€Dinvest sa.

Szanowni Panstwo, Szanowni Akcjonariusze oraz Inwestorzy,

Zakoriczyt sig kolejny, 2019 rok budietowy. W Paristwa rece trafia kolejny raport finansowy
z dziatalnosci ED Invest S.A. jako doswiadczonego podmiotu notowanego na GPW
w Warszawie. Jest to jednoczesnie 17 rok dziatalnosci ED invest S.A. Ostatnie lata to w Polsce i w Europie
okres wahar koniunktury gospodarczej na rynku budownictwa mieszkaniowego. Dla spétki ED Invest miniony
rok byt zdecydowanie dobrym z uwagi na plany przyszfosciowe oraz $rednio satysfakcjonujacy pod wzgledem
wynikow finansowych.

W 2019 roku Spdtka kontynuowata realizacje osiedla ISKRA VI. W kwietniu 2019 roku zakoriczono IlI
etap budowy budynkéw E utrzymujac sprzedaz mieszkan na bardzo dobrym poziomie, przewyiszajgcym
zatozony. Kontynuowalismy réwniez sprzedaz mieszkar osiedla ORLIK ul. Rogalskiego etap |, osiedla ORLIK-
JANTAR ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego bud. E oraz osiedla WILGA ul. Znanieckiego bud. C VI budynek E,
ktérych budowe zakoriczymy w IV kwartale 2020r oraz w pierwszym pétroczu 2021r. Wymienione osiedla
sktadaja sig z czesci mieszkaniowej oraz czesci ustugowej. Nasze doswiadczenie potwierdza, ze wlagnie takie
potaczenie jest najbardziej pozadane przez Klientdw. Inwestycje zlokalizowana jest w punktach $wietnie
skomunikowanym z centrum Warszawy, ale réwniez bogatych we wiasng infrastrukture uiytecznogci
publicznej: drogi, sklepy, szkoly, przedszkola, tereny rekreacyjne i punkty ustugowe. Nasze lokale mieszkalne
i uslugowe sg ergonomiczne, stwarzajagce mozliwosé fatwej re-araniacji i wykonane z wysokiej jakosci
materiatéw. Dodajgc do tego atrakcyjng cene, sa trafiong ofertag w petni odpowiadajaca na zapotrzebowania
rynku.

Rok 2019 byt dla Spétki rokiem rozwoju i rosnacych perspektyw. Podpisane w 2017 roku trzy
wieloetapowe umowy ze strategicznymi partnerami weszly w zycie poprzez realizacje inwestycji opisanych
powyzej. Rozpoczgto réwniez przygotowanie do realizacji kolejnych etapéw osiedli ORLIK (Rogalskiego),
WILGA (Znanieckiego), ORLIK JANTAR (Jana Nowaka Jeziorariskiego). Spétka jest w trakcie pozyskania
niezbgdnych pozwoler. W koricu 2019 roku kolejne etapy realizacji osiedla zostaly przygotowane do
rozpoczecia w IV kwartale 2020 roku oraz na przetomie | i Il kwartatu 2021 roku.

W 2014 roku po raz pierwszy Spoétka ED Invest S.A. wyemitowata obligacje, ktére zostaty wykupione
w terminie ich zapadalnosci tj. w roku 2016.

W lutym 2017 roku Spétka zakoriczyta emisje kolejnej transzy obligacji ( rozpoczeta w 2016 roku) na
kwotg 2 630 000 zt. , ktére réwniez zostaty wykupione w terminie zapadalnosci tj. w sierpniu 2019 roku.
Tym samym kolejny raz potwierdzilismy nasza wiarygodnos¢ i stabilno$¢ finansowa, otwierajac droge do
podobnych operacji w przysztosci.

Zarzad Spotki nadal ocenia ten model finansowania jako satysfakcjonujacy, poniewaz jest to dla nas
kolejne, obok sSrodkéw wtasnych i kredytu, narzedzie umozliwiajgce zwigkszenie efektywnosci i realizacje
planowanych projektow.

W pazdzierniku i listopadzie 2019 roku Spétka wyemitowata i zakoriczyta emisje kolejnej transzy
obligacji :

- w pazdzierniku serii D na kwote 5200 000 zt., z zapadalno$ciag w pazdzierniku 2022 roku,
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- w listopadzie serii E na kwote 2 275 000 zf z zapadalno$cia w listopadzie 2022 roku.

W minionym roku Zarzad Spoétki zintensyfikowat dziatania zmierzajace do przyjecia nowych
projektéw. W sferze naszych zainteresowar znajdujg sie, tak jak dotychczas, obiekty mieszkaniowo-
ustugowe. Zarzad nie zaprzestal réwniez dziatari zmierzajacych do pozyskania mozliwosci realizacji
komercyjnych budynkéw uzytecznosci publicznej dla sektora medycznego. W realizacji tego typu projektow
mamy juz pewne doswiadczenie, poniewaz w wybudowanych przez nas obiektach znajdujg sie migdzy
innymi przychodnie medyczne. Widzimy w tym duzy potencjat rynkowy oraz mozliwosci zarowno
dywersyfikacji, jak i zwiekszania zrédet przychodu.

Oceniajac koniunkture na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, Zarzad Spétki uwaza, Ze sytuacja
jest stabilna i pozwala na umiarkowany optymizm dotyczacy wzrostu popytu. Nasza oferta jest do takiej
sytuacji dobrze dopasowana, a osiagniete poziomy sprzedazy potwierdzajg te tezg. Obserwujemy
dynamiczny rozwdj prawej strony Warszawy, obie Pragi cieszg sie coraz wiekszym zainteresowaniem.
Warszawski Goctaw, na ktérym buduje ED invest S.A. jest swietnym przykladem potaczenia optymalnie
skomunikowanej, wygodnej lokalizacji i mieszkan o wysokim standardzie. Coraz wiecej mtodych ludzi docenia
to powiazanie. Spétka ocenia, ze jednym z gtéwnych czynnikéw wptywajacych na rozwodj rynku
mieszkaniowego jest dostepnoéé kredytow. Zainteresowane zakupem mieszkari w ED invest S.A. s3 gtéwnie
osoby mtode, szukajace pierwszego mieszkania.

Z uwagi na pandemie jaka zagrozifa Polsce w | kwartale 2020 roku Spétka identyfikuje ryzyko zwigzane z
COVID 19 giéwnie w obszarze przysztej sity nabywczej potencjalnych klientéw na przyszte projekty. Obecne
analizujac portfel projektéw oraz zakres sprzedanych lokali ryzyko mozna okreslic jako niskie.

Niemniej ze wzgledu na krotki czas stanu zagrozenia epidemiologicznego nie jesteSmy w stanie
wypowiedzie¢ sie w zakresie wplywu oddzialywania zagrozenia zwigzanego z wirusem na gospodarke
i branze deweloperska, w tym absencje pracownikéw oraz dziatanie firm budowlanych w przysztoéci. Nalezy
spodziewac sie negatywnego wplywu na terminy realizacji przysztych projektéw (projektowanie, pozwolenia,
wykonawstwo). Zarzad Spétki na biezaco kontroluje sytuacje aby moc jak najszybciej i najwtasciwiej ocenic
ryzyko. Obecnie ocenia sie jako niskie. Jednoczesnie na przestrzeni kolejnych trzech miesiecy zdecyduje na ile
mozliwe bedzie dalsze przyspieszenie w rozpoczeciu kolejnych realizacji projektow.

Z satysfakcja chciatabym poinformowag, ze ED invest S.A. postuguje sie nieprzerwanie od 2010 roku
Certyfikatem Dewelopera Polskiego Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa. Certyfikat Dewelopera jest
poéwiadczeniem wiarygodnosci finansowej firmy oraz jej fachowosci i jest przyznawany rzetelnym firmom,
zapewniajgcym nabywcom bezpieczeristwo realizacji inwestycji.

Ponadto zdecydowanie w opinii Zarzadu oraz w obliczu wyzej wymienionych faktéw mozemy
stwierdzi¢, ze obecny kurs Spoétki jest niedoszacowany, a ED Invest S.A. podejmujgc kolejne zadania
systematycznie dazy do stabilnego rozwoju.

Z powazaniem,

Zofia Egierska
Prezes Zarzadu f \



