Informacja Rady Nadzorczej ED invest S.A.
dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Zwiezta ocena sytuacji Spoétki za 2013 r. z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istothnym dla Spétki
(na podstawie zasady Il 1.1 Dobrych Praktyk Spotek Publicznych)

W 2013 r. na rynku budownictwa mieszkaniowego w Warszawie utrzymywata sie
sytuacja nadwyzki podazy nowych mieszkan nad popytem co powodowato,
zwtaszcza w pierwszej potowie roku, spadki cen ofertowych i transakcyjnych.
Jednakze w drugiej potowie roku popyt na nowe mieszkania zaczat sie powoli
odbudowywaé z uwagi na zahamowanie proceséw inflacyjnych w gospodarce,
drastyczny spadek oprocentowania obligaciji i lokat bankowych i bardziej atrakcyjne
dla nabywcéw mieszkan ceny oferowane przez deweloperdéw oraz stosowanie
réznego rodzaju promocji. Spadek cen, zwtaszcza mieszkan w atrakcyjnych
lokalizacjach i dobrze zaprojektowanych, zostat zahamowany, a nawet mozna byto
zaobserwowac pod koniec 2013 r. niewielkie wzrosty cen oferowanych nowych
mieszkan w atrakcyjniejszych lokalizacjach..

Na tle ogdlnej sytuaciji i tendencji wystepujacych na rynku warszawskim sytuacja
ED Invest S.A. charakteryzowata sie ograniczeniem liczby budowanych i
sprzedawanych mieszkan - spowodowanym znacznym opoznieniem rozpoczecia
wczesniej planowanych nowych przedsiewzie¢ mieszkaniowych realizowanych na
Zlecenie Spotdzielni Mieszkaniowej Goctaw.

W 2013 r. Spotka sprzedawata gtdwnie mieszkania w wybudowanym na
warszawskim Bemowie budynku wielorodzinnym przy ul. Dywizjonu 303 oraz lokale
mieszkalne w osiedlu mieszkaniowym w Nowej Woli.

W potowie roku Spotka rozpoczeta realizacje i podpisywanie umow o wybudowanie
mieszkan w nowej inwestycji Iskra VI przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie gdzie
Spétka wystepuje jako petnomocnik Spétdzielni Mieszkaniowej Goctaw i w imieniu
Spétdzielni prowadzita skomplikowane i przewlekte procedury administracyjne i
prawne zwigzane z procesami podziatéw i uwtaszczenia gruntéw na rzecz
Spétdzielni.

W efekcie ponad rocznego opdznienia rozpoczecia tej inwestycji w stosunku do
terminu wczesniej planowanego Spétka przez kolejny rok zanotowata niskg sprzedaz
w stosunku do poziomu wczesniej osigganego i zmuszona byta rowniez w 2013 roku
korygowac prognozowane wczesniej przychody ze sprzedazy i wynik finansowy.
Mimo tych trudnosci Spotka z powodzeniem sprzedata wszystkie (54) mieszkania
w budynku mieszkalnym przy ul. Dywizjonu 303. Sprzedaz mieszkan w osiedlu w
Nowej Woli rozpoczeta sie dopiero pod koniec 2013 r.

Podpisywanie umow o budowe mieszkan w osiedlu Iskra przy Jugostowianskiej
rozpoczeto sie w |l potowie roku i wyglada obiecujgco.

Sytuacja finansowa Spétki na przestrzeni 2013 r. charakteryzowata sie

stopniowym obnizaniem stanu srodkow pienieznych i przyrostem stanéw naleznosci
z tytutu umow o ustuge budowlana.

Spotka w niewielkim zakresie korzystata z kredytu bankowego i koszty finansowe z
tego tytutu byty niezbyt duze.

Spétka nie miata praktycznie zobowigzan ani naleznosci przeterminowanych,
zachowywata petng ptynnos¢ finansowg i dysponowata przez caty rok wolnymi
Srodkami finansowymi.

Spétka prowadzita w 2013 r. oszczedng polityke finansowa, racjonalizowata



wydatki, nie inwestowata w majatek trwaty, nie zwiekszata zapasow, koszty ogoine
zarzadu nie wzrastaty.

Rentownos$c¢ sprzedazy i zysk netto Spétki na koniec 2013 r. byty zblizone do
osiggnietych w roku poprzednim.

W 2014 r. Spotka przewiduje wzrost sprzedazy i zysku.

Pewng bariere dla wzrostu stanowig mozliwosci finansowania przez Spotke
produkcji niezakonczonej. Wzrost produkcji bedzie powodowat zapotrzebowanie
na srodki finansowe, ktdre Spotka bedzie zmuszona pozyska¢ od kredytodawcéw
stad nalezy sie spodziewa¢ wzrostu zadtuzenia.

Jednakze sprzedaz Spétki charakteryzuje sie satysfakcjonujgcag rentownoscig

i zdaniem Rady Nadzorczej ryzyko zmniejszenia sie rentownosci sprzedazy ponize;j
progu opfacalnosci jest znikome.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka zminimalizowata ryzyka wystepujace w jej
dziatalnosci, opisane szczegotowo w sprawozdaniu rocznym Zarzadu za 2013 r.
Spoétka i jej kadra koncentrujg sie na dziataniach, ktére w obecnych warunkach
rynkowych sg zdaniem Rady Nadzorczej racjonalne i powinny przynosic¢ efekty
finansowe.

Warszawa, dnia 13 maja 2013 r.
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