Sprawozdanie
Rady Nadzorczej ED invest S.A.
z dzialalnosci za 2014 rok

Rada Nadzorcza ED invest S.A. dziatata w 2014 roku - przez caty okres
sprawozdawczy - w niezmienionym 6 - osobowym skfadzie:

Bohdan Brym - Przewodniczacy

Henryk Kacprzak - Z-ca Przewodniczgcego

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 Spétki na 3- letnig kadencije.

Rada Nadzorcza w petnym sktadzie osobowym petnita funkcje Komitetu Audytu.
Funkcje Przewodniczacego Komitetu Audytu petnit Henryk Kacprzak.

W okresie sprawozdawczym Rada odbyta 7 posiedzen i podjeta 14 uchwat, w tym 2
uchwaty w trybie gtosowania korespondencyjnego.

Rada Nadzorcza dokonata wyboru Biegtego Rewidenta do badania sprawozdan
Spétki za 2014 rok i zlecita to zadanie firmie SWGK Spétka z 0.0. z siedzibg w
Poznaniu.

Wykonujac funkcje Komitetu Audytu Rada Nadzorcza wnikliwie analizowata
okresowe i roczne sprawozdania finansowe Spotki za 2014 rok oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnoéci ED Invest S.A. za analogiczne okresy.

Rada Nadzorcza, dziatajgc jako Komitet Audytu, analizowata zawartosc
merytoryczng sprawozdan Spoétki oraz ich zgodnos¢ z przyjetymi zasadami
rachunkowosci i ze stanem faktycznym. Analizowano rowniez opinie i raporty
Biegtego Rewidenta.

Od 1.01 2011 r. Spotka stosuje zasady MSR/MSSF do prowadzenia ksigg
rachunkowych i prezentowania sprawozdan finansowych. Zasady i standardy
MSR/MSSF byty konsekwentnie stosowane w catym 2014 r.

Wszystkie sprawozdania okresowe Spoiki za rok 2014, w tym réwniez sprawozdanie
roczne, byty zdaniem Rady Nadzorczej sporzadzone prawidtowo, a takze w sposéb
jasny i wyczerpujacy opisywaty rzeczywistg sytuacje i zdarzenia zachodzace w
Spoétce . Dlatego tez zarbwno sprawozdania okresowe jak i sprawozdanie roczne
zostaly przez Rade Nadzorczg zaopiniowane pozytywnie.

Spoétka w 2014 roku koncentrowata swojg podstawowg dziatalno$¢ na dwoch duzych
zadaniach inwestycyjnych realizowanych na zlecenie Spétdzielni Mieszkaniowej
Goctaw, tj. na kompleksowej realizaciji:

- | etapu osiedla Iskra VI, tj. budynku mieszkalnego, wielorodzinnego, przy ul.
Jugostowianskiej w Warszawie;

- zadania Wilga VII zad. 8, budynku mieszkalnego, wielorodzinnego, przy ul. Jana
Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie

wraz z oferowaniem do sprzedazy i sprzedazg mieszkan w obu wyzej wymienionych
budynkach.

Rozpoczecie realizacji kazdego z powyzszych zadan nastepowato z opdznieniami w
stosunku do termindw pierwotnie planowanych przez Zarzad Spofki. Ztozyly sie na to
przyczyny, ktore byly szczegdtowo przedstawiane Radzie przez Zarzad i wnikliwie
analizowane. Pierwotnie planowane terminy realizacji obarczone byty ryzykami takimi
jak ztozonosc i nieprzewidywalnos$é¢ procedur administracyjnych zwigzanych z



uzyskiwaniem prawomocnego pozwolenia na budowe, czy opdznienie zwigzane ze
zmiang wykonawcy robot.
Wsrod spraw, ktorymi w 2014 r. zajmowata sie Rada Nadzorcza, nalezy wymienic:
- opiniowanie, doradzanie Zarzadowi i akceptacja wyboru sposobow finansowania
rozwoju podstawowej dziatalnosci Spotki (kredyty, obligacje wtasne),
- opiniowanie nowych pomystéw dotyczgcych wyboru nowych zadan do realizacji w
ramach dziatalnosci podstawowej,
- opiniowanie i monitorowanie sposobu wyboru wykonawcéw robot budowlanych
noworozpoczynanych obiektow.
W 2014 roku wystepowata duza podaz mieszkan na rynku warszawskim i zaostrzata
sie konkurencja cenowa pomiedzy firmami oferujgcymi mieszkania do sprzedazy.
Jednoczesnie popyt na nowe mieszkania byt hamowany przez zaostrzone warunki
uzyskiwania kredytoéw hipotecznych czy niedostateczne atrakcyjne ulgi dla mtodych
matzenstw. Jednakze w drugiej potowie roku data sie zaobserwowac stopniowa
poprawa popytu.
Ponadto Spoétka, realizujgc inwestycje mieszkaniowe na gruntach nalezacych do
Spotdzielni mieszkaniowej, miata utrudniony dostep do kredytéw bankowych i
musiata zabezpieczy¢ finansowanie realizacji inwestycji poprzez emisje wiasnych
obligacji.
Spétka na biezaco informowata Rade Nadzorczg i Akcjonariuszy o przyczynach i
skutkach opoznien i opublikowata z wyprzedzeniem odpowiednie korekty
prognozowanej sprzedazy i zysku za 2014 r.
Biorac pod uwage te czynniki Rada Nadzorcza uznaje wyniki osiggniete przez Spotke
- w zakresie zaawansowania sprzedazy, podpisywania uméw o wybudowanie
mieszkan oraz zysku - za zadowalajgce, pomimo nieosiggniecia wczesniej
prognozowanych wielkosci i koniecznosci ich korekty po trzech kwartatach 2014 r.
Realizacja budowy pierwszego budynku osiedla przy ul. Jugostowianskiej wedtug
stanu na koniec 2014 r. byta zaawansowana w okoto 88 procentach. Realizacja
sprzedazy mieszkan w tym budynku przebiegata rowniez zadowalajgco (51,7 %).
Realizacja budowy drugiego budynku przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego wedtug
stanu na koniec 2014 r. byta zaawansowana w 31 procentach, a sprzedazy mieszkan
w okoto 11,6 procentach..
Wedtug oceny Rady rok 2015 r. powinien przyniesS¢ Spofce dalszy wzrost sprzedazy i
zysku netto pomimo silnej konkurencji na rynku i utrzymywania sie stosunkowo
niskich cen mieszkan.
Czynnikiem sprzyjajgcym utrzymywaniu sie popytu na nowe mieszkania powinna by¢
utrzymujaca sie niska inflacja, niskie stopy procentowe, wyzszy wzrost gospodarczy
przektadajacy sie na poprawe sytuacji gospodarstw domowych, co w konsekwencji
zwieksza ich sktonnos¢ do decyzji o zakupie mieszkania.

Oceniajac prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzadu
byty racjonalne i dobrze przygotowane. Sytuacja finansowa Spoiki byta przez caty rok
stabilna, wyptacalnosc¢ i ptynnosc¢ finansowa nie byly zagrozone,

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

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego
Zgromadzenia o:

- zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2014,

- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki,



- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesom Zarzadu z wykonania
obowigzkow za 2014 rok.

Warszawa, dnia 12 maja 2015r.
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