Sprawozdanie
Rady Nadzorczej ED invest S.A.
z dziatalnosci za 2015 rok

Rada Nadzorcza ED invest S.A. dziatata w 2015 roku - przez caty okres
sprawozdawczy - w niezmienionym 6-osobowym sktadzie:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy

Henryk Kacprzak - Z-ca Przewodniczacego

Edyta Rytel - Sekretarz

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek

Robert Fijotek - Cztonek.

Swoje mandaty Rada petnita w wyniku powotania w dniu 14 czerwca 2013 r. przez
Walne Zgromadzenie Spotki na 3- letnig kadencije.

Uchwata Rady Nadzorczej w sktad Komitetu Audytu weszli wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorczej, a funkcje Przewodniczacego Komitetu Audytu petnit Henryk Kacprzak.
Rada Nadzorcza na swoich posiedzeniach analizowata o$wiadczenia cztonkow Rady
w sprawie spetniania przez nich kryteriéw niezaleznos$ci okreslonych w Zasadach
Dobrych Praktyk 2016. W wyniku dokonanych ocen ustalono, ze:

Przewodniczacy Rady i Przewodniczacy Komitetu Audytu spetniali podstawowe
kryteria niezaleznosci okre$lone w Zaleceniach Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego
2005 r. dotyczacych roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedgcych cztonkami rady
nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady nadzorczej — Zatgceznik Il (tekst
2005/162/WE) - za wyjgtkiem kryterium zakazu pobierania zmiennego skfadnika
wynagrodzenia raz w roku uzaleznionego od wynikow Spotki przyznawanego przez
Walne Zgromadzenie zgodnie dotychczasowym brzmieniem Statutu Spoki.

W wyniku dokonanych analiz, na najblizszym Walnym Zgromadzeniu przewidziana
jest zmiana postanowien Statutu Spétki likwidujgca wyzej wymieniony zmienny
sktadnik wynagrodzenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza dokonata samooceny kompetencji i kwalifikacji cztonkéw Rady
Nadzorczej stwierdzajgc w wyniku tej oceny, ze:

Oceniajac sktad i kompetencje wiasne cztonkéw Rady — w ramach samooceny —
Rada Nadzorcza uznaje, ze wszyscy jej cztonkowie posiadajg nalezyte i wieloletnie
doswiadczenie do sprawowania funkcji nadzoru nad dziatalnoscig ED Invest S.A.
uwzgledniajgc przedmiot i specyfike dziatalnosci Spotki.

W okresie sprawozdawczym Rada odbyta 5 posiedzen i podjeta 10 uchwat, w tym 2
uchwaty w trybie gtosowania korespondencyjnego.
Rada Nadzorcza dokonata wyboru Biegtego Rewidenta do badania sprawozdan
Spotki za 2015 rok i zlecita to zadanie firmie SWGK Spdtka z 0.0. z siedzibg w
Poznaniu dokonujgc zmiany osoby wiodgcego Audytora.
Wykonuijac funkcje Komitetu Audytu Rada Nadzorcza wnikliwie analizowata
okresowe i roczne sprawozdania finansowe Spotki za 2015 rok oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci ED Invest S.A. za analogiczne okresy.
Rada Nadzorcza, dziatajac jako Komitet Audytu, analizowata zawarto$¢
merytoryczng sprawozdan Spoiki oraz ich zgodnos¢ z przyjetymi zasadami L\,\J\
rachunkowosci i ze stanem faktycznym. Analizowano réwniez opinie i raporty U \ ~
Biegtego Rewidenta.
Od 1.01 2011 r. Spotka stosuje zasady MSR/MSSF do prowadzenia ksiag /\ '
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rachunkowych i prezentowania sprawozdan finansowych. Zasady i standardy

MSR/MSSF byty konsekwentnie stosowane w catym 2015 r.

Wszystkie sprawozdania okresowe Spdiki za rok 2015, w tym réwniez sprawozdanie

roczne, byty zdaniem Rady Nadzorczej sporzadzone prawidtowo, a takze w sposob

jasny i wyczerpujgcy opisywaty rzeczywista sytuacje i zdarzenia zachodzace w

Spoétce . Dlatego tez zaréwno sprawozdania okresowe jak i sprawozdanie roczne

zostaty przez Rade Nadzorczg zaopiniowane pozytywnie.

W 2015 roku Spoétka koncentrowata swojg podstawowa dziatalno$¢ na dwaéch duzych

zadaniach inwestycyjnych realizowanych na zlecenie Spéfdzielni Mieszkaniowe;

Goctaw, {j. na realizacji:

- | etapu osiedla Iskra VI, obejmujacej budowe13-pigtrowego budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego, przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie skfadajgcego sie ze 176

lokali mieszkalnych, 7 lokali ustugowych i garazy podziemnych. Budowe
rozpoczeto w czerwcu 2013 r. a zakoriczono w czerwcu 2015 1. i uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie w sierpniu 2015 r.

- zadania Wilga VIl zad. 8, obejmujgcego budowe14-pietrowego budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego, przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w

Warszawie, sktadajacego sie ze 190 lokali mieszkalnych, 3 lokali ustugowych i 2-
poziomowego, podziemnego garazu wielostanowiskowego. Budowg rozpoczeto w
lipcu 2014 r, a jej zakoniczenie planowane jest na lipiec 2016 r

Spotka, dziatajac jako petnomocnik SM Goctaw, zawierata umowy i prowadzita

sprzedaz wybudowanych lokali.

Ponadto Spotka prowadzita sprzedaz wybudowanych wczeséniej, w systemie

deweloperskim, lokali w Nowej Woli gmina Lesznowola.

Jednoczesnie Spétka prowadzita prace przygotowawcze do realizacji kolejnych

etapow osiedla Iskra VI przy ul. Jugostowianskiej.

Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktorym koncentruje swoja
dziatalno$é Spotka, charakteryzuje sie ostatnio duzg dynamikg wzrostu liczby
noworozpoczynanych budynkéw i lokali mieszkalnych oraz wzrastajgcy liczba
deweloperéw konkurujgcych na tym rynku. Pomimo wzrastajace; podazy mieszkan i
konkurencji o klienta ceny sprzedazy w 2015 r. utrzymywaty sie $rednio na poziomie
z roku poprzedniego, natomiast roznicowaty sie gtownie ze wzgledu na lokalizacje i
oferowany standard lokali. Stad walka o klienta koncentrowata sie na oferowaniu
coraz lepszej jakosci, w tym rozwigzan projektowych i jakosci wykonawstwa.
Czynnikami sprzyjajacymi utrzymywaniu sig¢ wysokiego popytu na mieszkania sg
niewatpliwie niska inflacja i niskie koszty kredytow hipotecznych. Nalezy jednak
zwracaé uwage na rosngcg podaz i ryzyko zwigzane z mozliwym wystapieniem
nadwyzki podazy nad popytem — co moze spowodowac wzrost liczby
niesprzedanych mieszkan i koniecznos¢ znaczniejszego obnizenia cen.

Istotng bariere dla wzrostu rozmiaréw sprzedazy Spotki stanowi mozliwose
pozyskiwania $rodkéw finansowych na zakup gruntow | finansowanie budow.

Rada Nadzorcza starata sie opiniowa¢ i doradza¢ Zarzadowi oraz akceptowata wybor
sposobéw finansowania rozwoju podstawowych produktow Spotki (kredyty, obligacje
wiasne, zobowigzania).

Rada opiniowata nowe pomysty dotyczgce wyboru nowych zadan do realizacji w
ramach dziatalnoéci podstawowe;.

Rada opiniowata i monitorowata kryteria wyboru wykonawcow robot budowlanych
noworozpoczynanych obiektow. :




Wedtug oceny Rady Nadzorczej Zarzad Spotki prowadzi ostrozng i wywazong
polityke rozwoju dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez
ryzyka nadmiernego zadtuzania sie i trafnie oceniajgc popyt na produkty oferowane
przez Spotke. Jednoczesnie Zarzad utrzymuje dyscypline w zakresie ponoszonych
przez Spotke kosztdéw wiasnych, w tym kosztdéw ogdinego zarzadu, kosztéw
finansowych i kosztoéw sprzedazy.

Wyniki osiggniete przez ED Invest S.A. w 2015 roku w zakresie sprzedazy, zysku z
dziatalno$ci operacyjnej i zysku netto sg w petni satysfakcjonujgce.

Na podkreslenie zastugujg uzyskane w 2015 r. wskazniki: zyskownosci sprzedazy,
rentownosci sprzedazy brutto i netto oraz rentowno$ci kapitatu wtasnego

Zysk netto Spotki za 2015 rok wyniost 5.820 tys zt — co stanowi 0,47 zt na 1 akcje.
Biorgc pod uwage catoksztaft wynikow osiggnietych przez Spotke w 2015 roku Rada
Nadzorcza uznaje je za satysfakcjonujace dla akcjonariuszy.

Oceniajgc prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzadu
byty racjonalne i dobrze przygotowane. Sytuacja finansowa Spodtki byta przez caty rok
stabilna, wypfacalnosc¢ i ptynnosc finansowa nie byty zagrozone,

Zarzad starat sie minimalizowa¢ wystepujace ryzyka i optymalizowa¢ wyniki w
ramach dostepnych mozliwos$ci i sytuacji rynkowej.

Kontrola wewnetrzna i zarzadzanie ryzykiem sa w Spofce scentralizowane

w rekach Zarzadu, ktory jest jednocze$nie wtascicielem ponad 80 % akgiji.

Rada Nadzorcza ocenia, ze z uwagi na wielko$¢ Spotki taka bezposrednia kontrola i
zarzagdzanie witascicielskie sg bardzo skuteczne.

Obowigzki informacyjne Spotki, wynikajace z obowigzujgcych przepisoéw dotyczgcych
spotek publicznych, byty zdaniem Rady Nadzorczej wypetniane w sposob
zadowalajgcy. Spétka w nalezyty sposéb wypetniata obowiazki informacyjne
dotyczgce stosowania zasad tadu korporacyjnego i informowata o przestrzeganiu
zasad dobrych praktyk spotek notowanych na GPW.

Nadzorcza informuje, ze dziatania sponsoringowe i charytatywne Spotki nie maja
charakteru polityki lecz sg dziataniami incydentalnymi badz doraznymi.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego

Zgromadzenia o:

- zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalno$ci Spotki za rok 2015,

- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki,

- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesom Zarzadu z wykonania
obowigzkdéw za 2015 rok.

Warszawa, dnia 15 kwietnia 2016 r.
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