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

Zwiezla ocena sytuacji Spotki za 2015 r. z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki
(na podstawie zasady Il 1.1 Dobrych Praktyk Spdétek Publicznych)

ED invest S.A. odnotowata w 2015 r. pozytywne wyniki ekonomiczne wyrazajgce sie
przyrostem liczby sprzedanych mieszkan i wartosci produkcji sprzedanej, wzrostem
wartosci kapitatdbw wlasnych, zyskiem z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 7.353 tys
zt, zyskiem netto w kwocie 5820 tys zt, zyskiem na 1 akcje w kwocie 0,47 zt.
Sytuacja na rynku budownictwa mieszkaniowego w Warszawie — bedacego
podstawowym rynkiem dla Spétki - charakteryzowata si¢ na przestrzeni roku znaczna
dynamikg wzrostu i rosngcg podazg mieszkan.

Popyt na nowe mieszkania zaczat sie odbudowywac z uwagi na zahamowanie
procesow inflacyjnych w gospodarce, drastyczny spadek oprocentowania obligacji i
lokat bankowych, bardziej atrakcyjne dla nabywcéw mieszkan ceny oferowane przez
deweloperéw oraz stosowanie réznego rodzaju promocji, a takze z uwagi na wyzszy
wzrost gospodarczy w Kraju przektadajgcy sie na poprawe sytuacji gospodarstw
domowych co zwiekszato ich sklonno$¢é do inwestowania w zakup nowych mieszkan.
Spadek cen, zwlaszcza mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach i dobrze
zaprojektowanych, zostat zahamowany, a nawet mozna byto zaobserwowaé
wzrosty cen oferowanych nowych mieszkan w atrakcyjniejszych lokalizacjach.
Wozrosta znacznie liczba podmiotow zajmujgcych dziatalnoscig deweloperskg i
wzrastata konkurencja w zakresie jako$ci oferowanych mieszkan i udogodnien
oferowanych klientom.

Na tle ogdlnej sytuacji i tendencji wystepujacych w 2014 r. na rynku warszawskim
ED Invest S.A. zwiekszata stopniowo liczbe budowanych i sprzedawanych
mieszkan koncentrujgc swojg dziatalnos¢ na dwdch duzych zadaniach
inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,
realizowanych na zlecenie Spéfdzielni Mieszkaniowej Goctaw Lotnisko.

Spotka zakonczyta w 2015 r. budowe bloku mieszkalnego dla zadania
inwestycyjnego Iskra VI etap | przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie oraz
kontynuowata realizacje nowej inwestycji Wilga VIl zadanie 8 polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy ul. Jana-Nowaka Jezioranskiego w
Warszawie na Goctawiu.

Sytuacja finansowa Spotki na przestrzeni 2015 r. byta stabilna.

Spétka sprzedata do korica 2015 r. okoto 90 % lokali w budynku Iskra VI i okoto 48
% w budynku Wiga VIl zad. 8.

Spotka nie miata praktycznie zobowiazarn ani naleznosci przeterminowanych,
zachowywata petng ptynnosc¢ finansowg i dysponowata przez caty rok wolnymi
Srodkami pienieznymi.

Spotka w niewielkim zakresie korzystata z kredytu bankowego — na koniec 2015 r.
zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wynosity 3.740 tys zt. u} )
Zadtuzenie Spofki z tytutu wyemitowanych obligacji wikasnych wynosito na koniec l/( |
2015 . - 6.600 tys zt.

Spétka, podobnie jak w roku poprzednim, prowadzita w 2015 r. oszczedng polityke =

finansowa, racjonalizowata wydatki, nie inwestowata w majgtek trwaty, zmniejszyta
zapasy, zmniejszyta koszty ogdlne zarzadu. l\z
Rentownos¢ sprzedazy i zysk netto Spotki na koniec 2015 r. ulegly znacznej VY \



poprawie w stosunku do osiggnietych w roku poprzednim.

Sytuacja Spétki w 2016 roku moze by¢ zdaniem Rady Nadzorczej trudniejsza z
uwagi na nieco mniejszy w chwili obecnej portfel zlecen i stopien przygotowania do
realizacji nowych zadan.

Barierg wzrostu sprzedazy dla Spétki moze byé zdaniem Rady Nadzorczej realny
popyt na mieszkania przy obecnym poziomie cen zwiaszcza w lokalizacjach mniej
atrakcyjnych dla klientéw. Coraz bardziej bedzie odczuwalny na rynku deficyt
atrakcyjnych lokalizacji i bedzie sie zaostrzata konkurencja miedzy deweloperami o
dostep do atrakcyjnych lokalizaciji.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka w sposéb racjonalny minimalizowata ryzyka
wystepujgce w jej dziatalnosci, opisane szczegdtowo w sprawozdaniu rocznym
Zarzadu.

Biezgcym monitorowaniem oraz zarzgdzaniem ryzykiem zajmuje sie bezposrednio
Zarzad Spoiki, bedgcy jednoczesnie gtéwnym akcjonariuszem.

Spotka i jej kadra koncentrujg sie na dziataniach, ktére w obecnych warunkach
rynkowych sg zdaniem Rady Nadzorczej racjonalne i powinny przynosic¢ efekty
finansowe.

Z uwagi na wielko$¢é Spoéiki nie wyodrebniono w jej strukturze stuzby audytu
wewnetrznego. Audyt oraz kontrole nad wszelkimi aspektami dziatalnosci Spétki
sprawujg bezposrednio cztonkowie Zarzgdu co jest mozliwe wobec nielicznego (14
0s6b) personelu ED Invest S.A.

Rada Nadzorcza ocenia, ze nie stwierdzita w 2015 r. naruszenia interesow Spotki w
wyniku konfliktu intereséw pomiedzy cztonkami Zarzadu, ktérzy sg jednoczesnie
cztonkami Zarzadu w spéice powigzanej REDOX Sp. z 0.0. — bedacej gibwnym
podwykonawcg ED Invest S.A., a cztonkami Zarzadu ED Invest S.A. nie bedgcymi
udziatowcami REDOX Sp. z 0.0.

Wspéipraca gospodarcza pomiedzy ED Invest S.A. i REDOX Sp. z 0.0. odbywata sie
na warunkach rynkowych — co byto przedmiotem oceny przez Rade.
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