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

Zwiezta ocena sytuacji Spoétki za 2014 r. z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istothnym dla Spétki
(na podstawie zasady Il 1.1 Dobrych Praktyk Spotek Publicznych)

W 2014 r. na rynku budownictwa mieszkaniowego w Warszawie nastepowato
stopniowe ozywienie. Po okresie wystepowania znacznej nadwyzki podazy nowych
mieszkan nad popytem - co powodowato spadki cen ofertowych i transakcyjnych —
popyt zaczat sie stopniowo odbudowywac i spadek cen nowych mieszkan zostat
zahamowany. Popyt na nowe mieszkania zaczat sie odbudowywac z uwagi na
zahamowanie proceséw inflacyjnych w gospodarce, drastyczny spadek
oprocentowania obligacji i lokat bankowych, bardziej atrakcyjne dla nabywcow
mieszkan ceny oferowane przez deweloperow oraz stosowanie réznego rodzaju
promocji, a takze z uwagi na wyzszy wzrost gospodarczy w Kraju przektadajacy sie
na poprawe sytuacji gospodarstw domowych co zwiekszato ich sktonnos¢ do
inwestowania w zakup nowych mieszkan.

Spadek cen, zwtaszcza mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach i dobrze
zaprojektowanych, zostat zahamowany, a nawet mozna byto zaobserwowac
niewielkie wzrosty cen oferowanych nowych mieszkan w atrakcyjniejszych
lokalizacjach..

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 swojq dziatalnos¢ na dwdch duzych zadaniach
inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,
realizowanych na zlecenie Spotdzielni Mieszkaniowej Goctaw Lotnisko.

Spétka kontynuowata realizacje budowy budynku mieszkalno-ustugowego i
podpisywanie uméw o wybudowanie lokali w nowej inwestyc;ji Iskra VI przy ul.
Jugostowianskiej w Warszawie oraz rozpoczeta realizacje nowej inwestycji Wilga VIl
zadanie 8 polegajacej na budowie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy ul.
Jana-Nowaka Jezioranskiego w Warszawie na Goctawiu.

W realizacji obydwu tych przedsiewzie¢ Spétka wystepuje jako pethomocnik
Spétdzielni Mieszkaniowej Goctaw prowadzac catoksztatt spraw dotyczacych
przygotowania inwestycji do realizacji, projektowania, pozyskiwania finansowania na
zrealizowanie projektow, budowy obiektéw i nadzoru inwestycyjnego oraz marketingu
i sprzedazy mieszkan finalnym odbiorcom.

Rozpoczecie realizacji obydwu wyzej wymienionych inwestycji nastgpito ze
znacznym opdéznieniem w stosunku do terminéw wczesniej planowanych ze
wzgledoéw opisanych szczegétowo w sprawozdaniach Zarzadu.

Spowodowato to koniecznos¢ korygowania, zaréwno w 2013 jak i w 2014 r.
prognozowanych wczesniej przychodow ze sprzedazy i wyniku finansowego Spofki
w stosunku do poziomdéw wczesniej zaktadanych.

Zgodnie z oczekiwaniami w 2014 r. nastgpit wzrost zaawansowania rob6t oraz
wyniku finansowego Spoétki w stosunku do stosunkowo niskiego poziomu z 2013 roku
chociaz stopien poprawy tych parametréw byt nizszy od poziomu zaktadanego.
Analizy sytuacji prowadzone przez Zarzad i Rade Nadzorczg wskazuja, ze w 2015
roku powinna nastepowac dalsza stopniowa poprawa wielko$ci sprzedazy i zysku
Spotki w oparciu o kontrakty juz realizowane.



Sytuacja finansowa Spétki na przestrzeni 2014 r. charakteryzowata sie

stopniowym obnizaniem stanu srodkow pienieznych i przyrostem stanow naleznosci
z tytutu umow o ustuge budowlana.

Spoétka korzystata z bankowej pozyczki hipoteczne.

Drugim zrodtem finansowania wzrostu produkcji staty sie srodki pieniezne pozyskane
w wyniku emisji obligacji wiasnych ED Invest S.A.

Spétka nie miata praktycznie zobowigzan ani naleznosci przeterminowanych,
zachowywata petng ptynnos¢ finansowg i dysponowata przez caty rok wolnymi
Srodkami finansowymi.

Spétka prowadzita w 2014 r. oszczedng polityke finansowa, racjonalizowata
wydatki, nie inwestowata w majatek trwaty, nie zwiekszata zapasow, koszty ogoine
zarzadu nie wzrastaty.

Zysk netto Spotki na koniec 2014 r. ulegt poprawie w stosunku do osiggnietego w
roku poprzednim.

W 2015 r. Spotka przewiduje dalszy wzrost sprzedazy i zysku.

Wzrost produkcji i sprzedazy bedzie powodowat dalszy wzrost zapotrzebowania na
Srodki finansowe, ktore Spotka bedzie zmuszona pozyskac od kredytodawcow
stad nalezy sie spodziewac dalszego, odpowiedniego wzrostu zadtuzenia.

Gtéwng barierg wzrostu sprzedazy dla Spotki bedzie zdaniem Rady Nadzorczej
realny popyt na mieszkania przy obecnym poziomie cen. Ryzyko zwigzane z
prawidtowym oszacowaniem wielkosci popytu na mieszkania bedzie kluczowe dla
utrzymania rozmiardw i rentownosci sprzedazy w 2015 r.

Sprzedaz Spétki charakteryzuje sie aktualnie satysfakcjonujgca rentownoscig

i zdaniem Rady Nadzorczej ryzyko zmniejszenia sie rentownosci sprzedazy ponizej
progu optacalnosci jest znikome.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka minimalizowata ryzyka wystepujace w jej
dziatalnosci, opisane szczegétowo w sprawozdaniu rocznym Zarzadu za 2014 r.
Spétka i jej kadra koncentrujg sie na dziataniach, ktére w obecnych warunkach
rynkowych sg zdaniem Rady Nadzorczej racjonalne i powinny przynosi¢ efekty
finansowe.

Warszawa, dnia 12 maja 2015 .
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