansowej poprzez stala kontrole przeptywu gotowki. Srodki inwestycyjne oraz obrotowe
spotka zabezpieczyta kredytami w Banku Ochrony Srodowiska na 3,5 mln z} (na inwestycje)
oraz na 0,5 mln zt (biezace potrzeby). Ze wzgledu na przyjete w Spotce zasady
bezpieczenstwa i ostroznosei gospodarowania srodkami pienigznymi, wystepujace nadwyzki
srodkow przechowywane s na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spélce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezacych zobowigzan.

16. Ocena mozliwos$ci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitalowych, w poréwnaniu do wielkos$ci posiadanych $rodkéw, z uwzglgdnieniem
mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dzialalnosci.

Spotka nie planuje nowych zamierzen inwestycyjnych.

17. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z
dzialalnosci za rok obrotowy.
W opinii Spoétka w 2010 r. nie nastapity istotne czynniki i nietypowe zdarzenia, ktore w
istotny sposob wplynelyby na wyniki finansowe w 2010 r.

18. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla
rozwoju przedsigbiorstwa Spélka oraz opis perspektyw rozwoju dzialalnosci Spolki co
najmniej do konca roku obrotowego nastgpujacego po roku obrotowym, za ktory
sporzadzono sprawozdanie finansowe zamieszczone w raporcie rocznym, z
uwzglednieniem strategii rynkowej przez niego wypracowane;j.

Przyszte wyniki finansowe Spétki w duzym stopniu zaleze¢ bedg od ogdlnej koniunktury

gospodarczej - tempa wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujacej w
budownictwie. W roku 2011 spodziewa¢ si¢ mozna nastgpujacych tendencji, ktore wedle
wszelkiego prawdopodobienstwa moga mie¢ znaczacy wplyw na perspektywy Spotki w
wypadku czynnikow zewnetrznych:

e wzrost zainteresowania mieszkaniami na rynku pierwotnym kwalifikujacymi si¢ do
rzadowego programu ,,Rodzina na swoim”, ktéry polega na dofinansowaniu przez Skarb
Panstwa odsetek od kredytéw mieszkaniowych zaciaganych na pierwsze mieszkanie przez
matzenstwa lub osoby samotnie wychowujace dziecko. Programem tym bedg objete mate i
$rednie mieszkania, kluczowe w ofercie Spotki. W przypadku inwestycji WILGA VII 70%
mieszkan w obecnej ofercie kwalifikuje si¢ do tego programu;

e zwigkszenie popytu na lokale mieszkaniowe wynikajace z poszerzenia oferty i zwigkszenia
konkurencji wéréd bankow ze wzgledu na pojawienie si¢ nowych instytucji na rynku np.
banku Santander Consumer, ktory przejat Bank Zachodni WBK SA . Coraz wigcej bankoéw
ponownie oferuje kredyty hipoteczne do 100% wartosci nieruchomosci. Najwigksza grupe
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klientow stanowia mtodzi ludzie w wieku do 35 lat, ktorzy przy finansowaniu inwestycji
positkuja si¢ kredytami hipotecznymi. Od ich dostgpnosci i kosztow uzalezniona jest dla
tej grupy mozliwos¢ zakupu mieszkania. Zmniejszenie wymaganego wkladu wlasnego, ale
takze powrot do korzystnych ofert bankéw powoduje zwigkszenie zainteresowania
zakupem mieszkania,

e czynnikami ograniczajacymi popyt wsréd duzych 1 $rednich mieszkan oraz
zwigkszajacymi ceny i popyt wsréd mieszkan matych mogg byé: utrzymujace si¢ w
dalszym ciagu wysokie koszty kredytow hipotecznych, awersja do zaciggania kredytow
wynikajaca z niekorzystnej sytuacji na rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajace
sktonno$é do zaciggania kredytow w walutach obcych oraz konsekwencje wprowadzenia
przez KNF Rekomendacji T, ktora zaostrza kryteria przyznawania kredytow dla klientow
indywidualnych.

Wsrdd czynnikéw wewnetrznych majacych wpltyw na rozwoj Spotki do najistotniejszych

mozna zaliczy¢:

- pozyskanie przez Spotkg nowych inwestycji w modelu ,,Deweloper Plus”, czyli budowa

obiektow na gruntach powierzonych. Ze wzgledu na trudnosci ze sprzedaza gruntéw

kupionych w czasie hossy na rynku nieruchomosci w latach 2007-2008 oraz ze wzglgdu na to,
ze banki udzielajace kredytow na zakup tych nieruchomosci coraz intensywniej domagaja si¢
ich splaty lub przeprowadzenia planowanych inwestycji na nabytych gruntach Spétka
spodziewa si¢ coraz wigkszej oferty gruntdéw w atrakcyjnej cenie i w atrakcyjnych
lokalizacjach,

- obiekty budowlane realizowane przez Spotke sa obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka

obejmujg w szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen,

zezwolen lub innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz
realizacji projektow budowlanych zgodnie z planami Spotki (réwniez w zakresie ochrony
$rodowiska), (ii) nieprzewidywalne dziatania sasiadow w zakresie préb podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie ich
uzyskiwania, (iii) opdznienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach
regulujacych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw budowlanych. Wystapienie kazdej

z powyzszych okolicznosci moze spowodowac opdznienia w zakonczeniu projektow, wzrost

kosztow lub utrate przychodow z takiego projektu, a w niektorych przypadkach brak

mozliwosci zakonczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Spotki.

Uwzgledniajac powyzsze czynniki Spotka ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnosci do

konca roku 2011 jako pozytywne.

Spotka w 2011 r. zamierza konsekwentnie realizowaé swoja strategia polegajacg na budowie

silnej firmy budowlanej dzialajacej zarowno w sektorze mieszkaniowym jak i w przysztosci

komercyjnym (budowa obiektéw komercyjnych, w szczegdlnosci obiektow ustugowych z

przeznaczeniem na cele medyczne).

W sektorze mieszkaniowym Spotka zamierza nadal oferowaé przede wszystkim niewielkie

mieszkania, w atrakcyjnej cenie 1 dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy, w duzej czescl

mieszace si¢ w programie ,,Rodzina na swoim”. Spotka zamierza takze budowa¢ domy
mieszkalne w systemie jednorodzinnym na terenach wokot Warszawy.

Najwazniejszym rynkiem dla Sp6iki ma pozostac obszar aglomeracji warszawskiej, a

najwazniejszym sektorem — budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne w wysokim

standardzie w przedziale $rednich cen.

19. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem Spélki.
W 2010 r, nastapily istotne zmiany w zarzadzaniu przedsigbiorstwem Spoéika.
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W zwiazku z publiczna emisjq akcji i debiutem na GPW zostat uchwalony nowy statut Spotki,
a takze nowy regulamin wewnetrzny, regulamin dostepu do informacji poufnych oraz
Regulaminy Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz Walnego Zgromadzenia.

Spotka zobowigzata sie takze do stosowania ,,Dobrych Praktyk Spolek Notowanych na
GPW?, ustanowionych uchwatg 17/1249/2010 Rady Gietdy z dnia 19 maja 2010 roku.

W sktad Rady Nadzorczej zostalo powotanych dwdch nowych cztonkéw. Panowie Krzysztof
Mikotajczyk oraz Bartlomiej Bieleninnik powotani zostali dnia 22 kwietnia 2010 r., wobec
czego mandat kazdego z tych cztonkéw Rady Nadzorczej wygasa w dniu zatwierdzenia przez
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2012
tj. najpdzniej 30 czerwea 2013 r.

20. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spolka a osobami zarzadzajacymi,
przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastgpuje z
powodu polaczenia Spélki przez przejecie.

Nie dotyczy Spotki.

21. Warto$¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z
programow motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Spolki, w tym
programow opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypeyjnych (w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie), wyplaconych,
naleznych lub potencjalnie naleznych, odr¢bnie dla kazdej z oséb zarzadzajacych i
nadzorujacych Spolke w przedsigbiorstwie Spolki, bez wzgledu na to, czy odpowiednio
byly one zaliczane w Koszty, czy tez wynikaly z podzialu zysku; gdy spoélka jest
jednostka dominujgca lub znaczgcy inwestor - oddzielnie informacje o wartosci
wynagrodzen i nagréd otrzymanych z tytulu pelnienia funkcji we wladzach jednostek
podporzadkowanych; jezeli odpowiednie informacje zostaly przedstawione w
sprawozdaniu finansowym — obowigzek uznaje si¢ za spelniony poprzez wskazanie
miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniu finansowym.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu w roku obrotowym:
1. Zofia Egierska — 404.660 zt w gotéwce oraz 45.000 zt w postaci osobiste]
polisy ubezpieczeniowej;
2. Jerzy Dyrcz — 404.660 zt oraz 45.000 zI w postaci osobistej polisy
ubezpieczeniowej;
Obojgu cztonkom zarzadu przystuguje wyptata dywidendy z zysku za 2008 rok, na
mocy uchwaly nr 6/2009 Walnego Zgromadzenia, z dnia 22 czerwca 2009 roku, w
kwocie po 2mln pln.
3. Marek Uzdowski — 153.200 zt oraz 45.000 zt w postaci osobistej polisy
ubezpieczeniowej;
4. Zbigniew Wasilewski — 153.200 zt oraz 45.000 zI w postaci osobistej polisy
ubezpieczeniowe;j.

Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej w roku obrotowym:
1. Bohdan Brym — 42.000 zl;

Henryk Kacprzak — 32.000 zl;

Edyta Rytel — 32.000 zk;

Barttomiej Bieleninnik — 24.000 z1;

Krzysztof Mikotajczyk — 24.000 zi.
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22. Okreslenie lacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akeji Spolki oraz
akcji i udzialow w jednostkach powigzanych Spolki, bedacych w posiadaniu oséb
zarzgdzajacych inadzorujgcych Spélke (dla kazdej osoby oddzielnie).

Wedlug stanu na 31 grudnia 2010 r.:

Udzial w Udzialy w jednostce
. ogoblnej liczbie powigzanej —
Imig i Liczba Udzn'a{ o Liczba glosow na Przedsigbiorstwo
; o kapitale :
nazwisko akeji P glosow Walnym Produkcyjno -
Y Zgromadzeniu Uslugowe REDOX
Spétki Sp. Z o0.0.
Zofia Egierska 2.553.160 20,10% 2.553.160 20,10% 0
Jerzy Dyrcz 2.553.143 20,09% 2.553.143 20,09% 0
Marek 2.502.500 19,70% 2.502.500 19,70% 50%
Uzdowski
Zbigniew 2.501.550 19,69% 2.501.550 19,69% 50%
Wasilewski

Czlonkowie Rady Nadzorczej zgodnie oswiadczyli, Ze nie posiadali akcji Spotki na 31
grudnia 2010 r.

23. Informacje o znanych Spélce umowach (w tym réwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych mogg nastapi¢ w przyszlo$ci zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Spotce nie sg znane zadne umowy (w tym rowniez zawarte po dniu bilansowym), w wyniku
ktorych moga nastapi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy (spdtka nie emitowata obligacji).

24. Informacja o systemie kontroli programéw pracowniczych.
Nie dotyczy Spolki.

25, Informacje o:

a)  dacie zawarcia przez Spolk¢ umowy z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych o dokonanie badania lub przegladu sprawozdania
finansowego lub skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki
zostala zawarta ta umowa;

b) wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
naleznego lub wyplaconego odr¢bnie za:

- badanie sprawozdania finansowego;

- inne uslugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego;

- ustlugi doradztwa podatkowego;

- pozostale ushugi;

¢) informacje okreslone w lit. b) nalezy poda¢ réwniez dla poprzedniego roku
obrotowego;

d) informacje okres§lone w lit. a-c uznaje si¢ za spelniony przez wskazanie miejsca
zamieszczenia tych informacji w sprawozdaniu finansowym;

A
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- ustugi badania sprawozdania finansowego za 2010 r. — umowa z HLB Sarnowski &
Wisniewski Sp. z 0.0. zawarta 4 pazdziernika 2010r., termin realizacji — do 16 marca 2011 r.,
wartos¢ netto — 21 tys. zl; analogiczna ustuga za 2009 r. z HLB Sarnowski & Wisniewski Sp.
z 0.0. — warto$¢ 21 tys. zL.

- umowa na przeglad sprawozdania finansowego za III kwartat 2010 r. z HLB Sarnowski &
Wisniewski Sp. z 0.0., sporzadzona 4 pazdziernika 2010 r., termin realizacji do 31
pazdziernika 2010 r., wartos¢ netto — 12 tys. zl;

- umowa na sporzadzenie dokumentacji cen transferowych z HLB Sarnowski & Wisniewski
Sp. z 0.0. zawarta 15 stycznia 2010 r., termin realizacji do 8 marca 2010 r. o wartosci 8 tys.
zk;

- umowa na badanie do prospektu emisyjnego (weryfikacja danych finansowych za 2007 —
2009, wydanie opinii za elementy prognozowanych informacji finansowych na lata 2010 —
2012), z HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0., sporzadzona 15 stycznia 2010 r., termin
realizacji do 8 marca 2010 r., wartos¢ - 44 tys. zl.

X

R
Zofia Egiersl%a, Prezes Zarzadu

N

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzadu

W

Marek Uzdowski/ Wiceprezes Zarzadu

/L’\’\“ o
Zbigmfiew Wasilewski, Wiceprezes Zarzadu
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