Sprawozdanie Rady Nadzorczej ED Invest S.A.
za rok 2020

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2020 r. byt nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Mieczystaw Kosy - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Andrzej Krél - Sekretarz Rady Nadzorczej

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w powyzszym skfadzie zostata powotana uchwatami nr 17 do nr 21 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w dniu 23 kwietnia 2020 roku na 2-letnig kadencje.

Dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej Pan Mieczystaw Kosy i Pan Bogdan Brym spetnia statutowe kryteria
niezaleznosci.

Rada Nadzorcza potwierdza, ze wszyscy cztonkowie Rady posiadajg wiedze i doswiadczenie
niezbedne do nalezytego wykonywania obowigzkéw Rady Nadzorczej ED Invest S.A.

Na dzient 31 grudnia 2019 r. Sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawiat sie nastepujaco:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Edyta Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem 31 stycznia 2020 roku rezygnacje z petnionej funkcji cztonka Rady Nadzorczej ztozyt Pan
Barttomiej Bieleninnik.

W dniu 23 kwietnia 2020 Uchwatami nr 11 do nr 16 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
roku udzielito absolutorium dotychczasowej Radzie Nadzorczej, ktérej okres kadencji uptynat.

Rada Nadzorcza odbyta w 2020 roku 7 posiedzen poswieconych w szczegdlnosci:

- ocenie wynikéw finansowych i sytuacji finansowej Spotki,

- opiniowaniu sprawozdan finansowych oraz sprawozdan z dziatalnosci Spotki,

- wyborze firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych za rok 2020,

- ocenie dziatalnosci Zarzgdu Spoéfki,

- analizie sytuacji i zagrozen na rynku deweloperskim,

- powotaniu Zarzgdu Spétki na nowa kadencje,

- ustaleniu zasad oraz wysokosci wynagrodzen cztonkdéw Zarzgdu Spéfki,

- wyborze Wiceprzewodniczacego i Sekretarza Rady Nadzorczej oraz wyborze Komitetu Audytu na
nowg kadencje,

- omawianiu gtéwnych ryzyk oraz wdrozonych rozwigzan zwigzanych z pandemia,

- udzieleniu zgody na zawarcie umowy kredytu odnawialnego,

- udzieleniu zgody na zawarcie umowy z wykonawcg robét budowlanych na noworozpoczynanym
obiekcie.



2. Komitet Audytu

W ramach Rady Nadzorczej Spoétki funkcjonuje Komitet Audytu. Sktad Komitetu Audytu na dzien
31.12.2020 r. byt nastepujacy:

Mieczystaw Kosy - Przewodniczgcy Komitetu
Bogdan Brym - Cztonek Komitetu
Robert Fijotek - Cztonek Komitetu

Komitet Audytu w powyzszym sktadzie zostat powotany Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 23 kwietnia
2020 .

Dwodch cztonkéw Komitetu audytu Pan Mieczystaw Kosy i Pan Bogdan Brym spetnia statutowe kryteria
niezaleznosci.

Osobg posiadajgcg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci jest Pan Mieczystaw Kosy.
Osobami posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent sg Pan
Bogdan Brym i Pan Mieczystaw Kosy.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. sktad Komitetu audytu przedstawiat sie nastepujgco:

Henryk Kacprzak -Przewodniczacy Komitetu
Bogdan Brym - Cztonek Komitetu
Edyta Rytel - Cztonek Komitetu

Komitet Audytu odbyt w 2020 roku 4 posiedzenia poswiecone:

- monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej, skutecznosci systemdéw kontroli
wewnetrznej, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej oraz wykonywania rewizji
finansowej,

- przygotowaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczgcej wyboru firmy audytorskiej do badania

sprawozdan finansowych za rok 2020,

- analizie rzetelnosci okresowych sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnos$ci oraz ocenie

wynikow finansowych i sytuacji finansowej Spotki,

- przygotowywaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczacych oceny sprawozdan finansowych i

sprawozdan z dziatalnosci.

3. Przebieg i wyniki badania sprawozdania finansowego za rok 2020 oraz oswiadczenia Audytora i
Rady Nadzorczej

Badanie sprawozdania finansowego ED invest S.A. za rok 2020 zostato przeprowadzone przez firme
audytorska Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spétka komandytowa z siedzibg w Poznaniu.

Pierwsza umowa na badanie sprawozdania finansowego ED invest S.A z firmg Grant Thornton Polska
Sp. z 0.0. s. k. zostata zawarta w dniu 19 kwietnia 2017 r. i dotyczyta badania sprawozdan za rok 2017.
Dziatajagc zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej oraz przyjeta w ED invest S,A. polityka wyboru firmy audytorskiej Komitet Audytu
rekomendowat, a Rada Nadzorcza przedtuzyta umowe z firmg Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spdtka
komandytowa z siedzibg w Poznaniu na badanie sprawozdania finansowego ED invest S.A. na kolejny,
2020 rok.



Firma Grant Thornton Sp. z o.0. s. k. spetnia, okreslone Ustawg o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym, kryteria niezaleznosci, nie Swiadczyta na rzecz ED invest S.A.
ustug nie bedacych badaniem.

Badanie sprawozdania finansowego Spétki za 2020 r. zostato zakoriczone sprawozdaniem biegtego
rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego skierowanym do Akcjonariuszy ED Invest
S.A., w ktérym Audytor stwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dziert 31 grudnia 2020r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy, w tym dniu zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzgdzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spoétke przepisami prawa i postanowieniami statutu
Spotki.

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady Nadzorczej

ED Invest S.A.

Ponadto kluczowy biegty rewident skierowat do Komitetu Audytu sprawozdanie dodatkowe z badania
rocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A. za 2020 rok, w ktérym przedstawia miedzy innymi
zakres, termin i metody i badania, przyjete kryteria istotnosci, ocene przyjetych przez Spotke zasad
wyceny aktywow i pasywdéw oraz inne kwestie.

Sprawozdanie dodatkowe dla Komitetu Audytu stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady Nadzorczej
ED Invest S.A za 2020 rok.

Na podstawie przeprowadzonych czynnosci rewizyjnych sprawozdawczosci finansowej Spotki przez
Audytora i Komitet Audytu Rada Nadzorcza ocenia, ze roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za
okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. oraz sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1
stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. zostaty sporzadzone na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa i
zawierajg informacje zgodne z ksiegami, dokumentami oraz stanem faktycznym. Nadto, Rada
Nadzorcza dokonata pozytywnej oceny wniosku Zarzagdu co do podziatu zysku za rok 2020.

Stosownie do przepiséw Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie

informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych Rada

Nadzorcza ED invest S.A. oswiadcza, ze:

a) wybdr firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego
zostat dokonany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dotyczacymi wyboru i procedury wyboru
firmy audytorskiej,

b) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie
z przepisami prawa, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

b) w ED invest S.A. sg przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i
kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karenciji,

c) EDinvest S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie



Swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorskg, podmiot powigzany z firmg audytorskg lub
cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym warunkowo zwolnionych z
zakazu Swiadczenia przez firme audytorska,

d) wED invest S.A. sg przestrzegane przepisy dotyczgce powotania, sktadu i funkcjonowania komitetu
audytu, w tym dotyczace spetnienia przez wiekszos¢ jego cztonkdw kryteridéw niezaleznosci oraz
wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata emitent,
oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych,

e) komitet audytu wykonywat zadania przewidziane w obowigzujgcych przepisach.

4. Ocena dziatalnosci Zarzadu ED invest S.A i sytuacji Spétki za 2020 rok.

Wyniki finansowe osiggniete przez Spoétke w 2019 roku sg nastepujgce:

(w tys z1)

2020 r 2019r. 2018r.
- Przychody ze sprzedazy 91.481 43.653 40.304
- Koszt wtasny sprzedazy 70.393 31.664 33.569
- Zysk brutto na sprzedazy 21.088 11.989 6.735
- Zysk netto 10.377 3.637 1.466
- Marza brutto na sprzedazy 23,1% 27,5% 16,7%
- Marza netto 11,3% 8,3% 3,6%

W 2020 r. Spétka zwiekszyta wartos¢ przychoddéw ze sprzedazy w stosunku do 2019 r. 0 47.828 tys. zt,
tj. 0 109,6%. Zysk brutto na sprzedazy wzrdst w tym okresie 0 9.099 tys. zt tj. 0 75,9%.
Wygospodarowany w roku 2020 zysk netto byt wyzszy niz w roku poprzednim o 6.740 tys. zt tj. o
185,3%. Marza brutto na sprzedazy zmniejszyta sie w tym okresie z 27,5 %, do 23,1% , a marza netto
wzrosta z 8,3% do 11,3%.

Ponad dwukrotny wzrost przychodéw ze sprzedazy oraz zysku netto byt wynikiem realizacji i
znacznie zaawansowanych trzech duzych inwestycji mieszkaniowych obejmujacych budowe okoto 368
mieszkan wraz garazami podziemnymi i lokalami ustugowymi oraz zwiekszeniem efektywnosci
gospodarowania.

Znacznej poprawie ulegta rowniez sytuacja finansowa Spétki. Aktywa obrotowe Spétki (bez srodkéw
pienieznych) utrzymaty sie na niezmienionym poziomie, przy zmniejszeniu stanu zobowigzan
krétkoterminowych. Jednoczesnie stan srodkéw pienieznych wzrdst o 7.309 tys. zt i wynidst na koniec
2020 roku 27.872 tys. zt. Jest to wynikiem dobrego tempa sprzedazy lokali i wptywow z tytutu zaliczek
wptacanych przez nabywcédw mieszkan.

Poziom zadtuzenia Spétki mierzony stosunkiem kwoty zobowigzan i rezerw do kapitatéw wtasnych na
dzien 31.12.2020 wynosit 45,9 % wobec 49,1% na koniec poprzedniego roku. tgczne zobowigzania i
rezerwy Spoéfki (dtugoterminowe i krotkoterminowe) na dzien 31.12.2020 r. wyniosty 26.748 tys. zt i
wzrosty w ciggu roku o 1.697 tys. zt, przy czym zobowigzania zmniejszyty sie o 1.780 tys. zt, a rezerwy
wzrosty o 3.477 tys. zt. Wzrost rezerw dotyczy rezerwy z tytutu podatku odroczonego i wynika z
wysokiego zaawansowania trzech kontraktéw, dla ktérych ujecie podatkowe nastgpi w momencie
rozliczeni inwestycji.



Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym koncentruje swojg dziatalnos¢ Spotka,
nadal sie rozwija i charakteryzuje sie wzrostem liczby noworozpoczynanych budynkéw i lokali
mieszkalnych oraz duzg liczbg deweloperdw konkurujgcych na tym rynku.

Ceny sprzedazy mieszkan w 2020 r. wzrosty badz utrzymywaty sie na poziomie z roku poprzedniego,
natomiast réznicowaty sie gtéwnie ze wzgledu na lokalizacje i oferowany standard lokali. Stagd walka o
klienta koncentrowata sie na oferowaniu coraz lepszej jakosci, w tym rozwigzan projektowych i jakosci
wykonawstwa.

Spotka nie odnotowata dotychczas istotnego wptywu Covid 19 na jej dziatalnos¢. Pomimo to, z uwagi
na przedtuzajacy sie okres pandemii, nalezy nadal spodziewad sie negatywnego jej wptywu na terminy
realizacji przysztych projektéw z uwagi na przedtuzanie sie procedur administracyjnych, projektowych,
uzyskania pozwolen na budowe oraz wykonawstwa.

Czynnikami sprzyjajgcymi utrzymywaniu sie wysokiego popytu na mieszkania sg nadal niska inflacja

i niskie koszty kredytow hipotecznych oraz rosnacy poziom zamoznosci spoteczenstwa i zwigzane z tym
dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych.

Istotng bariere dla wzrostu podazy mieszkan w Warszawie stanowi malejgca dostepnosé gruntéw o
uregulowanym stanie prawnym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Ponadto bariere dla
wzrostu rozmiardow dziatalnosci i sprzedazy Spétki stanowi mozliwos¢ pozyskiwania srodkéw
finansowych na zakup gruntéw i finansowanie budéw w systemie deweloperskim. Stad w 2020 r.
Spétka skoncentrowata sie na kompleksowej realizacji obiektéw budowlanych na zlecenie spétdzielni
mieszkaniowych dysponujacych prawami do gruntéw.

W 2020 roku pogtebit sie problem niedoboru kwalifikowanych kadr w budownictwie co powodowato
wzrost kosztow wynagrodzen i kosztéw ustug budowlanych. Problem ten stanowit kolejng bariere dla
Znaczniejszego wzrostu rozmiardw dziatalnosci Spoéfki.

Mimo tych ograniczen Spétka pokonywata pomysinie procedury administracyjne zwigzane z
uzyskaniem pozwolen na budowe i zdotata w znacznym stopniu zaawansowa¢ budowe rozpoczetych
obiektow oraz podpisa¢ umowy o budowe lokali mieszkalnych i ustugowych ze znaczng czescig nowych
nabywcow.

Wedtug oceny Rady Nadzorczej Zarzad Spétki prowadzi rozwazng polityke rozwoju dziatalnosci,
stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego zadtuzania sie. Stad
ograniczenie dziatalnosci deweloperskiej, charakteryzujacej sie duzym zapotrzebowaniem na kapitat w
zwigzku z potrzebg zakupu nieruchomosci gruntowych, na rzecz koncentracji na dziatalnosci GRI
(generalnej realizacji inwestycji). Jednoczesnie Zarzad utrzymuje dyscypline w zakresie ponoszonych
przez Spotke kosztow wtasnych, w tym kosztéow ogdlnego zarzadu, kosztéw sprzedazy i kosztow
finansowych.

Oceniajac prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzadu byly prawidtowe i
przemyslane. Sytuacja finansowa Spétki byta przez caty rok stabilna, wyptacalnos¢ i ptynnosé finansowa
nie byty zagrozone, nie wystepowaty zobowigzania przeterminowane. Nie wystepowaty sgdowe
roszczenia ze strony oséb trzecich przeciw Spétce o zaptate naleznosci.



Zarzad starat sie minimalizowa¢ wystepujace ryzyka i optymalizowaé wyniki w ramach dostepnych
mozliwosci i sytuacji rynkowe;j.

5. Ocena poprawnosci wypetniania przez Spotke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego

Spétka przedstawita w Rocznym Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci za rok 2020 oswiadczenie i
informacje o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w ED invest S.A. w okresie od 1 stycznia 2020 do
31 grudnia 2020 r.

Informacja zawiera uzasadnienia i wyjasnienia wszystkich przypadkéw niestosowania lub niepetnego
stosowania Zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW w 2020 r. Spétka, poczynajac od
raportu biezgcego nr 1 /2016 z dnia 26 stycznia 2016 r. oraz w kolejnych raportach rocznych, informuje
o zakresie niestosowania zasad tadu korporacyjnego zgodnie z wymaganiami Regulaminu Gietdy
Papierow Wartosciowych. Rada Nadzorcza szczegétowo zapoznawata sie z poprawnoscig raportow
Spotki w tej sprawie.

Ze wzgledu na to, ze Spétka jest nieduzg firmg o nierozbudowanej jej strukturze, jednorodnej
dziatalnosci i scentralizowanym procesie decyzyjnym nie wyodrebniono wewnetrznych jednostek
odpowiedzialnych za zarzgdzanie ryzykiem, compliance i funkcje audytu wewnetrznego. Nadzor nad
catoscig kontroli wewnetrznej sprawuje Zarzad, ktéry podejmuje wiekszos¢ decyzji operacyjnych,
wspierany przez doradcow zewnetrznych.

Obowigzki informacyjne Spotki, wynikajace z obowigzujacych przepiséw dotyczacych spoétek
publicznych, byty zdaniem Rady Nadzorczej wypetniane w sposdb zadowalajgcy. Spétka w nalezyty
sposob wypetniata obowigzki informacyjne dotyczgce stosowania zasad tadu korporacyjnego i
informowata o przestrzeganiu zasad dobrych praktyk spétek notowanych na GPW.

Rada Nadzorcza informuje, ze dziatania sponsoringowe i charytatywne Spétki, nie majg charakteru
polityki i s dziataniami incydentalnymi o nieistotnym znaczeniu.

6. Samoocena pracy Rady Nadzorczej ED invest S.A.

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki zgodnie z obowigzkami i uprawnieniami
wynikajgcych z przepisdw prawa oraz aktéw wewnetrznych Spétki. W ramach wykonywania swoich
obowigzkéw cztonkowie Rady Nadzorczej kierowali sie takze zasadami zawartymi w Dobrych
Praktykach Spétek notowanych na GPW. W trakcie petnienia swoich obowigzkéw cztonkowie Rady
Nadzorczej mieli na wzgledzie interes Spotki.

Cztonkowie Rady Nadzorczej legitymujg sie wysokim poziomem kompetencji niezbednych do petnienia
funkcji cztonka organu nadzoru.



Rada Nadzorcza stwierdza rzetelne wykonywanie obowigzkéw przez swoich cztonkéw w 2020 roku. W
ocenie Rady jej prace w trakcie posiedzen oraz bezposredniego kontaktu z Zarzgdem Spétki cechowata
wysoka efektywnos$¢ dziatan, co zapewnito profesjonalne wsparcie merytoryczne i efektywny nadzoér.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o:
- zatwierdzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spotki za okres od 1 stycznia 2020r. do 31 grudnia
2020r.,
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki za okres od 1 stycznia 2020r. do 31 grudnia 2020r.,
- zaakceptowanie proponowanego przez Zarzad podziatu zysku netto za 2020 rok,
- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesowi i Cztonkowi Zarzadu z wykonania
obowigzkdéw za 2020 rok.

Warszawa, dnia 24 marca 2021 r.
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