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Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé

oraz jej sytuaciji, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

1. CHARAKTERYSTYKA ED INVEST S.A.

1.1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE.
ED invest S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, powstata z przeksztatcenia
spoéiki Ed Invest Sp. z 0.0. - akt notarialny z dnia 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008.
Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000321820. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 012820030.
Akcje ED Invest S.A. sqg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierdw Wartosciowych.

1.2. KAPITAL ZAKLADOWY.

Kapitat podstawowy Spditki na dzieh 31 grudnia 2019 roku zgodnie z wpisem do KRS wynosi 619 334,35
PLN i dzieli sie na 12 286 687 akcji serii A o wartosci nominalnej 0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada
jeden gtos.

1.3. ORGANY SPOLKI

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego za rok 2019 sktad Zarzgdu Spdtki byt nastepujacy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzadu,

Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzgdu
Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu

W dniu 31 grudnia 2019 zaszty zmiany w sktadzie Zarzgdu.

W dniu 11 grudnia 2019 roku dziatajgc na podstawie art. 369 §5 KSH oraz §11 wust. 3
Statutu Spoéitki do Rady Nadzorczej ztozyli odwiadczenie o rezygnacii z funkcji w Zarzgdzie Spdtki z dniem
31 grudnia 2019 roku panowie Marek Uzdowski Wiceprezes Zarzgdu oraz Zbigniew Tomasz Wasilewski
réwniez Wiceprezes Zarzqdu.

Rada Nadzorcza w dniu 18 grudnia 2019 roku rozpatrzyta wniosek Zarzgdu Spdtki o uzupetnienie sktadu
Zarzgdu od dnia 1 stycznia 2020 roku o nowego Cztonka Zarzgdu — proponujgc powotanie na te funkcje
Pani Jolanty Szewczyk. Rada Nadzorcza nie zgtosita zastrzezen do proponowanej kandydatury i podjeta
Uchwate nr 1/18.11/2019, mocgq ktérej powotata Panig Jolante Szewczyk w sktad Zarzgdu ED invest S.A.
z dniem 1 stycznia 2020 r. w ramach obecnej, wspdlnej kadencji Zarzgdu, powierzajgc jej funkcje

Cztonka Zarzgdu.
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Na dzieh publikacii sprawozdania finansowego za rok 2019 sktad Zarzgdu Spotki byt nastepujgcy:

Zofia Egierska - Prezes Zarzqdu,
Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzqdu,
Jolanta Szewczyk - Cztonek Zarzgdu,

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej Spdtki byt nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej.

W trakcie roku obrotowego 2019 nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;.

Z dniem 31 stycznia 2020 roku wptyneto do Spdtki oswiadczenie Pana Barttomieja Bieleninnika w sprawie
rezygnacji z funkcji cztonka Rady Nadzorczej z dniem 31 stycznia 2020 roku bez wskazania przyczyny
rezygnaciji.

Na dzieh publikaciji sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej Spdtki byt nastepujgcy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej,

1.4. CZAS TRWANIA SPOLKI

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.

1.5. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

Od 17 lat ED invest S.A. readlizuje z powodzeniem budownictwo wielorodzinne oraz jednorodzinne
zaréwno na gruntach powierzonych, jak i na gruntach wtasnych. Spdtka stworzyta i z sukcesem
wdrozyta unikatowy model biznesowy oparty na formule ,,Deweloper PLUS", ktdry opiera sie na
budownictwie wielorodzinnym na gruntach powierzonych.

Wysokg jako$¢ realizowanych obiektdw, wiarygodnose i bezpieczenstwo prawne oraz dobrg sytuacije
ekonomiczno - finansowg ED Invest S.A. potwierdza obecno$¢ Spdtki na Gietdzie Papierdw

Wartosciowych od pazdziernika 2010 roku.
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Spoétka jest polskim przedsiebiorstwem ustugowym prowadzgcym dziatalno$¢ budowlana, realizujgcym
budownictwo wielorodzinne, mieszkalno-ustugowe oraz jednorodzinne w rejonie Warszawy. Zgodnie z
Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci przewazajgcg dziatalnodcig Spdtki sg
e roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD
41207),
a pozostate obszary dziatalnosci to:
e roboty zwigzane z budowq pozostatych obiektdw inzynierii Igdowej i wodnej (PKD 42,9),
e rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),
e wykonywanie instalacji elekirycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacii
budowlanych (PKD 43,2),
e wykonywanie robdt budowlanych wykohczeniowych (PKD 43,3),
e pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9),
e kupno isprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68,1),
e dziatalno$¢ zwigzana z obstugq rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD 68,3).
e pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania (PKD
70,22,7),
e dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne (PKD
71,1).
Spoétka prowadzi dziatalino$é w zakresie wykonywania robét budowlanych oraz dziatalnosé zwigzang z
obstugg rynku nieruchomosci. Realizowane przez Spdtke inwestycje to budownictwo wielorodzinne w
Warszawie na terenie dzielnicy Praga Potudnie w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére zapewniajq
warunki  dogodnego dostepu do komunikacji  migjskiej, zaplecza handlowo-ustugowego,
edukacyjnego, medycznego, a takze kulturalnego. Spdtka przyktada duzg wage do zapewnienia
przysztym mieszkancom produktu bardzo wysokiej jakosci, posiadajgcego cechy funkcjonalnosci,
wygody i komfortu, juz na etapie projektowania co zapewnia duze zainteresowanie klientéw, a co za
tym idzie stabilny popyt na proponowane produkty. Ze wzgledu na wywazone ceny oferta Spotki jest
adresowana do szerokiego grona nabywcdw. Dzieki temu wyrdznia sie ona sposrdéd podobnych ofert

na rynku, co znalazto uznanie wérdd klientdw i jest przez nich wielokrotnie podkreslane.
1.6. GLOWNE INWESTYCJE
Inwestycje zakohczone i realizowane prze Spdtke w roku 2019.
Zgodnie z planem w Il kwartale 2019 roku Spdétka oddata do uzytkowania inwestycje ,,Osiedle ISKRA VI,
Il etap — budynek E, szesciopietrowy budynek z garazem wielostanowiskowym . Inwestycja powstata w

ramach wspdlnego przedsiewziecia z warszawska Spoétdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw — Lotnisko™ u

zbiegu ulic Jugostawianskiej i Gen. Fieldorfa. Czas realizaciji obejmowata lata 2017-2019.
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Spoétka realizowata trzy inwestycje:

1. ,ORLIK” przy ul. Rogalskiego na warszawskim Goctawiu, to odmiokondygnacyjny budynek z
wewnetfrznym patfio, z ustugami w parterze, z dwupoziomowqg hala garazowg i 164
mieszkaniami spetniajgcymi rézne potrzeby klientdw.

Inwestycja ,,ORLIK" realizowana jest przez Spdtke we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spdtdzielnig

Mieszkaniowq ,,ORLIK-JANTAR". Planowany termin zakohczenia budowy: IV kwartat 2020 roku.

2. ,WILGA" przy ul. Znanieckiego na warszawskim Goctawiu. to elegancki siedmio-kondygnacyjny
budynek oferujgcy 82 mieszkania spetniajgcych rdzne potrzeby i oczekiwania klientdw.
Inwestycja ,,WILGA" readlizowana jest przez Spodtke we wspdinym przedsiewzieciu ze Spdtdzielniq

Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”. Planowany termin realizacji: | kwartat 2021 roku.

3. PASAI ANINSKI przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego w dzielnicy Praga Potudnie (rejon
Goctawia) realizowany jest we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spdtdzielnig Mieszkaniowqg ORLIK-JANTAR.
W ramach | etapu osiedla powstanie o$miokondygnacyjny budynek z 84 mieszkaniami, z
dwupoziomowym garazem wielostanowiskowym i lokalem ustugowym na parterze. Planowany termin

realizacji: Il kw. 2021 roku.

Ww. inwestycje objete zostaty dziataniami marketingowymi poprzez udziat w targach mieszkaniowych
organizowanych na terenie Warszawy oraz poprzez szerokie dziatania na forach internetowych. Ich

gtoéwny cel stanowito pozyskanie nabywcow.

1.7. INFORMACIJE O UDZIALACH WLASNYCH

W dniu 06 sierpnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto:

e Uchwate nr 4 - dziatajgc na podstawie art. 393 pkt 6 w zw. z art. 362 §1 pkt 8 Kodeksu Spotek
Handlowych udzielito Zarzgdowi Spotki upowaznia do nabycia akcji ED invest S.A. notowanych na rynku
podstawowym Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. na warunkach i w frybie ustalonym
w Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych stanowigcym zatqcznik do niniejszej Uchwaty.

Warunki nabywania akcji nie okre$lone w ww. Uchwale i Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych bedq
okreslane przez Zarzqd, po uzyskaniu opinii Rady Nadzorczej.

e Uchwate nr 5 — na podstawie art. 362 §2 pkt 3 Kodeksu Spdtek Handlowych, zostat utworzony
kapitat rezerwowy przeznaczony na pokrycie tgcznej ceny nabytych przez Spdtke akcji wtasnych w
wysokosci 6 193 tys. zt. Srodki na kapitat rezerwowy zostaty przeniesione z kwoty , ktéra zgodnie z art. 348
§1 Kodeksu Spdétek Handlowych, moze zostaé przeznaczona do podziatu miedzy akcjonariuszy, w tym

utworzonego z zysku kapitatu zapasowego.

W dniu 04 wrzesnia 2019 roku Spdtka nabyta 2.477.337 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50 zt/akcje tj.
20% kapitatu zaktadowego spdtki , na ktére przypada 2.477.337 tj. 20% udziatu w ogdinej liczbie gtosdw .

Realizacja skupu obyta sie w dniach 27-30 sierpnia 2019 roku w trybie zaproszenia do sktadania ofert
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sprzedazy akcji EDinvest S.A. ogtoszonego w dniu 26 sierpnia 2019 roku Ztozono 8 ofert na tgczng liczbe
4.691.306 co spowodowato decyzje o redukcji zapisow o 47,19%. W dniu 02 wrzesnia 2019 roku
potwierdzono liczbe akcji nabywanych przez Spdtke, a w dniu 04 wrzesnia 2019 roku przeprowadzono
transakcje ogdtem na 2477 337 akcji po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50 zt poza rynkiem
zorganizowanym (OTC), rozliczone w systemie KDPW: tqczna warto$¢ przeprowadzonych transakciji
wyniosta 6.193.345 zI.

Przeprowadzony skup akcji wtasnych jest uzasadniony interesami Spotki i Akcjonariuszy.
Przeprowadzenie odkupu akcji wtasnych przez Spdtke powinno przyczyni¢ sie do stabilizacji ich
warto$ci, co w konsekwencji zgodne jest z interesami zarbwno Akcjonariuszy ( ktérzy lokujg w akcje
Spotki w horyzoncie érednio i dtugoterminowym ), jok i Spdtki ( niska cena akcji skutkuje takze
zmniejszeniem poziomu kapitalizacji Spdétki, co pocigga za sobg negatywne konsekwencje w sferze
finansdw Spodtki ). Program odkupu akcji witasnych ( oparty na postanowieniach art. 362 §1 pkt 8 ksh. )
stanowi dla Spdétki narzedzie umozliwiajgce kontrole sytuacii rynkowej i reagowanie na nig, m.in. poprzez
umoZzliwienie Zarzgdowi Spdtki skumulowania istotnego pakietu akcji wtasnych do zaoferowania
potencjalnym inwestorom w momencie redlizacji projektdw inwestycyjnorozwojowych, przez co
pozyskane w ten sposéb srodki, ktére stanowi¢ bedqg uzupetnienie niezbednego do ich realizacii

finansowania.

1.8. INFORMACIJE O POSIADANYCH ODDIZIAtLACH

Spoétka nie posiada oddziatdw.

1.9. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU.

Spdtka nie prowadzi prac w zakresie badanh i rozwoju.

1.10.POSTEPOWANIA TOCIZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ.

WNIESIENIE DO SADU POZWU O ZAPLATE WIERZYTELNOSCI, SPRAWA Z POWODITWA SPOLKI PRZECIWKO SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,WILGA 2000” Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O ZAPLATE KWOTY 5 806 743,00 Zt.

W dniu 3 marca 2017 r. ED Invest S.A. ztozyta do Sqdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate
przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi o
zasgdzenie od Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 5.806.742,21 zt
powiekszonej o odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest sumqg odszkodowania z tytutu nie przystgpienia
przez w/w Spdétdzielnie do realizacji inwestycji objetej umowg o wspdinym przedsiewzieciu zawartq
pomiedzy Spotkg a poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000 oraz wierzytelnosci
przystugujgcej Spodtce od Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000" za wykonane prace skablowania linii
wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa z halg garazowq. Wskutek zaniechan Pozwanego do realizacji w/w przedsiewziecia

inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych przez Spdtke i Pozwanego negocjaciji i rozmow. W
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wyniku braku porozumienia Spdtka wystgpita przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej WILGA 2000 z
whioskiem o zawezwanie do préby ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdbtka
podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na droge postepowania sgdowego w ramach powddztwa o
zaptate. (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sgdu z dnia 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato
zawieszone do Cczasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn.. akt Il C 1505/17 toczgcej sie przed

Sgdem Okregowym dla Warszawy — Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

SPRAWA Z POWODZTWA SPOLKI PRZECIWKO SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,WILGA 2000” Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE O ZAPLATE KWOTY 52.155,61 Zt (SLOWNIE: PIECDZIESIAT DWA TYSIACE STO PIECDZIESIAT PIEC
ZLOTYCH SZESCDZIESIAT JEDEN GROSZY) WRAZ Z USTAWOWYMI ODSETKAMI

Sprawa toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat VIl Gospodarczy
pod sygnaturg akt VIl GC 4725/14.

Pozwem z dnia 30 wrzednia 2014 roku (ztozony na biuro podawcze Sqdu w dniu 7 pazdziernika 2014)

Spdtka wniosta o zasqdzenie od Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie kwoty

52.155,61 zt (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesigt pie¢ ztotych szescdziesigt jeden groszy)

wraz z odsetkami ustawowymi .

Stan sprawy: Sprawa w toku. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta
od w/w nakazu sprzeciw, w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi
na sprzeciw pozwanego wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje
twierdzenia wyrazone w pozwie.

W dniu 15 marca 2017 r. odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie VIII Wydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sgd postanowit o zawieszeniu postepowania
do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16. Kancelaria wniosta
zazalenie na ww. postanowienie, ktére w dniu 20 wrze$nia 2017 roku postanowieniem Sgdu
Okregowego w Warszawie zostato oddalone wobec czego postepowanie w tej sprawie zostato

prawomocnie zawieszone do Czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16.

ZGLOSZENIE WIERZYTELNOSCI W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM DOTYCZACYM SPOLKI EDBUD S.A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ. POSTEPOWANIE UPADLOSCIOWE TOCZY SIE PRZED
SADEM REJONOWYM DLA M. ST. WARSZAWY, WYDZIAL X GOSPODARCZY D/S UPADLOSCIOWYCH |
NAPRAWCZYCH POD SYGNATURA AKT: X GUP 4/11.

W dniu 12 stycznia 2011 r. Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
Upadtosciowych i Naprawczych ogtosit upadtosé spdtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z dnia 31 marca 2011 r., z zachowaniem
dwumiesiecznego terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia
o ogtoszenie upadtosci w MSIG, ktére miato miejsce w dniu 7 lutego 2011 r., ED Invest S.A. zgtosita
wierzytelno$¢ w tgcznej kwocie 2.579.213,68 zt (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesiqt dziewiec
tysiecy dwiescie trzynascie ztotych szescdziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq wierzytelnos¢ sktadajq
sie ponizsze naleznosci:

- wierzytelno$¢ w kwocie 2.555.369,74 7t (stownie: dwa miliony piecset piecdziesigt piec tysiecy trzysta

sze$¢dziesigt dziewie¢ ztotych siedemdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi
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o zaliczenie do kategorii IV, na ktérg sktada sie nalezno$¢ gtéwna w kwocie 2.317.282,84 (stownie: dwa
miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesiagt cztery grosze) i
odsetki ustawowe w tqgcznej wysokosci 238.086,90 (stownie: dwiescie trzydzieSci osiem tysiecy
osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),

- wierzytelno$¢ w kwocie 23.843,94 (stownie: dwadzieScia trzy tysigce osiemset czterdzieci trzy ztote

dziewiecdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu odsetek,

ktére nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelno$ci w 2012 roku uznano
wierzytelno$¢ Spdtki w kwocie 715.649,64 7t (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szescset czterdziesci
dziewie¢ ztotych sze$cdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49.379,35 zt (stownie:
czterdziesci dziewiel tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewie¢ ztotych trzydziesci pie¢ groszy). Uznana

wierzytelno$¢ zostata zaliczona do kategorii IV.

Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spdtce w pozostatej kwocie, w dniu 16 listopada
2012 roku Spdtka ztozyta w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od
listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita o uznanie wierzytelnosci w kwocie
1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesiqt cztery ztote

sze$cdziesiqt dziewie¢ groszy).

W dniu 19 czerwca 2013 roku Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposdb, iz
uznat wierzytelnos¢ Spoétki dodatkowo w kwocie 1.814.184,69 zt (stownie: jeden milion osiemset
czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote sze$¢dziesigt dziewieé groszy). Kwota 1.790.340,75 zt
(stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesiqt tysiecy trzysta czterdzie$ci ztotych siedemdziesigt
pie¢ groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23.843,94 zt (stownie: dwadziescia trzy tysigce
ztotych osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesigt cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

Spdtka zostata wyznaczona zastepcq cztonka Rady Wierzycieli. Ostatnie posiedzenie Rady Wierzycieli

odbyto sie w dniu 18 listopada 2019 roku. Nowy termin nie zostat jeszcze ustalony.

2. SYTUACJA FINANSOWA ED INVEST S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok 2019 sporzadzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, 1. Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej (MSSF) oraz

zwigzanymi  z nimi Interpretacjomi ogtoszonymi w formie Rozporzadzenh Komisji Europejskiej
obowigzujgcymi na dzieh 31 grudnia 2019 roku.

Stosowane przez Spdtke zasady rachunkowosci zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym za rok
2019.

Sprawozdanie finansowe za 2019 rok zostato sporzgdzone w sposdb zapewniajgcy poréwnywalnosé z

danymi za poprzedni rok obrotowy z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod




Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

obliczeniowych oraz odzwierciedla w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i
finansowq Spotki oraz jej wynik finansowy.
Rokiem obrotowym Spdtki jest rok kalendarzowy.

Spoétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

2.1. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH, UJAWNIONYCH W ROCINYM
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA 2019 R., W SZCZEGOLNOSCI OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE, MAJACYCH INACZACY WPLYW NA DZIALALNOSC EMITENTA | SPRAWOZDANIE FINANSOWE, W TYM NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO ZYSKI LUB PONIESIONE STRATY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZIE OMOWIENIE PERSPEKTYW
ROZWOJU DZIALALNOSCI EMITENTA PRZYNAJMNIEJ W NAJBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM.

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegolnienie e el e el ATLENE zmiana %
31.12.2019 | 31.12.2018 stanu

Aktywa
Aktywa trwate 3199 1313 1886 144%
Wartoéci niematerialne B - - -
Rzeczowe aktywa trwate 22 396 -374 94%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 1956 - 1956 100%
Pozyczki udzielone - - - -
Naleznosci 263 - 263 100%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 934 885 49 6%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 25 33 -8 24%
Aktywa obrotowe 72 826 64729 8 097 13%
Zapasy 734 402 331 82%
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang ) 36 060 23 982 12078 50%
Naleznoéci z tytutu dostaw oraz pozostate naleznosci 15390 8258 7132 86%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 891 -891 100%
Pozyczki udzielone - - - -
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 20 563 31129 -10 566 34%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 80 67 13 19%
Aktywa razem 76 025 66 042 9983 15%

W roku 2019 Spdtka zwiekszyta wartos¢ aktywoéw o 15%.

v' Stan rzeczowych aktywdw trwatych wynosit na dzien 31 grudnia 2019 roku 22 tys. PLN i zmalat w
poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 94%. Powodem zmiany je ujecie od 01 stycznia 2019 roku
srodkéw transportu w leasingu na kwote 376 tys. PLN w pozycji sprawozdania ,, Aktywo z tyt. prawa do
uzytkowania sktadnika majatku”. Podstawa zmiany opisana w pozycji ponize;.

v' Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na dzieh 31 grudnia 2019 roku
wynidst 1 956 tys. PLN i w stosunku do roku 2018 pozycja ta wzrosta o 100%.

Powodem ujecia w sprawozdaniu z sytuacii finansowej nowej pozycji w stosunku do roku 2018 byto
wprowadzenie nowego MSSF 16 regulujgcego umowy leasingu ( w tym umowy najmu i dzierzawy ),

zawierajgcego nowq definicje leasingu w oparciu o koncepcje kontroli nad danym aktywem. Gtéwng
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Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

zmiana jest wyeliminowanie klasyfikacji leasingu na leasing operacyjny i leasing finansowy, a zamiast

tego wprowadzenie jednego ksiegowego modelu leasingu,

Na dzien 01 stycznia 2019 roku Spdtka uzytkowata rzeczowe aktywa trwate na podstawie dwdch umow
najmu lokali uzytkowych przy ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 214 i 218. Obie umowy zostaty zawarte na
czas nieokreslony i zgodnie z nowym MSSF 16 zaklasyfikowane do umow leasingowych.

Zatozenia nowego standardu pozwolity Spdtce skorzystac z mozliwosci zastosowania zmodyfikowanego
podejscia retrospektywnego z tgcznym efektem pierwszego zastosowania standardu ujetym w dniu
pierwszego zastosowania tj. 01 stycznia 2019 roku. Tym samym nie dokonano przeksztatcenia danych
poréwnawczych , a zmiana stanu rzeczowego aktywa trwatego na dzieh 01 stycznia 2019 roku wzrosta

o 1 834 tys. PLN.

v Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2019 roku, w pordwnaniu do
stanu na koniec 2018 roku, wzrosto o 6%, gtébwnie w wyniku zwiekszenia szacunku aktywa z tytutu
rezerwy na koszty roku 2019.

v Warto$¢ zapasdw na dzieh 31 grudnia 2019 roku wyniosta 734 tys. PLN i w poréwnaniu do stanu
na dzieh 31 grudnia 2018 roku wzrosta o 82%, tj. o kwote 331 tys. PLN.

v Stan aktywéw z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlanqg) na dzieh 31 grudnia 2019 roku
wynosit 36 060 tys. PLN i w poréwnaniu do stanu na dzieh 31 grudnia 2018 roku zwiekszyt sie o 50%, na
co wptyw miata zmiana stopnia zaawansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.

v' Stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci na dzieh 31 grudnia 2019
roku wynosit 15 390 tys. PLN, w poréwnaniu do kohca 2018 roku wzrdst o 7 132 tys. PLN 1j. o 86% gtdwnie
w wyniku rozliczenia inwestycji osiedle ISKRA VI etap Ill ( budynek E ).

v' Stan $rodkdw pienieznych na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosit 20 563 tys. PLN i zmalat w
pordwnaniu do kohca 2018 roku o 10566 tys. PLN fj. 34%.. W 2019 roku Spétka realizowata tfrzy
inwestycje, co przy tak duzym froncie robdt wymagato zabezpieczenia srodkdw, jednoczesnie zostat
sptacony kredyt w kwocie 482 tys. PLN, wykupiono obligacje na kwote 2 630 tys. PLN, Spdtka
przeprowadzita skup akcji wtasnych za kwote 6 193 tys. PLN.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej c, d,

Wyszczegdlnienie 32"11 ggg;‘ 9 32"11 ggg;‘ 8 z::;c:‘r:jo zmiana %

Pasywa
Kapitat witasny 50 973 54 229 -3 255 6%
Kapitat podstawowy 619 619 - -
Akcje wtasne -6 273 0 -6 273 100%
Kapitat zapasowy 52 990 50 488 2 502 5%
Pozostate kapitaty 0 1656 -1 656 100%
Niepodzielony wynik finansowy 3637 1 466 2171 148%
- zysk (strata) z lat ubiegtych B B B B
- zysk (strata) netto biezgcego roku 3637 1466 2171 148%
Zobowiqgzania 25050 11813 13 237 112%
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Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

Zobowigzania dlugoterminowe 13 455 4649 8 806 189%
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki B B B B
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii 7 574 - 7574 100%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 1959 337 1622 481%
Pozostate zobowigzania diugoterminowe - kaucije 280 1799 -1519 -84%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3576 2 459 1117 45%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 66 53 12 23%

Pozostate rezerwy dtugoterminowe - - - -

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - - -

Zobowigzania krétkoterminowe 11 595 7164 4 431 62%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - 482 -482 100%
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacii - 2 630 -2 630 100%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 191 115 77 67%
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 9318 2817 6 500 231%
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 46 558 -512 92%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - - - -
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1138 404 735 182%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczenh pracowniczych 569 116 453 390%
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 334 42 292 695%

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - - -

Pasywa razem 76 025 66 042 9 983 15%

v' Stan kapitatu wtasnego na dzieh 31 grudnia 2019 roku obnizyt sie 0 6% w poréwnaniu do kohca
2018 roku tj. o 3 255 tys. PLN na co wptyw miat skup akcji wtasnych i wykorzystanie kapitatu
rezerwowego w kwocie 6 193 tys. PLN utworzonego na ten cel. Jednoczeénie ujecie w kapitale wyniku
roku 2019 w wysokosci 3 637 tys. PLN.

v Stan dtugoterminowych kauciji na dzieh 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do stanu na dzieh
31 grudnia 2018 roku zmalat o 1 519 tys. PLN 1j. 0 84% . Kwoty zatrzymane zostaty zwrécone w wyniku
dostarczenia przez wykonawce Sp. Redox gwarancji nalezytego wykonania.

v Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwiekszyta sie o 1 117 tys. PLN w
stosunku do kohca 2018 roku gtdwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych.

v' Stan dtugoterminowych zobowigzah z tytutu $wiadczeh pracowniczych na dzieh 31 grudnia
2019 roku w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku zwiekszyt sie o sie 0 12%.

v Stan zobowigzanh z tytutu kredytow i pozyczek (dtugoterminowych i krétkoterminowych) na
dzier 31 grudnia 2019 roku wynidst 0 tys. PLN w wyniku sptaty kredytu w | kwartale 2019 roku..

v' Stan pozostatych zobowigzan finansowych (dtugoterminowych i krétkoterminowych) z tytutu
leasingu na dzien 31 grudnia 2019 roku wzrdst w pordéwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 1 622 tys.
PLN tj. 481% . Tak istotna zmiana wynika z obowigzku zastosowania MSSF 16 ( patrz opis do stan
rzeczowych aktywdw trwatych ) tj. ujecia na dzieh 01 stycznia 2019 roku zobowigzania z tytutu leasingu
prawa do uzytkowania sktadnika majgtku na kwote 1834 tys. PLN , a takze w wyniku kontynuacji
zawartych w latach poprzednich uméw leasingu.

v' Stan zobowigzah z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2019 roku zwiekszyt sie w
poréwnaniu do kohca 2018 roku o 6 500 tys. PLN 1j. 231%. i wynika z biezgcych zobowigzanh z tytutu

wykonanych robét budowlanych dla, ktérych terminy zaptaty wypadajg w styczniu i lutym 2020 roku.
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

v' Stan zobowigzah z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) na dzieh 31 grudnia 2019 roku
zmniejszyt sie w pordwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 512 tys. zt tj. 0 92%.

v Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na dzieh 31 grudnia 2019 roku wzrdst
w poréwnaniu do konca 2018 roku o 182%., gtdwnie spowodowato to ujecie w tej pozycji sprawozdania
krétkoterminowych kwot zatrzymanych w kwocie 624 tys. PLN.

v' Stan rezerw krétkoterminowych z tytutu $wiadczeh pracowniczych na dzieh 31 grudnia 2019
roku zmniejszyt sie w poréwnaniu do konca 2018 roku o 453 tys. PLN na co miata wptyw utworzona

rezerwa na nie wykorzystane urlopy oraz na planowane premie za rok 2019.

Rachunek zyskoéw i strat

L za okres od | za okres od zmiana zmiana
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do stanu %
31.12.2019 31.12.2018
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 43 653 40 304 3 349 8%
- od jednostek powigzanych B - - 0%
Przychody netto ze sprzedazy produktow 818 2987 -2169 73%
Przychody netto ze sprzedazy ustug 42 835 37317 5518 15%
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw - - - 0%
Koszt wltasny sprzedazy 31663 33 569 -1 906 6%
- od jednostek powigzanych 7925 14 626 -6 701 46%
Koszt sprzedanych produktow 815 2944 -2129 72%
Koszt sprzedanych ustug 30 849 30 625 224 1%
Koszt sprzedanych towardw i materiatow - - - 0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11 989 6735 5254 78%
Koszty sprzedazy 849 711 138 19%
Koszty ogdlnego zarzgdu 5995 4574 1421 31%
Pozostate przychody operacyjne 441 1177 -736 63%
Pozostate koszty operacyjne 359 483 -123 26%
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyijnej 5227 2144 3083 144%
Przychody finansowe 105 181 -77 42%
Koszty finansowe 626 419 208 50%
Pozostate zyski (straty) z inwestyciji B - - 0%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4705 1906 2799 147%
Podatek dochodowy 1068 441 627 142%
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 3 637 1466 2172 148%
Dziatalnos¢ zaniechana B - - 0%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - - - 0%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 3 637 1466 2172 148%

W 2019 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 3 637 tys. PLN, wynik ten byt o 148% wyzszy
niz wynik w roku 2018, ktéry wynosit 1 466 tys. PLN. Przychody ze sprzedazy w stosunku do roku 2018

wzrosty o 8% 1j. 3 348 tys. PLN , za$§ koszt wtasny sprzedazy w poréwnaniu do roku 2018 zmalat o é %,
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ogdétem wynik na dziatalnodci operacyjnej za 2019 wynidst 5 227 tys. PLN, tj. byt wyzszy niz wynik roku

2018 0 3 083 tys. PLN. Na dziatalnosci finansowej Spdtka poniosta strate w kwocie 285 tys. PLN.

Rachunek przeptywoéw pienieznych

za okres od | za okres od
Wyszczegdblnienie 01.01. do 01.01. do
31.12.2019 31.12.2018

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -7 748 12 680
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjnej -24 25
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej -2796 -2 734
Przeptywy pieniezne netto razem -10 567 9 970
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty na koniec okresu 20 562 31129

Na koniec 2019 roku Spotka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 20 562 tys. PLN.

3. OPIS CZIYNNIKOW | ZDARZEN, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH INACIACY WPLYW NA
DZIALALNOSC EMITENTA | SPRAWOZDANIE FINANSOWE, W TYM NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO ZYSKI LUB
PONIESIONE STRATY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZE OMOWIENIE PERSPEKTYW ROZWOJU DZIALALNOSCI EMITENTA
PRZYNAJMNIEJ W NAJBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM

Dziatalnos¢ w 2019 roku oparta byta na realizacji zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w

inwestyciji Iskra VI etap | bud. A, Iskra VI etap Il bud. BD i etap Il bud. E oraz Wilga VIl zad. 8.

W kwietniu 2019 roku zostaty zakonhczone prace budowlane dla inwestyciji Osiedle Iskra VI etapu Il bud.
E, na budowe ktérego umowe z wykonawcq generalnym zawarto w czwartym kwartale 2017 roku,
Pozwolenie na uzytkowanie budynku Spdtka uzyskata 15 kwietnia 2019 roku.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spétka kontynuowata realizacje projektéw:

v dla Spdtdzielni Mieszkaniowej Orlik Jantar na wykonanie:

- inwestycji o nazwie ,,ORLIK", zlokalizowanej na warszawskim Goctawiu, przy ul. Rogalskiego etap I.

W tym etapie inwestycji ,ORLIK” wykonany zostanie o$mio-kondygnacyjny budynek z wewnetrznym
patio, z ustugami w parterze, z dwupoziomowq halg garazowq i 164 mieszkaniami spetniajgcymi rézne
potrzeby klientéw. Spdtka uzyskata pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 21 wrzesnia 2018 r.
Planowany termin realizacji; | kwartat 2022 rok.

Zaplanowano réwniez Il etap readlizacji na ok. 83 mieszkania, na dzieh sporzgdzenia sprawozdania
Spdtka otrzymata Decyzje o warunkach zabudowy ( dnia 24 wrze$nia 2019 r.)

- inwestycji o nazwie ,,ORLIK JANTAR", realizowanej, przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego, Pasaz AniAski
etap. | bud. E, w ramach ktérego powstanie osmio-kondygnacyjny budynek z 84 mieszkaniami, z
dwupoziomowym garazem wielostanowiskowym oraz lokalem ustugowym na parterze. Spdtka uzyskata
pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 15 stycznia 2020 roku. Planowany termin realizaciji; Il kwartat
2021 roku.
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W ramach |l etapu, ktérego realizacja zostata zaplanowana na 2020 rok powstanie okoto 129

mieszkan. Obecnie trwajq prace przygotowawcze i projektowe do uzyskania decyzji administracyjnych.

v dla Spétdzielni Mieszkaniowe] Goctaw Lotnisko na wykonanie :

- Inwestycji o nazwie L,WILGA" Zzlokalizowanej przy ul. Znanieckiego, fo elegancki siedmio-
kondygnacyjny budynek oferujgcy 82 mieszkania z jednopoziomowqg halg garazowq. Spdtka uzyskata
pozwolenie na budowe tego etapu inwestycji w dniu 28 sierpnia 2018 r. Planowany termin realizacji : |
kwartat 2021 roku.

W IV kwartale 2020 roku planowane sg dwa kolejne etapy inwestycji przy ul. Znanieckiego w ramach ,
ktérych powstang dwa budynki oferujgce ogdtem 174 mieszkania wraz z miejscami postojowymi w hali
garazowej i lokale uzytkowe. Obecnie frwajqg prace przygotowawcze i projektowe do uzyskania decyzji

administracyjnych.

Terminy redlizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwoleh na
budowe dla poszczegdlinych etapdw, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych
kwartatach.

Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na readlizacje kolejnych inwestycji jest konserwatywna polityka
bankéw w zakresie dostepnosci kredytow dla oséb fizycznych oraz przedtuzajgce sie procedury
bankowe.

Na wyniki finansowe Spotki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania réznych
zrédet finansowania, zaréwno poprzez emitowanie obligacii jak tez kredytowania.

Ponadto w zwigzku z sytuacjg epidemiologiczng dtugosé trwania stanu zagrozenia moze mieé wptyw

na dynamike sprzedazy oraz terminy realizacji, co moze wptyngé na wyniki finansowe Spdfki.

4. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN, Z OKRESLENIEM, W JAKIM STOPNIU SPOLKA JEST
NA NIE NARAZIONA

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ SPOLKI NA TERENIE AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ
Obecnie wszystkie projekty budowlane Spéiki realizowane sq na terenie aglomeraciji warszawskie;.
Spdtka na biezgco analizuje rynek dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej w innych polskich miastach,
jednakze korzysci ptyngce z ekspansji na inne rynki wydajqg sie obecnie Zarzgdowi niewspdtmierne w
stosunku do korzysci, ktére oferuje rynek aglomeracji warszawskiej. W zwigzku z tym, w krétkim i srednim
horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Spdtke bedq uzaleznione od sytuaciji na
warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spodtki, jednakze Spdtka ocenia to ryzyko jako

niskie.
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RYZYKO IWIAZANE Z ISTOTNA ZMIANA KOSITOW BUDOWY ORAZ ZALEINOSCIA SPOtKI OD WYKONAWCOW ROBOT
BUDOWLANYCH

Spotka zawarta i w przysztodci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych na
redlizacje projektéw budowlanych. Koszty takich projektéw mogg ulega¢ zmianie wskutek wielu
czynnikdw, m.in. z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (ii)
wzrost cen materiatéw budowlanych; (iii) niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wzrost kosztow
ich zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcdédw w uzgodnionych terminach i w
uzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Spoétki; (v) w zwigzku z wprowadzeniem nowych
rozporzqgdzeh  dotyczgcych  wielobranzowych  warunkdédw  technicznych  wykohczenia  oraz
przekazywania obiektéw. Istnieje rdwniez ryzyko zwigzane z utratg przez wykonawcdw ptynnosci
finansowej, co moze wptyngé na jakos$¢ i terminowo$¢ realizacji zZieconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez
wykonawce robdt budowlanych i spowodowad koniecznos$¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdznienia i
koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy wptyngé mogq negatywnie na rentownos$¢ projektu
budowlanego. Pomimo, iz Spdtka stara sie ograniczaé takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcdw robdt budowlanych, zagrozenie
ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z wykonawcdw
realizujgcych projekty moze negatywnie wptyngé na dziatalnosé
i sytuacje finansowqg Spdtki. Dla wyeliminowania takich sytuaciji Spdtka prowadzi na biezgco ocene
zdolnosci wykonawczych, referencji i kondycji finansowej firm wykonawczych, ktérych ustugi sg
kontraktowane, a takze monitoruje na biezqgco zmieniajgce sie warunki fechniczne wykonywania

i projektowania obiektdw, dlatego tez mozliwosé wystgpienie tego ryzyka Spdtka ocenia jako sredniq.

RYZYKO TOWARZYSZACE REALIZACIJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke obarczone sq wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz redlizacji projektéw budowlanych
zgodnie z planami Spdtki, (i) nieprzewidywalne dziatania sgsiaddw w zakresie prob podwazania
prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwoleh oraz w trakcie ich
uzyskiwania, (i) opdznienie rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztéw ponad
poziom zatozony w budzecie, (v) niewyptacalnos¢ wykonawcédw lub podwykonawcdw, (vi) spory
pracownicze U wykonawcdw lub podwykonawcdw, (vii) nieszczedliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, (viii) brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie
rekojmi, ktére Spdtka bedzie musiata usungé na wtasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi
objete sg gwarancjg firmy wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntéw i readlizacje projektéw budowlanych. Wystgpienie kazdej z powyzszych
okoliczno$ci moze spowodowac opdznienia w zakohczeniu projektu, wzrost kosztow lub utrate
przychoddéw z takiego projektu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci jego zakohczenia. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Spofki, ryzyko to w ocenie Spofki jest

jednak niskie.
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RYZYKO ZWIAZANE Z NIEKORZYSTNYMI WARUNKAMI GRUNTOWYMI
Redalizujgc kontrakty budowlane, Spodtka przeprowadza (lub wymaga od kontrahentdw) analize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej

analizy nie mozina wykluczyé, iz w trakcie realizacji projektu budowlanego Spdtka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére mogqg spowodowaé opdznienie lub zwiekszyé koszt przygotowania
gruntu pod budowe, takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskdrne, niewypaty, intensywne
zmiany pogodowe powodujgce nierdbwnomierne podnoszenie i opadanie wdéd gruntowych. Czynniki
takie mogqg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub
wrecz uniemozliwi¢ jego redlizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na

dziatalno$¢ i sytuacje finansowq Spdfki. Spdtka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ISTOTNYMI SZKODAMI PRZEWYZSZAJACYMI POLISY Z TYTULU UBEZPIECZENIA

Projekty budowlane realizowane przez Spdtke sg objete ochrong ubezpieczeniowq na podstawie
umdw ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkdw na skutek pozaru, zalania lub z
innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spdtka moze ponies¢ szkode, ktéra moze nie
zostac pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt,
iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢é mniejsza od
wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie
pokrywajq utraconych zyskéw Spdtki z projektu budowlanego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem umodw z kontrahentami Spdtki. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajgcej limit wyptaty z ubezpieczenia, Spdtka moze utraci¢ srodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkodq, a ftakze przewidywane przychody z tytutu fego projektu. Wystgpienie
powyzszego zdarzenia moze mieé negatywny wptyw na dziatalno$e, sytuacje finansowqg lub wyniki

Spdtki. Jednak Spdtka ocenia ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z DECYZJAMI UWLASZCZENIOWYMI | PODZIALOWYMI DZIALEK

W stosunku do czesci dziatek, na ktdérych ED Invest S.A. prowadzi inwestycje, nie jest w petni
uregulowany stan prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajgcej prawo uzytkowania
wieczystego do gruntéw, na ktérych prowadzone sg inwestycje, cze$¢ dziatek wymaga zatozenia ksiag
wieczystych, a czeé¢ z kolei wymaga dokonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy
brak jest przy tym $rodkédw na dokonanie stosownych podziatdéw nieruchomosci, co tqczy sie z
koniecznosciq uruchomiania dodatkowych procedur majgcych na celu wykonanie podziatu dziatek za
m. st. Warszawe. Sqdy i Urzedy na terenie m. st. Warszawy sg obecnie obtozone sprawami, a one w
przewazajgcej wiekszosci rozpoznawane sq wedtug kolejnosci wptywu, niezaleznie od ilosci spraw
rozpatrywanych w danym czasie, co nie pozwala okresli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw
mogaq rowniez pojawic sie tfrudne do przewidzenia przeszkody natury formalnej, ktére mogg wynikngé z
faktu, ze na terenie m. st. Warszawy organy zajmujgce sie regulacjg stanu prawnego nieruchomosci sg
w duzej czesci zdecentralizowane i na etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie
informaciji i dokumentéw od innych organdéw (np. decyzje o ewentualnej komunalizacji). W zwigzku z
powyzszym, w toku postepowan administracyjnych i sqdowych, mozna liczy¢ sie z opdznieniami lub tez

innymi przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu konkretnych decyzji i postanowieh umozliwiajgcych
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kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowq Spodtki, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢ do niemozliwosci przeprowadzenia
catosci lub czesci inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdéd natury formalnej w procesie regulacji stanu prawnego nieruchomosci
oceni¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie opdznien w stosunku do zaktadanych
termindw uzyskania stosownych postanowien sgdowych i spodziewanych decyzji administracyjnych

oceniac¢ nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazac¢ nalezy jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z MOiLIWOﬁCIA REALIZACJI KOLEJNYCH KONTRAKTOW BUDOWLANYCH ORAZ CENAMI LOKALI
Dalszy rozwéj dziatalnosci Spdtki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnosci Spdtki do sprzedazy
na rynku wybudowanych mieszkah w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujacg marzq. Zdolnos¢ do
wypetnienia powyzszych zatozeh wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na
terenie aglomeraciji warszawskiej, na ktérym dziata Spotka.

Pozyskanie kontraktoéw w celu realizacji kontraktéw budowlanych w przyszto$ci moze by¢ trudniejsze lub
bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) sina konkurencja na rynku nieruchomosci, (ii)
czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, (i) brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona
dostepnos¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg.

Rentowno$¢ drziatalnosci budowlanej Spdtki zalezy rowniez bezposrednio od poziomu cen mieszkah w
Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzqg liczbg dostepnych
lokali moze negatywnie wptywaé na ceny mieszkah na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku
istotnego spadku cen mieszkan Spdtka nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajgcych wstepnie zatozong przez Spdtke rentownosé. Wszystkie
powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnodé i sytuacje finansowqg Spdtki. Ryzyko to

w ocenie Spotki jest Srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI Z TYTULU BUDOWY | SPRZEDAZY LOKALI

Spoétka zawarta i w przysztosci bedzie zawieraé z wykonawcami robdt budowlanych umowy o budowe.
Zaciggniete przez wykonawcdw zobowigzania w zwiqzku z realizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowaé powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania

takich zobowigzan. Pomimo, iz wykonawcy robdt budowlanych udzielojg gwarancji dobrego
wykonania, ktére pozwalajg ograniczyé wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spér z
wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdznieh w redlizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztdw. Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczeh
Spdtki. W konsekwenciji Spdtka, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientdw, moze nie by
w stanie zrekompensowad sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia
w redlizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposdéb
wptyngé na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowq. Wystgpienie w przysztosci przez klientdw Spdiki z tego

typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalino$¢ i sytuacje finansowqg Spdtki, nalezy
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jednak zaznaczy¢, ze ze wzgledu na wysokqg jakos¢ prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich

jakosci prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczona i w ocenie Spobtki niskie.

RYZYKO ZIWIAZANE Z ZALEiNO§CIA sPOLKI OD 0sOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE ORAZ OD
WYSOKIEJ KLASY WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW

Dziatalno$¢ Spdtki jest zalezna od cztonkdédw kadry kierowniczej wyzszego szczebla, szczegdinie od
cztonkdw Zarzgdu Spoiki.

Funkcjonowanie Spdiki jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy wykwalifikowanych
pracownikéw. W wypadku istotnego rozszerzenia skali dziatalnosci Spdtki i tym samym koniecznosci
zatrudnienia duzej ilosci dodatkowych, wykwalifikowanych pracownikdw, istnieje ryzyko wystgpienia

problemdw z ich pozyskaniem. Jednak w opinii Spdfki ryzyko to oceniane jest jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPéLPRACA EMITENTA ZE SP()lDZIELNIA MIESZKANIOWA, ,GOCEAW-LOTNISKO”

W latach 2012-2018 najwieksze obroty w sprzedazy produktdéw i ustug Spdtka osiggneta ze Spdtdzielniq
Mieszkaniowqg ,Goctaw-Lotnisko”, ktéra stanowi tez istotnego dostawce Spodtki. W przypadku
problemdw finansowych Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” Spdtka w sposéb negatywny
moze odczu¢ skutki takiej sytuaciji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownose, potencjalne ryzyko
zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztdw statych).

Spdétka bedgce $wiadoma powyzszego zagrozenia dgzy do dywersyfikacji zrédet przychoddw. W tym
celu podpisata kontrakty z inng, duzg spdédtdzielnia mieszkaniowg na terenie Warszawy (na
analogicznych warunkach wspdtpracy jak ze Spdtdzielniq Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”), a samo

ryzyko ocenia jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPéLPRACA EMITENTA ZE SP()lDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,ORLIK-JANTAR”

Spdtka zawierajgc umowy na sprzedazy produktdw i ustug ze Spodtdzielnig Mieszkaniowq ,,Orlik-Jantar”,
ktéra stanowi obecnie istotnego dostawce Spdtki zapewnita dywersyfikacje zrédet przychoddw.
W przypadku problemdéw finansowych Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” Spdtka w  sposéb
negatywny moze odczu¢ skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza rentownos$é,
potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztdw statych).

Majgc powyzsze na uwadze Spodtka réznicuje zrddta przychoddw. W tym celu podpisata kontrakty z
dwiema spétdzielniami  mieszkaniowymi na terenie Warszawy (na analogicznych warunkach

wspdtpracy ), a samo ryzyko ocenia jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z HISTORYCZNYM ZAWIERANIEM PRZEZ SPéI’.KE TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej drziatalnosci Spdtka oraz inne podmioty powigzane ze Spdtkg dokonywaty
pomiedzy sobqg transakcji gospodarczych, ktére umoizliwiaty efektywne prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej przez Spdtke i obejmujg m.in. wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz towardw, aktywow,
finansowanie (poprzez pozyczki) oraz inne transakcje, w tym majgce na celu urealnienie kosztéw
wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktéw z podmiotami powigzanymi (poprzez
osoby fizyczne), Spdtka moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub czynnosci sprawdzajgcych
podejmowanych przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady, ceny lub wysoko$e

wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Spdtkg a samg
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Spdétkg powinny odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowq danego przedmiotu transakcji. W przypadku réznic
pomiedzy warto$cig rynkowqg a ustalong w danej czynnosci wartosciq transakcyjng istnieje ryzyko
podjecia przez organy skarbowe dziatah zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartosci, wtasciwej w
ocenie organu. MoZliwe jest to takze w przypadku, gdyby Spdtka lub podmioty powigzane ze Spdtkg

nie byty w stanie udokumentowac zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakciji, lub
sposobu  wyceny przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkdw, faktu realizacji
poszczegdlnych Swiadczen iich zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentacji cen fransakcyjnych w
zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szczegdlnosci art. 9a Ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od osdéb prawnych -PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Spdtke
lub podmioty powigzane ze Spdtkg na szacowanie poziomu deklarowanych przychoddw i kosztéw
podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu
deklarowanych przychoddw lub zakwestionowania okreslonych kosztdw moze mie¢ negatywny wptyw
na sytuacje finansowq i wyniki Spotki. Moze mie¢ to réwniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np.
podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub podatek od towardw i ustug). Ryzyko to w ocenie Spdbiki

jest niskie.

RYZYKO POTENCJALNEGO KONFLIKTU INTERESOW

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzgdzajgcych Spdtki wynikajg z faktu powigzan
osobowych, fj. uczestnictwa cztonkdw Zarzgdu Spodtki - Pandw Marka Uzdowskiego oraz Zbigniewa
Wasilewskiego réwniez w Zarzqdzie innego podmiotu o zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci
Spotki, z ktdrym Spdtka jest zwigzana umowami.

Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski sg akcjonariuszami Spotki i kazdy z nich na dzien
sporzgdzenia sprawozdania posiada ponizej progu 5% akcji i gtosdw na Walnym Zgromadzeniu i sq
Cztonkami Zarzgdu Spédtki. Osoby te ponadto sg cztonkami Zarzgdu i jedynymi udziatowcami
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0., a takze jedynymi Cztonkami Zarzgdu i
jedynymi udziatowcami spotki Redox Invest Sp. z 0.0., a takze komandytariuszami posiadajgcymi kazdy
po 49% udziatdbw w spdtce Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowego REDOX Sp. z o.0. Spdtka
Komandytowa.

Stosownie do art. 380 § 1 k.s.h, Panowie Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski otrzymali zgode Spdtki
na uczestniczenie w ww. spdtkach konkurencyjnych jako wspdlinicy i cztonkowie organdw ze skutkiem
od dnia ich powotania do Zarzgdu Spdtki. Nalezy podkreslic, ze ryzyko potencjalnego konfliktu
interesdw znacznie zmaleje w wyniku rezygnacji z funkcji w Zarzgdzie Spdtki  ztozonej przez pandw
Marka Uzdowskiego i Zbigniewa Wasilewskiego z dniem 31 grudnia 2019 roku.

Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pani Edyta Rytel jest jednoczesnie zatrudniona na stanowisku
ksiegowej w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Ustugowym REDOX Sp. z 0.0. oraz w spdtce Redox Invest Sp.
z 0.0., ktérych jedynymi wspdlnikami i Cztonkami Zarzgdu sg Cztonkowie Zarzqadu Spdtki — Panowie
Marek Uzdowski oraz Zbigniew Wasilewski.

Wobec powyzszego istnieje potencjalny konflikt interesow polegajgcy na mozliwym ograniczeniu
niezaleznosci Pani Edyty Rytel od Cztonkdw Zarzgdu Spdtki — Pandw Marka Uzdowskiego i Zbigniewa

Wasilewskiego.
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Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki — Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczesdnie zatrudniony na stanowisku
Prezesa w spdtce Modut Sp. z 0.0., ktdrej jedynymi wspdlnikami sg Cztonkowie Zarzqgdu Spdtki — Pani
Zofia Egierska i Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego istnieje potencjalny konflikt intereséw polegajacy na
mozliwym ograniczeniu niezaleznoéci Pana Krzysztofa Mikotajczyka

Ryzyko Spdtka ocenia jako niskie.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM W JAKIM EMITENT PROWADZI DZIALALNOSC

RYZYKO EKONOMICIZNE | POLITYCZNE W POLSCE

Spdétka prowadzi swojg dziatalno$¢ w Polsce, ktéra nadal uznawana jest za rynek rozwijajgcy sie, 1j.
rynek o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja
finansowa branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spotki, jest Scisle
zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy
wysoko$¢ stop procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych
czynnikbw mogqg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowgq Spdfki.

Powyzsze zdarzenia mogqg mieé negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w

efekcie na dziatalnoé¢ i sytuacje finansowq Spdtki. Ryzyko Spdtka ocenia jako niskie.

RYZYKO ZMIAN PRAWA W POLSCE

Polski system prawny, w szczegdlnosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennoscig przepiséw.
Przepisy prawne, szczegdinie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzy$¢ podatnikdw. Zmiany te
mogqg polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzeh podatkowych. Czeste zmiany przepisdw prawa, w tym regulujgcych opodatkowanie
dziatalno$ci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogqg okazac sie niekorzystne dla Spdtki, co w konsekwencii
moze mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowaq. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwiqzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w
zakresie prawa, w tym podatkdw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zastosowanie jej w przypadku readlizacji powiernictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretacii z uwagi na brak jednoznacznych zapiséw.

Spoétka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z UZALEZNIENIEM OD KONIUNKTURY NA RYNKU BUDOWLANYM

Dziatalno$¢ Spdiki jest SciSle uzalezniona od koniunktury panujgcej na rynku budowlanym. Rozwdj
branzy, w ktérej dziata Spdtka, w decydujgcej mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikéw
makroekonomicznych niezaleznych od Spétki, takich jak: wielkos¢ PKB, stopien zamoznosci
spoteczehstwa, stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytdw, polityka panstwa w zakresie rynku

budowlanego, w tym budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunktura, przy odpowiednim i
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umiejetnym wykorzystaniu jej przez spotki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikéw finansowych
spdtek z branzy budowlanej. W ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony m.in. ze
wzgledu na ograniczenie akcji kredytowej bankdw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzeh w
kolejnych latach. Prowadzi¢ to moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktow i tym
samym wynikdw finansowych Spotki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z POLITYKA KREDYTOWA BANKOW, W SZICZEGOLNOSCI W ZAKRESIE KREDYTOW HIPOTECZINYCH

W ostatnich latach banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowq zaréwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, w szczegdlnosci deweloperskim, jak i wobec osdb starajgcych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato to m.in. wydtuzenie czasu uzyskania kredytdw hipotecznych, czy
konieczno$¢ wniesienia przez kredytobiorce wktadu wtasnego.

Spdtka stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, gtdébwnie poprzez konserwatywng polityke w zakresie
korzystania z kredytéw bankowych, jak i poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
biezgcych mozliwosci finansowych osdéb starajgcych sie o kredyt bankowy, jak i samej oferty
bankowych kredytéw hipotecznych np. poprzez oferowanie czesci mieszkah mieszczqcych sie w

programie ,Mieszkanie dla Mtodych", a jego wptyw na swojg dziatalno$¢ ocenia jako $redniq.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCJA

W segmencie rynku, na ktérym dziata Spdtka funkcjonuje duza liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegdinie dotyczy to aglomeracii warszawskiej. Konkurencije stanowig zaréwno stosunkowo niewielkie
firmy $wiadczgce ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie jak i silne grupy kapitatowe uczestniczgce
w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujgce ustugi kompleksowe. Realizujgc obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakcyjnej cenie, Spdtka obecnie z powodzeniem
konkuruje zaréwno z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajgcymi z ekonomii
skali. Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze
spowodowad, iz Spbétka aby realizowad kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczesnie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziatalnosci o
niszowej specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowad
zwiekszenie kosztéw, co moze prowadzi¢ do obnizenia rentownoici wykonywanych kontraktéw i tym
samym pogorszenia wynikdw finansowych Spdtki.

Spoétka ocenia ryzyko jako Srednie.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W WARSZAWIE

Znaczna cze$¢ terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na
budowe. W szczegdlnosci, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okredlenie sposobdw zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie takiej decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie wéwczas, jezeli sq spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka

sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie
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wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii, parametréw, cech i wskaznikdw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych
plandw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy zwigzane z
wydtuzeniem procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia
realizacji projektdéw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose i

sytuacje finansowq Spdfki. Jednak w ocenie Spdtki ryzyko to jest niskie.

RYZYKO NALOZENIA PRZEZ GPW KARY PIENIEZNEJ NA EMITENTA

Kursy na GPW sg wypadkowq popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw
akciji, ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowq spoétek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami warto$ciowymi. Zbywanie w przysztosci akciji
Spoiki przez dotychczasowych znaczgcych akcjonariuszy moze mie¢ wptyw na kurs akcji na GPW.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

RYZYKO NALOZENIA PRZEZ KNF KARY PIENIEZNEJ NA EMITENTA

Na podstawie art. 176 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiqzki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzqdzenia
596/2014, Komisja moze, w drodze decyzji, natozyé kare pieniezng do wysokosci 4 145 600 zt lub do
kwoty stanowigcej réwnowarto$¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w  ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4 145 600 zt.

W przypadku naruszenia obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzqdzenia 596/2014,
Komisjia moze natozyé na osobe, ktéra w tym okresie petnita funkcje cztonka zarzgdu emitenta,
zewnetrznie zarzqdzajgcego ASI lub zarzgdzajgcego z UE w rozumieniu ustawy o funduszach
inwestycyjnych lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych bedgcego organem funduszu inwestycyjnego

zamknietego, kare pieniezng do wysokosci 2 072 800 zt. Ryzyko oceniamy jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE Z PRZEPISAMI PODATKOWYMI

Z uwagi na to, ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organdw
panstwowych odnoszgce sie do przepisdw prawa podatkowego, podlegajg czestym zmianom,
posiadacze Obligacji mogg zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do
stfawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Powyzsze moze negatywnie
wptywaé na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Spoétka ocenia to ryzyko jako niskie.

RYZYKO ZWIAZANE ZE WSZCZECIEM POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO LUB RESTRUKTURYZACYJINEGO W STOSUNKU
DO EMITENTA

W Swietle przepisdw ustawy z dnia 22 listopada 2017 r. prawo upadtosciowe, Dz.U. z 2017r., poz. 2491
(dalej: Prawo upadtosciowe) przestankg do ogtoszenia upadtosci jest niewyptacalnosé, okreslona w
art. 11 Prawa upadtosSciowego. Dtuznika uwaza sie za niewyptacalnego, jezeli utracit zdolno$¢ do
wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych. Dtuznik bedqcy osobg prawng albo

jednostkg organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci prawnej, ktérej odrebna ustawa przyznaje
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zdolno$¢ prawna, jest niewyptacalny takze wtedy, gdy jego zobowigzania pieniezne przekraczajg
warto$¢ jego majatku, a stan ten utrzymuje sie przez okres przekraczajgcy dwadzie$cia cztery miesigce.
W przypadku ogtoszenia upadto$ci Emitenta jego wierzyciele bedq zaspokajani w kolejnosci wskazanej
w przepisach Prawa upadto$ciowego. Zgodnie z tymi przepisami Obligatariusze zaspokajani bedqg po
zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego, naleznosci pracownikdw powstatych przed
ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogtoszeniem
upadtosci. Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadto$ci moze zosta¢ oddalony
lub postepowanie upadto$ciowe moze zostaé umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztow postepowania.

Z kolei w mysl przepisdw ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. 2017 poz. 1508)
(dalej: Prawo restrukturyzacyjne) — postepowanie to ma na celu unikniecie ogtoszenia upadtosci
w rozumieniu prawa upadtosciowego i moze by¢ prowadzone wobec dtuznika niewyptacalnego,
W zZnaczeniu opisanym powyzej, lub zagrozonego niewyptacalnosciq tj. dtuznika ktérego sytuacja
ekonomiczna wskazuje, ze w niedtugim czasie moze stac sie niewyptacalny. Restrukturyzacja moze
polega¢ na odroczeniu terminu sptaty zobowigzan z Obligaciji, roztozeniu sptaty na raty, zmniejszeniu
wysokosci zobowigzan lub ich konwersji na akcje Emitenta. Ponadto, w razie wszczecia postepowania
upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego moze nie by¢ mozliwe prowadzenie egzekucii
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacii.

W przypadku upadtosci, restrukturyzacii lub niewyptacalnosci Emitenta posiadacze Obligacji moga nie
odzyskac istotnej czesci zainwestowanych $rodkdw lub nie odzyska¢ ich wcale, a prowadzenie
egzekucji wobec Emitenta moze by¢ utrudnione albo niemozliwe lub moze nie doprowadzi¢c do

petnego zaspokojenia wierzytelnosci posiadaczy Obligacii.

RYZYKO POZYSKANIA SRODKOW NA REALIZACJE INWESTYCJI

W 2012 roku weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
posrednictwem powierniczych rachunkdw bankowych (otwartych wraz z ubezpieczeniem i gwarancjq
lub zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego
bank bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pienigdze klientéw w miare postepu robdt.
Bank musiatby kontrolowac¢ kazdy z etapdw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z
harmonogramem. Istnieje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadng niektére mate i srednie firmy
deweloperskie, bo ze wzgleddw finansowych nie otrzymajq ubezpieczenia i kredytu. Nowa regulacja
opdznia pozyskiwanie srodkdw na realizacje inwestycji, bowiem z treéci ustawy wynika, ze deweloper
bedzie mogt korzystac ze srodkdw zgromadzonych na rachunku powierniczym, albo stosownie do
etapdw redlizacji inwestycji, albo dopiero po podpisaniu aktu notarialnego przenoszgcego wtasnose
lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie w 2012 roku przez Sejm przedmiotowej ustawy stato sie
powodem trudnosci w uzyskiwaniu srodkéw na realizacje inwestycji, bowiem spdbtki mogqg zawierac
umowy jedynie w okreSlony w ustawie sposdb, harmonogram zaptaty przewiduje wiec wyptate
pieniedzy na rzecz deweloperdw najwczesniej dopiero na etapie zakohczenia pewnego etapu

przedsiewziecia.
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Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED invest SA. umdw, bedgcych realizacjg na gruntach
powierzonych przez spdtdzielnie mieszkaniowe, firma dla wiekszo$ci kontraktéw nie dziata jako
deweloper i jest jedynie ustugobiorcqg i ustugodawcqg dziatajgc w imieniu SM Goctaw-Lotnisko, w
zwiqzku z tym do jej dziatania w tym zakresie nie ma zastosowania w/w ustawa. W szczegdlnosci w/w
ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych realizowanych na gruntach Spétdzielni Mieszkaniowych
dla klientéw bedgcych cztonkami Spotdzielni.

Czes¢ inwestycji planowanych jest na gruntach wtascicieli prywatnych. Dla tych inwestyciji gromadzony
bytby udziat wtasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje bedq realizowane sukcesywnie ze $rodkdw wtasnych pozyskanych ze
sprzedanych lokali juz wybudowanych w inwestycjach znacznie zaawansowanych, kredytu
bankowego lub z emisji obligacji oraz $rodkdw uzyskiwanych z umdéw o wybudowanie w nowej
inwestyciji.

Ryzyko niepozyskania srodkdw oceniamy jako Srednie, gdyz projektowane lokale spetniajg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajg réwniez mozliwos¢ w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci ich

rearanzacii.

RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI AKCJI

Pomimo Ze, w ocenie Spobiki, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezgcej dziatalnosci, to w
przysztosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalnoéci, okazac sie moze konieczne pozyskanie
przez Spotke dalszych Srodkdw, np. poprzez emisje akcji z wytqgczeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkdéw
finansowych przez emisje akcji lub inny sposdb pozyskiwania srodkéw finansowych np. emisje obligacji
dla sfinansowania rozwoju w przysztosci okazq sie skuteczne. Z tego tez wzgledu rozwdj dziatalnosci
Spdtki moze ulec ograniczeniu.

Spotka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako $redni.

RYZYKO ZWIAZANE Z NOTOWANIAMI AKCJI SPOLKI NA GPW
Kursy na GPW sg wypadkowq popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kursow

akcji, ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowq spdtek. Ryzyko to dotyczy
kazdego inwestora uczestniczgcego w obrocie papierami warto$ciowymi. Zbywanie w przysztosci akciji
Spoiki przez dotychczasowych znaczgcych akcjonariuszy moze mie¢ wptyw na kurs akcji na GPW.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako sredni.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM OBROTU AKCJAMI
Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzgd Gietdy moze zawiesi¢ obrét papierami wartosciowymi na okres
do trzech miesiecy.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM Z OBROTU GIELEDOWEGO

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.
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RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Zobowigzania Spdfki z tytutu kredytéw oprocentowane sg na podstawie zmiennych stép procentowych
WIBOR 3M i WIBOR 1M. Spdtka korzysta réwniez z finansowania srodkami pozyskanymi w drodze emisji
obligacji oprocentowanych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M. W zwiqzku z
powyzszym istnieje ryzyko zmiany stopy procentowej. Imiennos¢ rynkéw finansowych moze
spowodowac wzrost bazowej stopy procentowej dla instrumentdw finansowych. Wraz ze wzrostem
kosztu pienigdza bedzie rosta warto$¢ Kuponu Odsetkowego, co wptywa na wzrost wartosci
zobowigzan Emitenta. W skrajnym przypadku moze to prowadzi¢ do niewyptacalnosci Emitenta, a tym
samym powodowac brak zdolno$ci Emitenta do spetnienia zobowiqgzan z tytutu obligacii i kredytow.

Spoétka okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako niski.

RYZYKO DOTYCZACE INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Gtowne instrumenty finansowe wystepujgce w Spodtce to kredyty stuzgce pozyskaniu srodkdw
finansowych na dziatalno$¢ Spdtki, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacii, umowy
leasingu finansowego, $rodki pieniezne oraz lokata krétkoterminowa. Poza wymienionymi powyzej

Spdtka posiada instrumenty finansowe w postaci naleznosci i zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH
Spdtka posiada zobowigzania z tytutu leasingu, dla ktérych odsetki skalkulowane sq w oparciu o

dtugookresowe state stopy procentowe.

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA RYZYKO WALUTOWE

Spoétka nie przeprowadza transakcji rozliczanych w walucie oraz nie posiada kredytéw i pozyczek w

walucie innej niz PLN.

RYZYKO KREDYTOWE ZWIAZANE Z NALEZNOSCIAMI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALYMI NALEZINOSCIAMI
FINANSOWYMI

Spoétka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci oraz
aktywoéw z tytutu umowy. Dla naleznodci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywodw z tytutu umowy
zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajgcqg kalkulacje straty dla catego zycia insfrumentu. W
ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze w przypadku aktywdw z tytutu umowy szacunki
odpisdw sg dokonywane na bazie analizy indywidualnej. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim
na informacji dotyczgcych przysztych mozliwych do realizacji cen.

Inaczng czes¢ transakcji sprzedazy produktdw i ustug Spdtka dokonuje na podstawie przedptat.
Zdaniem Zarzgdu ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatymi

naleznosciami jak i aktywami z tyt. umowy nie sg znaczgce.
RYZYKO ZWIAZANE ZE SRODKAMI PIENIEZNYMI | LOKATAMI BANKOWYMI

Spoétka gromadzi i lokuje Srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzadu sq wiarygodne. Dlatego

ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne.
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RYZYKO ZWIAZANE Z INWESTYCJAMI W DLUZINE PAPIERY WARTOSCIOWE | JEDNOSTKI UCZESTNICTWA W FUNDUSZACH
INWESTYCYJNYCH
Spdétka nie posiada inwestycji w dtuzne papiery wartoéciowe i jednostki uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych.

RYZYKO PLYNNOSCI

W ocenie Zarzgdu Spétka posiada dobrg kondycje finansowq, pozwalajgcg na terminowe regulowanie
biezgcych zobowigzan. W celu ograniczenia zagrozeh utraty ptynnosci Spdtka analizuje i zarzadza
pozycjqg ptynnosci, prognozuje spodziewane i potencjalne wptywy i wydatki.

Spotka zarzgdza kapitatem, aby zapewni¢ zdolno$¢ kontynuowania przez niq dziatalnosci oraz
oczekiwang stope zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg Spdtki.
Spdétka monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych.

Spdtka nie podlega zewnetrznym wymogom kapitatowym.

RYZYKO INFLACIJI

W projekcie ustawy budzetowej MF oczekuje $Sredniorocznego wskaznika CPl w 2020 roku na poziomie
2,5 proc. Jednakze "(...)Zasoby podazy pracy nie sg jednak nieograniczone, zwazywszy, ze
konkurencyjne rynki pracy, np. niemiecki, stopniowo otwierajg sie na pracownikdéw z Ukrainy.
W przypadku pojawiajagcych sie brakdéw po stronie podazowej mozna oczekiwaé, ze przestrzeh do
zwiekszania produkciji i ekspansji przedsiebiorstw bedzie ograniczona, a konkurencja o pracownika za
pomocq wyzszych wynagrodzeh przektadac sie bedzie na wzrost inflacji bazowej. W rezultacie mozliwe
jest obnizenie tempa wzrostu PKB oraz szybszy wzrost cen niz w przyjetym scenariuszu'...

Oznacza to dla Spdtki ryzyko wzrostu cen zakupu ustug budowlanych, wynikajacy ze wzrostu
wynagrodzeh oraz podnoszenia ptacy minimalnej w kolejnych latach. Ryzyko jest ograniczone i
rbwnowazone poprzez kalkulacje cen mieszkan dla nowych projektdw po skompletowaniu ofert
wykonawcdodw w ktdrych wystepuje ograniczenie zwigzane z ewentualnym wzrostem cen poprzez

waloryzacje i wspdtczynnik inflacii.

RYZYKO COVID 19

Spdétka identyfikuje ryzyko zwigzane z COVID 19 gtéwnie w obszarze przysztej sity nabywczej
potencjalnych klientdbw na przyszte projekty. Obecne analizujgc portfel projektdéw oraz zakres
sprzedanych lokali ryzyko mozna okresli¢ jako niskie.

Niemniej ze wzgledu na krétki czas stanu zagrozenia epidemiologicznego nie jesteSmy w stanie
wypowiedzied sie w zakresie wptywu oddziatywania zagrozenia zwigzanego z wirusem na gospodarke
i branze deweloperskg, w tym absencje pracownikdw oraz dziatanie firm budowlanych w przysztosci.
Nalezy spodziewac sie negatywnego wptywu na terminy realizacji przysztych projektéw (projektowanie,

pozwolenia). Na dzi$ ryzyko to ocenia sie jako niskie.

WPLYW NA ZANIECZYSZCZENIE SRODOWISKA
Spoétka realizuje projekty deweloperskie wg najwyzszych standarddw z wykorzystaniem technologii, ktére
ograniczajg negatywny wptyw na zanieczyszczenie $rodowiska. Dziatalno$¢ operacyjna spdtki nie

wptywa na zanieczyszczenie Srodowiska, poza naturalnym zuzyciem energii cieplnej i elektrycznej
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nabywanej u zewnetrznych dostawcdw. Ryzyko wptywu na zanieczyszczenie Srodowiska ocenia sie

jako niskie

RYZYKO ZMIAN KLIMATYCZINYCH

W zakresie readlizowanych projektéw zardwno obszarowo, jak i w zakresie wielkosciowym gtdwnym
dostawcq ciepta oraz energii elektrycznej jest Innogy Polska S.A.. Wptyw na koszty wykorzystania
noé$nikdw energii bezposrednio dotyczg realizowanych projektdw i sq kalkulowane w kosztach

projektéw. Widzimy mozliwosci redlizacji przysztych projektdow deweloperskich z  wykorzystaniem
alternatywnych Zzrédet energii jesli projekty te zostang uzgodnione z Inwestorem w zakresie przysztego
wykorzystania energii alternatywnej po oddaniu budynku do uzytkowania, co mogto by w przysztosci

by¢ wsparciem podstawowych zrédet energii cieplnej i elektrycznej zastosowanych w tych projektach.

5. INFORMACJE O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB USLUGACH WRAZ Z ICH
OKRESLENIEM WARTOSCIOWYM | ILOSCIOWYM ORAZ UDZIALEM POSZCZIEGOLNYCH PRODUKTOW,
TOWAROW | USLUG (JEZELI SA ISTOTNE) ALBO ICH GRUP W SPRZEDAZY SPOLKI OGOLEM, A TAKIE
ZMIANACH W TYM ZAKRESIE W DANYM ROKU OBROTOWYM.

Ogdédtem zrédtem przychoddw Spdtki w 2019 roku byta sprzedaz lokali mieszkalnych wraz z miejscami
postojowymi. Przychody pochodzq przede wszystkim z inwestycji zakonhczonych w 2019 roku, sprzedaz
lokali z inwestycji zakohczonych w latach poprzednich oraz przychoddw szacowanych na inwestycjach

w trakcie realizacii.

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku sprzedaz mieszkan obywata sie w ramach ponizszych inwestycii

zakohczonych:

1) Osiedle ISKRA VI /| etap
— 13-pietrowy budynek ,,A” obejmujgcy 176 lokali mieszkalnych i 7 lokali ustugowych oraz garaz

wielostanowiskowy dwupoziomowy.

P Ny
[~ gy
£ Nmgly,
g Wi Wy 1~
_— :‘—h\iirﬁ
# g -.' a "I ...‘\L‘I
g0, ™ 7L Fyp Wi iamm,
5 _h. — -I V:,
- = o -—l:‘
] 3 g

Budynek powstat w ramach wspdinego

‘ ll'lll’

przedsiewziecia realizowanego przez Spodtke z
warszawskg Spdtdzielnig Mieszkaniowq

Goctaw Lotnisko  w  okolicach Watu
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Miedzeszynskiego, u zbiegu ulic Jugostowianskiej i Gen. Fieldorfa. Rozpoczecie budowy nastgpito w
czerwcu 2013r, budowa zostata zakohczona planowo w czerwcu 2015r, uzyskanie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie nastgpito w sierpniu 2015r. Budynek obejmuje mieszkania 1-4-pokojowe o powierzchni

od 27 do 96m?2. W sprzedazy pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

2) Osiedle ISKRA VI / Il etap
- kolejne etapy realizowanego osiedia
e 5-pietrowy budynek ,B"” o projektowanej powierzchni mieszkalnej ca. 1 340m2 obejmuje 27
mieszkan 1 - 3-pokojowych o powierzchni od 32-75m2

o 3-pietrowy budynek ,D” o projektowanej powierzchni mieszkalnej ca. 970m?2 obejmuje 21

mieszkan 2- i 3-pokojowych o powierzchni od 32-73m?

Rozpoczecie budowy nastgpito w lutym 201ér. budowa zostata zakohczona planowo: dia budynkdw B i

D w listopadzie 2017r, uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nastgpito w Il kwartale 2018r.

3) Osiedle ISKRA VI / Il etap
- kolejny etap realizowanego osiedla

6-pietrowy budynek ,,E” obejmuje 79 mieszkan 1 - 4-pokojowych o powierzchni od 35 -85mz2,
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W prezentowanym okresie 2019 roku Spodtka zakonhczyta realizacje inwestycji Iskra VI budynek E  ul.
Jugostowianska na warszawskim Goctawiu. W bezposredniej okolicy — przychodnie, tereny rekreacyjne,
przedszkola, ztobki, place zabaw dla dzieci. Rozpoczecie budowy nastgpito w 2017 roku.

W dniu 16 kwietnia 2019 roku zostat podpisany protokdt odbioru i przekazano do uzytkowania budynek

mieszkalny ,,E" o 82 mieszkaniach z miejscami postojowymi w wielostanowiskowej hali garazowe;.

4) Osiedle WILGA VIl Zadanie 8

- 14-pietrowy budynek obejmujgcy 190 lokali mieszkalnych, 3 lokale ustugowe na parterze oraz
dwupoziomowy garaz wielostanowiskowy. Zlokalizowana na warszawskim Goctawiu przy ul. Jana
Nowaka Jeziorahskiego, w bliskim sgsiedztwie Centrum Handlowego PROMENADA, inwestycja stanowi
kolejny etap realizacji wspdlnego przedsiewziecia ze Spotdzielniq Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko.

Wilga VIl Zadanie 8 jest kontynuacjq zrealizowanego z duzym sukcesem (w tym takze sprzedazowym)
budynku pn. Wilga VII Zadanie 6. Oferta jest skierowana do szerokiego grona nabywcdw. Przede
wszystkim, podobnie jok Zadanie 6, trafia do ludzi mtodych poszukujgcych mieszkah o niewielkich

metrazach na osiedlach potozonych w okolicach dobrze skomunikowanych z cenfrum, a jednoczenie

zapewniajgcych mozliwos¢ korzystania z bogatej infrastruktury.

Rozpoczecie budowy nastgpito w lipcu 2014r, budowa zostata zakonczona planowo w lipcu 2016,
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nastgpito w Il kwartale 201 ér.
W budynku zaprojektowano mieszkania 1-, 2-, 3- i 4-pokojowe o powierzchniach od 29 do 88m2.

W sprzedazy pozostaty ostatnie mieszkania z oferty.

Od pierwszego pdtrocza 2019 roku oraz w_kolejnych kwartatach Spdtka sprzedaje mieszkania w

inwestycjach readlizowanych:
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1. ,Osiedle Orlik” ul. Rogalskiego,

- atrakcyjnos¢ tego projektu zapewnia jego doskonate potozenie, skomunikowanie oraz bezposrednie
sgsiedztwo kompleksdw ustugowych, szkdt, przedszkoli. Realizowana budowa | etapie to 164
mieszkania, lokale ustugowe na poziomie parteru i garaz wielostanowiskowy. Spdtka uzyskata
pozwolenie na budowe tego etapu w dniu 21 wrzesnia 2018 r. Termin realizacji w/w inwestycji to IV
kwartat 2020 roku.

e
et ]

2. +Wilga” ul. Uminskiego/Znanieckiego

- to redlizacja 232 mieszkan, ktéra bedzie prowadzona w trzech etapach. Obecnie Spdtka rozpoczeta
redlizacje budowy 82 mieszkan 1. etapu Il budynek C. Spdtka uzyskata pozwolenie na budowe tego
etapu w dniu 28 sierpnia 2018r . Dla kolejnych etapdw trwajg prace przygotowawcze i projektowe do

uzyskania decyzji administracyjnych.

Inwestycja zapewni bliskos¢ centréow handlowych i rozrywkowych. W bliskim sgsiedztwie inwestycji

Znajdujg sie szkoty, basen, banki. Planowany termin realizacji inwestycji to | kwartat 2021roku.
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3. Osiedle ,,Orlik Jantar”(nazwa marketingowa Pasaz Aninski) ul. Jana Nowaka Jezioranskiego

- w ramach dwdch etapdw projektu powstanie okoto 170 mieszkan. Projekt bedzie zaktadat duzy
wybdr mieszkan w réznych metrazach.

Obecnie w ramach | etapu inwestycji powstaje oSmiokondygnacyjny budynek z 84 mieszkaniami, z
dwupoziomowym garazem wielostanowiskowym i lokalem ustugowym na parterze.

Planowany termin realizacji: Il kw. 2021 r.

Wychodzgc naprzeciw zapotrzebowaniu na lokale mieszkalne Spdétka zdecydowata sie na kolejne

inwestycje , ktérych redlizacje rozpocznie w 2020r.

Planowane projekty to:

- w Il kwartale 2020 roku ,, GOCLAW-WILGA" VIl zad 7 polegajgca na realizacji zabudowy mieszkaniowo
ustugowej w ramach ktérej powstang 104 mieszkania wraz z miejscami postojowymi w garozu
podziemnym jak i na parkingu poza garazem oraz lokal ustugowy na parterze budynku. Przewidywany
czas realizacji IV kwartat 2021r.

- w IV kwartale 2020 roku dwa kolejne etapy inwestyciji ,WILGA" przy ul. Znanieckiego na warszawskim
Goctawiu w ramach, ktérych powstang dwa budynki oferujgce ogdtem 174 mieszkania wraz z
miejscami postojowymi w hali garazowej ilokale uzytkowe.

Przewidywany czas realizacji Il kwartat 2022r.

- réwniez w IV kwartale 2020 roku rozpocznie sie budowa kolejnego etapu inwestycji ,PASAZ
ANINSKI” przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego w dzielnicy Praga Potudnie w ramach ktérej
zaplanowano 129 mieszkan , miejsca postojowe w garazu podziemnym i miejsca parkingowe poza
budynkiem oraz lokal uzytkowy.

Przewidywany czas realizacji Il kwartat 2022r.

31




Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

6. INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU, Z UWZGLEDNIENIEM PODZIALU NA RYNKI KRAJOWE | ZAGRANICINE, ORAZ
INFORMACJE O ZRODLACH ZAOPATRZENIA W MATERIALY DO PRODUKCJI, W TOWARY | USLUGI, Z OKRESLENIEM
UZALEZINIENIA OD JEDNEGO LUB WIECEJ ODBIORCOW | DOSTAWCOW, A W PRZYPADKU GDY UDZIAL JEDNEGO
ODBIORCY LUB DOSTAWCY OSIAGA CO NAJMNIEJ 10% PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY OGOLEM - NAZWY (FIRMY)
DOSTAWCY LUB ODBIORCY, JEGO UDZIAt W SPRZEDAZY LUB ZAOPATRZENIU ORAZ JEGO FORMALNE POWIAZANIA
ZE SPOLKA.

Gtéwni odbiorcy Spotki

Finalnymi odbiorcami, mieszkan, sq odbiorcy indywidualni. Cze$¢ mieszkan sprzedawana zostata
bezposrednio do odbiorcy indywidualnego, natomiast wiekszo$¢ mieszkan sprzedawanych jest na
podstawie petnomocnictwa udzielonego Spdtce przez Spodtdzielnie Mieszkaniowq Goctaw Lotnisko oraz
Spotdzielnie Mieszkaniowq Orlik Jantar, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki wynikajgcg z
umdw zawartych ze Spdétdzielniami, na mocy ktérych Spdtka odpowiedzialna jest za organizacje i
koordynacje budowy obiektéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez Spétdzielnie. Wspdiny
cel Spotdzielni, jak i Spdiki, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz
Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od Spdétdzielni, ani innych odbiorcéw. Przychody ze
sprzedazy z redlizacji umdw ze Spdétdzielniami Mieszkaniowymi  wyniosty 94,23% ogdinych przychoddw
uzyskanych przez Spdtke w 2019 roku i powstaty gtdwnie z wyceny bilansowe] kontraktéw
dtugoterminowych realizowanych na rzecz SM Goctaw Lotnisko i SM Orlik Jantar oraz zakohczenia i

rozliczenia realizacji frzeciego etapu budowy przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie.

Gléwne rynki zbytu Spotki

Opis otoczenia, w jakim Spétka prowadzi swojq dziatalnosé

Gtéwne rynki, na ktérych Spdtka prowadszi dziatalnose:

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych

miejscowosci bedgcych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegdlnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujg deweloperzy w dzielnicach takich,
jak Rembertéw, Targdwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie za$ najwyzsze ceny oferujg inwestorzy w
dzielnicach: Mokotéw, Zoliborz, Srodmiescie. Roznice te nie wynikajg jedynie z lokalizacji inwestycji, ale
réwniez z réznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujq lokale mieszkalne o podwyzszonym
standardzie zaliczane do kategorii apartamentow.

Terytorialnie Spétka skupia swq dziatalnosé przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga
Potudnie, a scislej w rejonie Goctawia. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych.
Dzielnica, znajduje sie w niedalekiej odlegtosci od Scistego centrum Warszawy i jest z nim bardzo
dobrze skomunikowana. Do dyspozycji mieszkahcdw pozostaje wiele przedszkoli, szkdt podstawowych
oraz bibliotek. Mieszkahcy aktywnie spedzajgcy czas znajdg tu spore zaplecze sportowo — rekreacyjne.

Mieszkancy majqg réwniez dostep do opieki medycznej, centréw handlowych.
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W 2019 roku Spoétka zakonczyta realizacje inwestycji  Osiedla ISKRA VI etap Il budynek E oraz
kontynuowata realizacje nowych inwestyciji : ,,ORLIK", zlokalizowanej na warszawskim Goctawiu, przy ul.
Rogalskiego, ,WILGA" zlokalizowanej przy ul. Znanieckiego,  ORLIK JANTAR" ul. Jana Nowaka

Jezioranskiego..

Gtéwni dostawcy Spotki

Gtéwnymi dostawcami Spotki, ktérych udziat w kosztach 2019 roku ksztattowat sie powyzej 10% sq:

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe REDOX Sp. z o0.0. - Wykonawca zadania
inwestycyjnego osiedla mieszkaniowego Iskra VI budynek E oraz osiedla mieszkaniowego,
wielorodzinna  zabudowa  mieszkaniowo-ustugowa - ,Wilga Umihskiego” etap I
( ul. Umihskiego/Znanieckiego budynek C) — udziat w kosztach 25,69%,

e Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepniajgca teren pod budowe
osiedli j.w. - udziat w kosztach 3,76%,

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego osiedle mieszkaniowe,
wielorodzinnego zespotu mieszkaniowo-ustugowego z garazami - ,,Osiedle  Orlik”
ul. Rogalskiego — udziat w kosztach 54,68%,

e Spdtdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar w Warszawie - udostepniajgca teren pod budowe

osiedli j.w. — udziat w kosztach 13,54%,

7. INFORMACJE O ZAWARTYCH UMOWACH INACZIACYCH DLA DZIALALNOSCI SPOLKI, W TYM ZNANYCH SPOLCE
UMOWACH ZAWARTYCH POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI, UMOWACH UBEZPIECZENIA, WSPOLPRACY LUB
KOOPERACII.

W 2019 roku Zarzad ED invest S.A. zawart nastepujgce znaczgce umowy:

e W dniu 09 kwietnia 2019 roku zostata podpisana umowa z wykonawcqg HOCHTIEF Polska S.A. na

readlizacje inwestycji pn. ,Orlik" wielorodzinny zespdt mieszkaniowo-ustugowy z garazami
zlokalizowanej w Warszawie przy ul Rogalskiego. Rozpoczecie robdt nastgpito z dniem przekazania
terenu wykonawcy 1j. z dniem 10 kwietnia 2019 roku.
W dniu 03 lipca 2019 roku Spétka zawarta Umowe z Przedsiebiorstwem Produkcyjno-Ustugowym
wRedox” Sp. z 0.0. na redlizacje inwestycji pn. ,, | Etap osiedla Wiga — Uminskiego budynek C
z garazem podziemnym" zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Znanieckiego. Umowa nie odbiega od
warunkéw rynkowych.

e W dniu 03 wrzeénia 2019 roku zawarto Umowe z INSTALBUD -RZESZOW Sp. z 0.0. na realizacje
inwestycji pn. ,, Osiedle Orlik Jantar” — budynek mieszkalny wielorodzinny ,,E” z czescig ustugowq
na parterze i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego. Umowa nie odbiega od warunkdw rynkowych.

W dniu 21 stycznia 2020 roku Spdtka ztozyta o$wiadczenie o odstgpieniu od Umowe zawartej dn.
03 wrzeénia 2019r. z INSTALBUD -RZESZOW Sp. z 0.0. na redlizacje inwestyciji pn. ,, Osiedle Orlik Jantar”

— budynek mieszkalny wielorodzinny ,,E" z czedcig ustugowq na parterze i garazami w podziemiu i na
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parterze, zZlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego. Strony zgodnie ustality,
ze Umowa ulegata rozwigzaniu z dniem 21 stycznia 2020 r ,zgodnie potwierdzity réwniez, ze stan
faktyczny dotyczqcy przejecia placu budowy na dzieh rozwigzania Umowy zostat stwierdzony w
protokole stanu faktycznego sporzgdzonym przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla
Warszawy Pragi - Potudnie w Warszawie, ktérego Strony nie kwestionujg. Zgodng wolqg Stron jest
kompleksowe uregulowanie wzajemnych zobowigzah w zwigzku z rozwigzaniem Umowy. W
miesigcu marcu 2020 roku nastgpi podpisanie porozumienia miedzy stronami o odstgpieniu od
Umowy na mocy Porozumienia Stron.

e W dniu 22 stycznia 2020 roku Rada Nadzorca na podstawie § 16 ust. 1 lit. n) Statutu Spdtki po
rozpoznaniu wniosku Zarzqadu Spdétki z dnia 21 stycznia 2020 roku i przedstawionym uzasadnieniu
dotyczgcym pilnej potrzeby zmiany wykonawcy prac budowlanych bud. E przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego - Pasaz Aninski Uchwata nr 1/22.01/2020 wyrazita zgode na zawarcie przez Spodtke
umowy na redlizacje robdét budowlanych budynku mieszkalnego E o powierzchni uzytkowej
mieszkalnej 4,4 tys. metréw kwadratowych wraz z garazem na zadaniu inwestycyjnym ,,Orlik Jantar”
Pasaz Aninski z firma Hochtief Polska S.A. z siedzibg w Warszawie.

Jednoczesnie utracita moc Uchwata Rady Nadzorczej nr 1/19.07/2019 z dnia 19 lipca 2019 roku.

. W dniu 04 lutego 2020 roku zawarto Umowe z Hochtief Polska Spdtka Akcyjna z siedziba w Warszawie
ul. Zwirki i Wigury 14, 02-092 Warszawa, na realizacje inwestycji pn. ,, Osiedle Orlik Jantar” — budynek
mieszkalny wielorodzinny ,,E" z czedcig ustugowq na parterze i garazami w podziemiu i na parterze,
zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego. Umowa nie odbiega od

warunkéw rynkowych.

e Polisy ubezpieczenia istotne ze wzgledu na sume ubezpieczenia oraz skiadke

Sopockie Towarzystwo Odpowiedzial
Ubezpieczen ERGO | 436000163550 | 25:08:2019- 4000tys. 2t |8tys.zt | NO°C Cywina
ESTIA S A 22.08.2020 (dla SMGL
A WILGA)
Sopockie Towarzystwo Odpowiedzial
Ubezpieczen ERGO | 436000163550 |  25:08.2019- 2000tys. 2t |4tys.zt | NO°C Cywina
ESTIA S A 22.08.2020 (dla SMGL
A ISKRA)
Towarzystwo Odpowiedzial
Ubezpieczen i 000-18-444- 24.05.2019- noé¢ Cywilna
Reasekuracii Allianz 05938882 23.05.2020 30000 tys. zt | 24 tys. zt Cztonkdw
Polska S.A. Wtadz Spdtek

Nie sg znane Spdétce informacje o umowach zawarte pomiedzy akcjonariuszami
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8. INFORMACJE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJINYCH LUB KAPITALOWYCH SPOLKI Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ
OKRESLENIE GLOWNYCH INWESTYCJI KRAJOWYCH | ZAGRANICINYCH, W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH
DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH FINANSOWANIA.

Powigzania organizacyjne Spdtki z innymi podmiotami przedstawione zostaty w niniejszym sprawozdaniu
przy opisie ryzyka potencjalnego konfliktu intereséw.
Spétka w2019 roku nie prowadzita istotnych inwestycji, nie posiadata udziatdbw w innych

przedsiebiorstwach ani tez nie posiada istotnych wartosci niematerialnych.

Opis nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Spoiki :

v" Lokal mieszkalny nr 11 o powierzchni 51,20 m2 usytutowany na trzecim pietrze budynku potozonego
w Warszawie , dzielnica Praga Potudnie przy ul. Jugostawianskiej 17C wraz z miejscem postojowym w

hali garazowej dla ktérego zostata utworzona ksiega wieczysta o numerze WA6M/00499874/0.

v' Lokal mieszkalny nr 13 o powierzchni 51,12 m2 usytutowany na drugim pietrze budynku potozonego
w Warszawie , dzielnica Praga Potudnie przy ul. Jugostawianskiej 17C wraz z miejscem postojowym w

hali garazowej dla ktérego zostata utworzona ksiega wieczysta o numerze WA6M/00499874/0.

9. INFORMACJE O TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE, WRAZ Z ICH KWOTAMI ORAZ INFORMACJAMI
OKRESLAJACYMI CHARAKTER TYCH TRANSAKCJI

W 2019 roku Spdtka nie zawarta zadnych transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

10. INFORMACIJE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM UMOWACH
DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK.

W dniu 14 marca 2016 roku Spdtka zawarta z BOS Bankiem S.A. umowe kredytu odnawialnego wraz z
kolejnymi Aneksami na kwote 3 000 tys. PLN. W dniu 22 lutego 2019 roku do powyzszej umowy zostat
podpisany Aneks nr 3 przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia 27 marca 2019 roku,
a nastepnie w dniu 27 marca 2019 roku Aneks nr 4 przedtuzajgcy okres wykorzystania kredytu do dnia
26 marca 2020 roku i zmniejszajgcy limit do kwoty 2 700 tys. PLN.
Kredyt ten jest zabezpieczony:

1. Petnomocnictwem do rachunku biezgcego i innych rachunkéw w BOS Banku

2. Wekslem in blanco z deklaracjg wekslowqg

3. Gwarancjg de minimis do wysokosci 60% kwoty kredytu, tj. 1 620 tys. zt.

Obecnie Spdtka ztozyta wniosek o przedtuzenie umowy kredytowej na kolejny rok.

11. INFORMACJE O UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM POZYCZKACH, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
POZYCZEK UDZIELONYCH PODMIOTOM POWIAZANYM EMITENTA, Z PODANIEM CO NAJMNIEJ ICH KWOTY,
RODZAJU | WYSOKOSCI STOPY PROCENTOWEJ, WALUTY | TERMINU WYMAGALNOSCI

W 2019 roku Spdtka nie udzielita zadnych pozyczek.
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12. INFORMACJE O UDIZIELONYCH | OTRZYMANYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM PORECZENIACH |
GWARANCJACH, ZE SICZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM PORECZEN | GWARANCJI UDZIELONYCH PODMIOTOM
POWIAZANYM EMITENTA.

W 2019 roku Spodtka otrzymata i udzielita poreczen i gwarancji. Na dzieh 31 grudnia 2019 roku aktualne

byty gwarancje ofrzymane i udzielone w 2018 roku i wczesniej.

Gwarancje otrzymane

- gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
28 sierpnia 2019 roku wraz z Aneksem z dnia 22 pazdziernika 2019 roku na kwote 921 tys. PLN od
Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq nr 2/02/2016
zawartej 25 lutego 2016 roku na realizacje budowy budynku mieszkalnego CF na osiedlu ISKRA VI przy ul.
Jugostawianskiej w Warszawie, wazna do 23 kwietnia 2023 roku.

- gwarancja wykonania konfraktowych zobowigzan gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 r. na kwote 510 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox” Sp.
Z 0.0., W zwiqzku z umowaq nr 1/02/2016 zawarte] 25 lutego 2016 roku na realizacje budowy budynku
mieszkalnego BD na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna do 22 marca 2023
roku.

- gwarancja wykonania konfraktowych zobowiqzan gwarancyjnych Nr MT87067KMB19 z dnia
23 pazdziernika 2019 r. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno- Ustugowego ,,Redox”
Sp. z 0.0., w zwigzku z umowq nr 1/06/2017 zawartej 22 czerwca 2017 roku na readlizacje budowy
budynku mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostawianskiej w Warszawie, wazna do 23
kwietnia 2024 roku.

Ponadto wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2019 Spdtka Ed invest S.A. posiadata otrzymang gwarancje
de minimis BGK do wysokosci 60% kwoty kredytu odnawialnego otrzymanego z BOS S.A., tj. do 1 620 tys.

zt.

Gwarancje udzielone

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150141 z dnia 23 marca 2018 roku, na kwote
474 tys. PLN, dla Spodtdzielni Mieszkaniowe] ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdlinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku, zmieniong aneksami nr 1 do 9 na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego ,Goctaw — ISKRA VI bud. BD”, wazna w okresie od 09 MARZEC 2018 roku do dnia 08
marzec 2021 roku.

- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000150178 z dnia 18 kwietnia 2018 roku, na kwote
1.059 tys. PLN, dla Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdinym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. CF, wazna w okresie od 11 kwietnia 2018 roku do
dnia 10 kwietnia 2021 roku.
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- gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 28000161487 z dnia 17 kwietnia 2019 roku na kwote
876 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdlnym
przedsiewzieciu z dnia 18 grudnia 2017 roku zmieniong aneksami nr 1 do 9, na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw — ISKRA VI bud. E, wazna w okresie od 17 kwietnia 2019 roku do dnia
16 kwietnia 2022 roku.

13. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ SPOLKE WPLYWOW I EMISJI DO CIASU SPORZADIENIA SPRAWOZDANIA
Z DZIALALNOSCI.

W dniu 04 pazdziernika 2019 roku Uchwatg nr 1 Zarzgd spdtki pod firmg ED Invest S.A. z siedzibg
w Warszawie dziatajac na podstawie art. 371 §1 - §3 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spdtek
handlowych ( Dz. U. z 2019 r. poz. 505 ) w zw. z art.2 ust.1 lit. a) i art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach ( 1j. Dz.U.2018.483) (,Ustawa o obligacjach™) oraz uchwaty Rady Nadzorczej Spdiki
nr 1/22.08.2019 z dnia 22 sierpnia 2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji korporacyjnych
przyjat ,,Program Emisji Obligaciji” w ramach ktérego przewidziana jest emisja obligacii w kilku seriach o
tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 17.500 tys. zt.

Srodki z emisji Obligacji Spdtka wykorzystuje na finansowanie projektéw budowlanych realizowanych
przez ED invest S.A. w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w imieniu Spdétdzielni
Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar' z siedzibg w Warszawie (ul. Salamandry numer 3, 03-982 Warszawa) i
Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko" z siedzibg w Warszawie (ul. Orlego Lotu numer 6, 03-982
Warszawa) oraz na nieruchomosciach powierzonych przez Spoétdzielnie na podstawie Umdw o
Wspdlnym Przedsiewzieciu tj. umowy z dnia 31 marca 2017 roku zawartej pomiedzy Spdtkg a SM ,,Orlik-
Jantar' na redlizacje Inwestycji ,,Orlik", umowy z dnia 07 czerwca 2017 roku zawartej pomiedzy Spdtkg a
SM ,,Orlik-Jantar" na redlizacje Inwestycji ,,Pasaz Aninski" oraz umowy z dnia 10 kwietnia 2017 roku
zawartej pomiedzy Spdtkg a SM ,,Goctaw -Lotnisko" na realizacje Inwestycji ,,Wilga", poprzez optacenie
wktaddw budowlanych za lokale na podstawie zawartych przez ED invest S.A. ze Spotdzielnig Umdw o
Budowe Lokali tj. umdw zawartych pomiedzy Spdtkg a Spdtdzielnig, stanowigcych umowy, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 1 Ustawy o Spdtdzielniach Mieszkaniowych zgodnie z ktérymi Spdtdzielnia
zobowiqgzata sie wobec ED invest S.A. m.in. do wybudowania Budynku obejmujgcego lokale oraz do
przeniesienia na ED invest S.A. w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego prawa odrebnej
wtasnoséci lokali, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, z wtasnosciq ktérych zwigzany bedzie
odpowiedni udziat w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspdlnej. Srodki z emisji bedqg
wydatkowane w pierwszej kolejnosci na projekty obecnie realizowane, 1], Inwestycja ,,Orlik", Inwestycja
wPasaz Aninski" oraz Inwestycja ,,Wilga" oraz na inne inwestycje planowane do uruchomienia w okresie

najblizszych 18 miesiecy.

Na mocy Uchwaty nr 2 z dnia 4 pazdziernika 2019 roku w sprawie emisji obligaciji serii D, Zarzgd Spotki
postanowit wyemitowac nie wiecej niz 8.500 sztuk obligacji zwyktych na okaziciela serii D o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt kazda i o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 8.500 tys. zt. Dzieh Wykupu

Obligacii nastgpi w dniu 28 pazdziernika 2022 roku. Obligacje bedqg oprocentowane, oprocentowanie
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obligaciji jest state i wynosi 6,5 % w skali roku, a oprocentowanie bedzie wyptacane w okresach
frzymiesiecznych liczgc od Dnia Przydziatu,

Obligacje bedqg zabezpieczone zastawem rejestrowym na ekspektatywach odrebnej wtasnosci lokali w
rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2018 r., poz. 845). W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Zarzad Spodtki dokonat przydziatu na rzecz

Inwestoréw 5 200 sztuk obligacii serii D .

Nastepnie na mocy Uchwaty nr 1 z dnia 04 listopada 2019 roku w sprawie emisji obligaciji serii E, Zarzad
Spoétki postanowit wyemitowac nie wiecej niz 4.000 sztuk obligacji zwyktych na okaziciela serii E o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt. Dzien Wykupu Obligacji nastgpi w dniu 28 pazdziernika 2022 roku,
Obligacje bedqg oprocentowane, oprocentowanie obligacji jest state i wynosi 6,5 % w skali roku,
oprocentowanie bedzie wyptacane w okresach trzymiesiecznych liczgc od Dnia Przydziatu,

Obligacje bedqg zabezpieczone zastawem rejestrowym na ekspektatywach odrebnej wtasnosci lokali w
rozumieniu art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2018 r., poz. 845). W dniu 28 listopada 2019 roku Zarzad Spdtki dokonat przydziatu na rzecz Inwestoréw 2
275 sztuk obligacii serii E .

Stosownie do postanowieh pkt 10.3 Warunkéw Emisji EDinvest S.A bedgcy Emitentem w dniu
31 pazdziernika 2019 roku na rzecz Administratora ztozyt w formie aktu notarialnego Oéwiadczenie o
poddaniu sie egzekuciji w frybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywinego do kwoty
17.500.000,00 zt.

14. OBJASNIENIE ROINIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W RAPORCIE ROCINYM A WCZESNIE)
PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW NA DANY ROK.

Spdtka nie publikowata prognoz na 2019 rok.

15. OCENA, WRAZ Z UZASADNIENIEM, DOTYCZIACA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM ZDOLNOSCI | WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGANYCH ZOBOWIAZAN ORAZ OKRESLENIE
EWENTUALNYCH ZAGROZEN | DIZIALAN, JAKIE SPOLKA PODJELA LUB ZAMIERZA PODJAC W CELU
PRZECIWDZIALANIA TYM ZAGROZENIOM.

Prowadzona polityka finansowa w Spdtce ma na celu utrzymywanie biezgcej ptynnosci finansowej
poprzez statq kontrole przeptywu gotdwki. Ze wzgledu na przyjete w Spdtce zasady bezpieczenstwa i
ostrozno$ci gospodarowania srodkami pienieznymi, wystepujgce nadwyzki srodkdw przechowywane sqg
na bezpiecznych lokatach bankowych.

W Spétce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezgcych zobowigzan.

16. OCENA MOILIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYIJNYCH, W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH, W
POROWNANIU DO WIELKOSCI POSIADANYCH SRODKOW, Z UWZGLEDNIENIEM MOZLIWYCH ZMIAN W STRUKTURZE
FINANSOWANIA TEJ DZIALALNOSCI.

Spdtka nie planuje nowych zamierzenh inwestycyjnych.
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17. OCENA CIYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA ROK

OBROTOWY.

Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzeh majgcych wptyw na wynik z dziatalnos$ci za rok obrotowy

zostata opisana w punkcie 2 niniejszego sprawozdania.

18.

CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU PRZEDSIEBIORSTWA
SPOLKI ORAZ OPIS PERSPEKTYW ROZWOJU DZIALALNOSCI SPOLKI CO NAJMNIEJ DO KONCA ROKU OBROTOWEGO
NASTEPUJACEGO PO ROKU OBROTOWYM, ZA KTORY SPORZADZONO SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZAMIESZCZONE
W RAPORCIE ROCINYM, Z UWZGLEDNIENIEM STRATEGII RYNKOWEJ PRZEZ NIEGO WYPRACOWANEJ.

Przyszte wyniki finansowe Spdtki w duzym stopniu zaleze¢ bedqg od ogdlnej koniunktury gospodarczej -

tempa wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujgcej w budownictwie. W roku 2020

spodziewac sie mozna nastepujgcych tendencii, ktére wedle wszelkiego prawdopodobiehstwa mogg

miec znaczgcy wptyw na perspektywy Spotki w wypadku czynnikdéw zewnetrznych:

o czynnikami ograniczajacymi popyt wirdd duzych i srednich mieszkan oraz utrzymujgcymi ceny
i popyt wirdd mieszkah matych mogg byé: utrzymujace sie w dalszym ciggu relatywnie wysokie
koszty kredytdw hipotecznych, niecheé do zaciggania kredytdw wynikajgca z niekorzystnej sytuacii
na rynku pracy, ryzyko walutowe ograniczajace sktonno$¢ do zaciggania kredytdw w walutach
obcych oraz nowa forma rekomendacji S, ktéra naktada na kredytobiorcédw restrykcyjne

obostrzenia.

Wsrdd czynnikdw wewnetrznych majgcych wptyw na rozwéj Spdétki do najistotniejszych mozna zaliczyé:
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. pozyskanie przez Spdtke nowych inwestycji w modelu ,,Deweloper Plus”, czyli budowa obiektow
na gruntach powierzonych.

. obiekty budowlane readlizowane przez Spodtke sq obarczone wieloma ryzykami, ktére obejmujg
w szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwoleh, zezwoleh lub innych

decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz readlizacji projektéw
budowlanych zgodnie z planami Spdtki  (rédwniez w  zakresie ochrony Srodowiska), (i)
nieprzewidywalne dziatania sgsiadéw w zakresie préb podwazania prawomocnych decyzji
budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie ich uzyskiwania, (i) opdznienie
rozpoczecia lub zakohczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw
i realizacje projektéw budowlanych.

o brak popytu na mieszkania o rosngcych cenach, ktére sg wynikiem rosngcych cen
wykonawstwa.

o brak zaufania do oferty dla deweloperéw przedstawianej przez fundusze inwestycyjne, a w
konsekwencji trudnosci w dostepnosci $rodkdw finansowych na realizacje projektdw, brak
dostepnosci kredytéw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskie;.

. brak popytu na mieszkania wynikajgcy z zagrozenia rosngcego wspdtczynnika inflacii,
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. brak popytu na mieszkania wynikajgcego z przedtuzenia sie stanu zagrozenia
epidemiologicznego.
Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowaé opdznienia w  readlizacji
zaplanowanych projektéw, wzrost kosztéw lub ewentualng utrate przychoddw, a w niektérych
przypadkach brak mozliwosci zakohczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i
sytuacje finansowq Spodfki.
Na wyniki finansowe Spdtki w przysztosci bedqg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dla kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terendw, tj. podpisania umow
o wspdlnym przedsiewzieciu oraz uregulowania stanu prawnego gruntéw , ktére objete sq juz umowami

o wspodlnym przedsiewzieciu

Uwzgledniagjgc powyzsze czynniki Spdtka ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnosci do kohca roku
2020 joko pozytywne, gdyz w ostatnim czasie zintensyfikowano prace nad podpisaniem kolejnych
umow o wspdtpracy, a sprzyjajgca koniunktura w 2019 roku pozwolita na zintensyfikowanie podpisania
umow o budowe lokali.

Spdétka zamierza konsekwentnie readlizowaé swojg strategie polegajaca na budowie silnej firmy
budowlanej dziatajgcej zardwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przysztosci komercyjnym (budowa
obiektdéw komercyjnych, w szczegdlnosci obiektdw ustugowych z przeznaczeniem na cele medyczne).
W sektorze mieszkaniowym Spdétka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie mieszkania w

atrakcyjnej cenie i dogodnej lokalizacji na terenie Warszawy.
Najwazniejszym rynkiem dla Spdétki ma pozostaé obszar aglomeracii warszawskiej, a najwazniejszym
sektorem - budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne o wysokim standardzie w przedziale $rednich

cen.

19. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI.

W 2019 r. nie nastgpity istotne zmiany w zarzqgdzaniu przedsiebiorstwem Spdftki.

20. WSZELKIE UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOLKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W
PRZYPADKU ICH REZYGNACJI LUB ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNEJ PRZYCZYNY LUB GDY
ICH ODWOLANIE LUB ZWOLNIENIE NASTEPUJE Z POWODU POLACZENIA SPOLKI PRZEZ PRZEJECIE.

W roku 2019 Spétka nie zawarta zadnych umdw przewidujgcych rekompensaty, o ktérych mowa wyzej,

z osobami zarzgdzajgcymi. Spodtka réwniez nie zawierata takich umdw przed rokiem 2019.

21. WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD LUB KORZYSCI, W TYM WYNIKAJACYCH Z PROGRAMOW MOTYWACYJNYCH
LUB PREMIOWYCH OPARTYCH NA KAPITALE EMITENTA, W TYM PROGRAMOW OPARTYCH NA OBLIGACJACH 1
PRAWEM PIERWSZENSTWA, ZAMIENNYCH, WARRANTACH SUBSKRYPCYJNYCH (W PIENIADZU, NATURZE LUB
JAKIEJKOLWIEK INNEJ FORMIE), WYPLACONYCH, NALEINYCH LUB POTENCJALNIE NALEZINYCH, ODREBNIE DLA
KAIDEJ Z OSOB ZARZADZAJACYCH, NADIORUJACYCH ALBO CZLONKOW ORGANOW ADMINISTRUJACYCH
EMITENTA W PRZEDSIEBIORSTWIE EMITENTA, BEZ WZGLEDU NA TO, CZY ODPOWIEDNIO BYLY ONE ZALICZANE W
KOSZTY, CZY TEZ WYNIKALY Z PODZIALU ZYSKU; W PRZYPADKU GDY EMITENTEM JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA,

40




Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: | zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

INACIZACY INWESTOR, WSPOLNIK JEDNOSTKI WSPOLZALEZNEJ LUB ODPOWIEDNIO JEDNOSTKA BEDACA STRONA
WSPOLNEGO USTALENIA UMOWNEGO - ODDZIELNIE INFORMACJE O WARTOSCI WYNAGRODZEN | NAGROD
OTRZYMANYCH Z TYTULU PELNIENIA FUNKCJI WE WLADZACH JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH;

Poza wynagrodzeniami i Swiadczeniami z tytutu petnienia funkcji (zamieszczonymi w nocie 4.31

sprawozdania finansowego za okres 1.01-31.12.2019 roku) cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej w
2019 roku uzyskali korzy$ci w postaci dywidendy .
Wyszczegdlnienie D()xv ti;l:r;‘i)a

Cztonkowie Zarzqdu

Zofia Egierska 179
Jerzy Dyrcz 132
Marek Uzdowski 100
Zbigniew Wasilewski 100
Razem 511

Cztonkowie Rady Nadzorczej

Robert Fijotek 14
Razem 14

22. INFORMACJE O WSZELKICH ZOBOWIAZANIACH WYNIKAJACYCH Z EMERYTUR | SWIADCZEN O PODOBNYM
CHARAKTERZE DLA BYLYCH OSOB ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH ALBO BYLYCH CZLONKOW ORGANOW
ADMINISTRUJACYCH ORAZ O ZOBOWIAZANIACH ZACIAGNIETYCH W ZIWIAZKU Z TYMI EMERYTURAMI, ZE
WSKAZANIEM KWOTY OGOLEM DLA KAZDEJ KATEGORII ORGANU;

Zobowigzania tego rodzaju nie wystepujqg i nie wystepowaty w poprzednich latach.

23. OKRESLENIE tACINEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI (UDZIALOW) EMITENTA ORAZ AKCJI |
UDZIALOW ODPOWIEDNIO W PODMIOTACH POWIAZANYCH EMITENTA, BEDACYCH W POSIADANIU OSOB
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA (DLA KAZDEJ OSOBY ODDZIELNIE);

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCI-,I CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GEOSOW NA WALNYM
ZIGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2019 ROKU
taczna Udziat w Udziat w
Akcjonariusz Liczba akciji wm:iosc LG T °.9°'".e‘
nominalna | zakiadowym liczbie
(PLN) (%) gloséw (%)
Zofia Egierska 4074921 203 746 32,90% 32,90%
Jerzy Dyrcz 3 585 650 179 283 28,95% 28,95%
PKO TFI 646 391 32320 5,22% 5,22%
EDinvest S.A. 2 477 337 123 867 20,00% 20,00%
Akcjonariusze drobni 1 602 388 80119 12,93% 12,93%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%
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WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZLGROMADZENIU AKCJONARIUSZY NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCINEGO SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO

taczna Udziat w Udziat w
Akcjonariusz Liczba akciji n;vr:mflia zatﬁﬂ?vlzlm %gf{;:j
(PLN) (%) gloséw (%)

Zofia Egierska 4074921 203 746 32,90% 32,90%
Jerzy Dyrcz 3585 650 179 283 28,95% 28,95%
PKO TFI 646 391 32320 5,22% 5.22%
EDinvest S.A. 2477 337 123 867 20,00% 20,00%
Akcjonariusze drobni 1602 388 80119 12,93% 12,93%
Razem 12 386 687 619 334 100% 100%

W roku 2019 Spdétka nabyta akcje wtasnych. Na dzieh przekazania sprawozdania finansowego za 2019
rok ED invest S.A. posiadata 2 477 337 akcji wtasnych, stanowigcych 20% kapitatu zaktadowego i
ogdlnej liczby gtoséw.

W dniu 06 sierpnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto:

- Uchwate nr 4 - dziatajgc na podstawie art. 393 pkt 6 w zw. z art. 362 §1 pkt 8 Kodeksu Spdtek

Handlowych udzielito Zarzgdowi Spotki upowaznia do nabycia akcji ED invest S.A. notowanych na rynku

podstawowym Gietdy Papierdw Wartosciowych S.A. na warunkach i w trybie ustalonym

w Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych stanowigcym zatgcznik do niniejszej Uchwaty.

Warunki nabywania akcji nie okreslone w ww. Uchwale i Regulaminie Skupu Akcji Wtasnych bedq
okreslane przez Zarzgd, po uzyskaniu opinii Rady Nadzorcze.

- Uchwate nr 5 — na podstawie art. 362 §2 pkt 3 Kodeksu Spdtek Handlowych, zgodnie z ktérq zostat
utworzony kapitat rezerwowy przeznaczony na pokrycie tgcznej ceny nabytych przez Spotke akciji
wiasnych w wysokoéci 6 193 tys. zt. Srodki na kapitat rezerwowy zostaty przeniesione z kwoty , ktéra
zgodnie z art. 348 §1 Kodeksu Spdtek Handlowych, moze zostaé przeznaczona do podziatu miedzy
akcjonariuszy, w tym utworzonego z zysku kapitatu zapasowego.

W dniu 04 wrze$nia 2019 roku Spotka nabyta 2.477.337 akcji wiasnych po cenie nabycia 2,50 zt/akcje tj.
20% kapitatu zaktadowego spdtki, na ktdre przypada 2.477.337 1j. 20% udziatu w ogdlnej liczbie gtosdw .
Realizacja skupu obyta sie w dniach 27-30 sierpnia 2019 roku w frybie zaproszenia do sktadania ofert
sprzedazy akcji EDinvest S.A. ogtoszonego w dniu 26 sierpnia 2019 roku  Ztozono 8 ofert na tgcznq liczbe
4.691.306 co spowodowato decyzje o redukcji zapisdw o 47,19%. W dniu 02 wrzeénia 2019 roku
potwierdzono liczbe akcji nabywanych przez Spdtke, a w dniu 04 wrzeénia 2019 roku przeprowadzono
nastepujgce transakcje poza rynkiem zorganizowanym (OTC), rozliczone w systemie KDPW:

- 165.337 po cenie jednostkowej wynoszgcej 2,50z,

- 2.122.434 po cenie jednostkowej wynoszqcej 2,50zt,

- 117.869 po cenie jednostkowe] wynoszgcej 2,50zt,

- 71.697 po cenie jednostkowe] wynoszgcej 2,50zt.

tgczna wartosé przeprowadzonych fransakcji wyniosta 6.193.345zl.
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Zmiany w strukturze pakietdw akcji jakie zaszty w wyniku skupu akcji wtasnych zostaty zaprezentowane
w sprawozdaniu finansowym nota 4.14 w punkcie ,,ZMIANY W STRUKTURZE PAKIETOW AKCJI W OKRESIE
OBJETYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM .

Przeprowadzony skup akcji jest uzasadniony interesami Spdétki i Akcjonariuszy. Przeprowadzenie odkupu

akcji  wtasnych przez Spdtke powinno przyczynic sie  do stabilizacji ich  wartosci, co
w konsekwencji zgodne jest z interesami zaréwno Akcjonariuszy ( ktérzy lokujg w akcje Spofki
w horyzoncie Srednio i dtugoterminowym ), jak i Spdtki ( niska cena akcji skutkuje takze zmniejszeniem
poziomu kapitalizaciji Spdtki, co pocigga za sobg negatywne konsekwencje w sferze finanséw Spotki ).
Program odkupu akcji wtasnych ( oparty na postanowieniach art. 362 §1 pkt 8 ksh. ) stanowi dla Spofki
narzedzie umozliwiajgce konfrole sytuacji rynkowej i reagowanie na nig, m.in. poprzez umozliwienie
Zarzgdowi Spétki skumulowania istotnego pakietu akcji wtasnych do zaoferowania potencjalnym
inwestorom w momencie realizacji projektéw inwestycyjno-rozwojowych, przez co pozyskane w ten

sposdb srodki stanowi¢ bedqg uzupetnienie niezbednego do ich realizacji finansowania.

STAN POSIADANIA AKCJI ED INVEST S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE |
NADZORUJACE NA DZIEN PRZEKAZANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Stan na dzien

Akcjonariusz publikacji raportu

Zofia Egierska 4074 921
Jerzy Dyrcz 3 585 650
Robert Fijotek* 182 000
Razem 7 842 571

*wedtug publikacji na dzieh opublikowania aportu srédrocznego tj. 21 luty 2020 roku.

24. INFORMACJE O ZNANYCH SPOLCE UMOWACH (W TYM ROWNIEZ ZAWARTYCH PO DNIU BILANSOWYM), W WYNIKU
KTORYCH MOGA NASTAPIC W PRZIYSZOSCI IMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY.

Spdtka nie posiada informaciji o umowach, w wyniku ktérych mogg nastgpié w przysztosci zmiany w

proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

25. INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW PRACOWNICZYCH.

Nie dotyczy Spotki.

26. INFORMACIE O:

A) DACIE ZAWARCIA PRZEZ SPOLKE UMOWY Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH O DOKONANIE BADANIA LUB PRZEGLADU SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO LUB SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOIZDANIA FINANSOWEGO ORAZ OKRESIE, NA JAKI ZOSTALA ZAWARTA TA UMOWA;

B) WYNAGRODZENIU PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH, NALEINEGO LUB
WYPLACONEGO ODREBNIE ZA:

- BADANIE ROCZNEGO SPRAWOZIDANIA FINANSOWEGO;

- INNE USLUGI POSWIADCZAJACE, W TYM PRZEGLAD SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO;

43




Nazwa Spolki: ED invest S.A

Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

- USLtUGI DORADZITWA PODATKOWEGO;
- POZOSTALE USLUGI;

Emitent korzystat z ustug rekomendowanej przez Komitet Audytu i wybranej przez Rade Nadzorczg firmy
audytorskiej w zakresie oraz terminach wskazanych w sprawozdaniu finansowym. Informacja zostata
zamieszczona w nocie numer 4.33 sprawozdania finansowego za 2019 rok.

Zarzgd oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego Spdtki za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku,
zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania
tego sprawozdania finansowego, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o
badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami

zawodowymi.

27. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO W ED INVEST SA W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO
31 GRUDNIA 2019 R.

1.Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad jest

publicznie dostepny

Spdétka podlega zasadom tadu korporacyjnego przyjetym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spdtek
Notowanych na GPW 2016", stanowigcego zatgcznik do Uchwaty nr 26/1413/2015 Rady Nadzorczej
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2015 r., ktére obowigzujg od dnia
1 stycznia 2016 roku.

Zbiér zasad zostat opublikowany na stronie internetowej Gietdy Papieréw Wartosciowych

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki .

2. Zakres, w jakim Spétka nie stosowata czasowo lub trwale zasad tadu korporacyjnego, o ktérych

mowa powyzej, wskazanie tych zasad oraz wyjasnienie przyczyn takiego stanowiska.

W 2019 r. Spdtka stosowata rekomendacje i zasady zawarte w Dobrych Praktykach Spdtek
Notowanych na GPW, obowigzujgce od 1 stycznia 2016 r., z wyjatkiem zasad wskazanych ponizej, o
czym Spoétka poinformowata RB nr 1/2016 r., przekazanym systemem EBI dnia 26 stycznia 2016 r., zgodnie
z wymaganiami art. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. oraz w

kolejnych rocznych odwiadczeniach.

Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

1.2.1.3. Schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzqadu, sporzgdzony zgodnie
zzasadqg ll.Z.1.

Komentarz: Zarzqd Spdtki dziata kolektywnie i podziat zadarn miedzy cztonkdw Zarzqgdu nie spetnia

kryteriow jednoznacznosci i przejrzystosci.
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Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

1.2.1.7. Opublikowane przez Spdtke materiaty informacyjne na temat strategii Spotki oraz jej wynikéw
finansowych,

Komentarz: Spétka nie publikuje wtasnych materiatéw informacyjnych o strategii oraz o wynikach.

I.Z.1.16. Informacji na temat planowanej fransmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w
terminie 7 dni przed datq walnego zgromadzenia,

Komentarz: Spdtka nie transmituje obrad walnych zgromadzenn w czasie rzeczywistym, gdyz drobni
akcjonariusze nie zgtaszajq fakiej pofrzeby, a akcjonariusze znaczqcy uczestniczq w obradach
bezposrednio lub sq reprezentowani przez petnomocnikéw. Spdtka nie wyklucza zastosowania tej
zasady w przysztosci, o ile takie bedq oczekiwania akcjonariuszy. Te sq monitorowane za pomocq
ankiety uruchamianej kazdego roku na stronie internetowej Spdtki w dniu publikacji zawiadomienia o

zwotaniu walnego zgromadzenia.

1.Z.1.20. Zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio Ilub wideo,
Komentarz: Spdétka nie zamieszcza na stronie internetowej elekironicznego zapisu obrad, gdyz te nie
sq rejestrowane. Materiaty zamieszczane na stronie internetowej przed | po WZI oraz protokdt

sporzqdzony przez notariusza umozliwiajq nieobecnym akcjonariuszom odfworzenie przebiegu obrad.

I.2.2. Spotka, ktérej akcje zakwalifikowane sq do indekséw gietdowych WIG20 lub mWIGA40, zapewnia
dostepnos¢ swojej strony internetowej réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie I.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowac rowniez spotki spoza powyzszych indekséw, jezeli
przemawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci.
Komentarz: Spdtka prowadzi strone internetowq tylko w jezyku polskim, gdyz akcje Spodtki nie sq
zakwalifikowane do zadnego z wymienionych indeksdw. Powyzsza zasada nie ma zastosowania takze z

uwagi na strukture akcjonariatu i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Zarzqd i Rada Nadzorcza

I.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spdtki pomiedzy
cztonkdw zarzgdu powinien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu
dostepny na stronie internetowej spdfki.

Komentarz: zadania i podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci Spdtki miedzy
cztonkdw Zarzqgdu nie spetnia kryteridw przejrzystosci i jednoznacznosci, co wynika z kolektywnego

charakteru dziatania Zarzqgdu.

Systemy i funkcje wewnetrzne

Il.Z.1. Za wdrozenie i utrzymanie skutecznych systemdw kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego odpowiada zarzad spdfki.
Komentarz: Zgodnie z lll.R.1. Zasada jest stosowana w zakresie odpowiadajgcym wielkosci Spotki oraz

charakterowi i rozmiarowi prowadzonej dziatalnosci. Zarzqd kontroluje dziatalnosé operacyjng Spdtki,
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nadzoruje procesy wewnefrzne, zarzqdza ryzykiem. Za readlizacje funkcji w zakresie compliance
czesciowo odpowiedzialni sq doradcy zewnetrzni, w tym kancelarie zajmujqce sie obstugg prawng
Spotki.

ll.Z.2. Z zastrzezeniem zasady lIl.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i
compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzqadu, a takze majg
zapewniong mozliwo$¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Komentarz: Spdtka jest nieduzq firmq, o sptaszczonej strukturze organizacyjnej, jednorodnej dziatalnosci i
scentralizowanym procesie decyzyjnym. Z tego wzgledu w jej strukfurze nie wyodrebniono jednostek
odpowiedzialnych za zarzqdzanie ryzykiem, compliance, czy funkcji audytu wewnetrznego. Nadzér nad
catoscig kontroli wewnetrznej sprawuje Zarzqd, ktéry podejmuje wiekszos¢ decyzji operacyjnych,

wspierany przez doradcdéw zewnetrznych.

lll.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych
za redlizacje jej zadanh zastosowanie majg zasady niezaleznodci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Komentarz: W Spdtce nie wyodrebniono funkcji audytu wewnetrznego. Patrz. Komentarz do lIl.Z.2.

Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.2.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng fransmisje obrad walnego zgromadzenia W czasie rzeczywistym.
Komentarz : Spdtka nie transmituje obrad walnych zgromadzenn w czasie rzeczywistym gdyz drobni
akcjonariusze nie zgtaszajq takiej pofrzeby, a akcjonariusze znaczqcy uczestniczg w obradach
bezposrednio lub sq reprezentowani przez petnomocnikéw. Spdtka nie wyklucza zastosowania tej
zasady, o ile akcjonariusze zgtoszq tfakie oczekiwania. Te sqg moniforowane za pomocq ankiety
uruchamianej kazdego roku na stronie internetowej spotki w dniu publikacji zawiadomienia o zwotaniu

walnego zgromadzenia.

IV.Z.18. Uchwata walnego zgromadzenia o podziale wartosci nominalnej akcji nie powinna ustalaé
nowej warto$ci nominalnej akcji na poziomie nizszym niz 0,50 zt, ktéry mdgtby skutkowad bardzo niskg
jednostkowqg wartoscig rynkowqg tych akcji, co w konsekwencji mogtoby stanowi¢ zagrozenie dla
prawidtowosci i wiarygodnosci wyceny spdtki notowanej na gietdzie.

Komentarz: Wartos¢ nominalna akcji Spdtki wynosi 0,05 zt i nie ulegta zmianie od debiutu na GPW.

Konflikt intereséw i transakcje z podmiotami powigzanymi

V.1.6. Spodtka okredla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢
w spotce do konfliktu interesdw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spdtki uwzglednicjg miedzy innymi sposoby

zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka
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zarzgdu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
interesow.

Komentarz: Spétka nie opracowata regulacji wewnetrznych okreslajgcych kryteria i okolicznosci w
ktérych moze dojs¢ do konfliktu interesu. Tym nie mniej ma zidentyfikowane okolicznosci wystgpienia
potencjalnego konfliktu interesu oraz  wypracowane procedury o charakterze prewencyjnym
i procedury postepowania w przypadkach ujawnienia powstatego konflikfu, zgodne z przepisami KSH
odnoszqcymi sie do cztonkdw zarzqdu, w Spdtce sq stosowane odpowiednio do cztonkdw Rady

Nadzorcze.

3. Opis gtéwnych cech stosowanych przez Spétke systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania

ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdan finansowych.

Zarzgd Spdtki odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych. Bezposredni nadzdér nad  sporzgdzeniem

sprawozdan finansowych sprawuje Prezes Zarzqgdu.

Za organizacije prac zwigzanych z przygotowaniem rocznych i srédrocznych sprawozdan finansowych

oraz raportéw okresowych odpowiedzialny jest Departament Ksiegowo — Finansowy.

>  System nadzoru i kontroli procesu powstawania sprawozdan finansowych tworzq:

a) podziat obowigzkdw i kompetencji w procesie przygotowywania informacii finansowej;

b) sformalizowany proces dokonywania istotnych szacunkéw majacych wptyw na sprawozdania
finansowe;

c) dokonywanie przez Zarzgd systematycznych przegladdw wynikdw Spotki;

d) weryfikacja sprawozdan finansowych przez niezaleznego biegtego rewidenta;

e) biezgca andliza identyfikowanych ryzyk moggcych - w ocenie Zarzgdu - mie¢ wptyw na
planowane wyniki finansowe Spodtki, na podstawie informaciji o kosztach, sprzedazy oraz

stopniu zaawansowania realizowanych i przygotowywanych projektow.
Zarzad ED invest S.A. przeglgda i weryfikuje przyjetq strategie co najmniejraz w roku.

Publikowane przez Spdtke kwartalne i pdtroczne oraz roczne sprawozdania finansowe podlegajq

odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez audytora.
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Okres sprawozdawczy 01.01-31.12.2019r. Waluta sprawozdawcza: zloty polski (PLN)

Poziom zaokraglen: wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach zlotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)

4. Opis znacznych pakietéw akcji, posiadanych bezposrednio wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zakladowym, liczby
gltosdéw z nich wynikajgcych i ich procentowego udziatu w ogdlnej liczbie gloséw na WZ. Stan na
31 grudnia 2019r.

Liczba akeii w Udziat w ogdlnej
. . . I Wg. Udziat w kapitale . z liczbie gtoséw na
Imie i nazwisko/Nazwa stanu na Liczba gtosow

31.12.2019r zaktadowym Walnym ;
o ’ Zgromadzeniu Spotki
Zofia Egierska 4074921 32,90% 4074921 32,90%
Jerzy Dyrcz 3585 650 28,95% 3585650 28,95%
PKO TFI 646 391 5,09% 646 391 5,22%

Jednoczesdnie Spoétka informuje, ze zgodnie z jej wiedzq:

- nie istniejq papiery wartosciowe Spdéiki, dajgce specjalne uprawnienia,

- nie istniejg ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu,

- nie istniejg prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi, ktére oddzielone sq od
posiadania papieréw wartosciowych,

- nie istniejg ograniczenia dotyczace przenoszenia praw wtasnosci papierdw wartosciowych Spofki.

5. Opis zasad dotyczgcych powotywania i odwolywania cztonkdw zarzqdu i ich wymiany oraz zmiany
umowy spotki, uprawnien cztonkéw zarzqdu, w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub

wykupie akciji.

Zarzqd jest wieloosobowy i liczy od 2 (dwdch) do 4 (czterech) osdb. Cztonkdw Zarzgdu, w tym Prezesa
Zarzqadu i Wiceprezesdw powotuje Rada Nadzorcza, ktéra kazdorazowo okresla liczbe i funkcje
cztonkdw Zarzgdu oraz ustala ich wynagrodzenie. Wspdlna kadencja cztonkdw Zarzqdu trwa 2 (dwa)

lata. Cztonkowie Zarzgdu mogg by¢ powotywani na kolejne kadencije.

Mandat cztonka Zarzgdu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za ostatni  petny rok obrotowy petnienia funkcji przez cztonka Zarzgdu,
wskutek $mierci, rezygnacji lub odwotania. Pisemng rezygnacje cztonek Zarzgdu sktada Radzie
Nadzorcze,j.

Cztonkowie Zarzgdu mogg by¢ odwotani przez Walne Zgromadzenie.

Zarzgd prowadzi wszystkie sprawy Spodtki z wyjatkiem spraw zastrzezonych do wtasciwosci Rady

Nadzorczej lub Walnego zgromadzenia.

Zarzgd ED invest S.A. nie ma uprawnienia do podjecia samodzielnej decyzji o emisji lub wykupieniu

akciji. Szczegdtowy zakres kompetencji Zarzgdu okresla Statut Spdiki oraz Regulamin Zarzgdu,

zatwierdzany przez Rade Nadzorczq.
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Zarzgd reprezentuje Spodtke na zewngtrz. Do sktadania o$wiadczen w imieniu Spdtki upowaznionych

jest tfrzech cztonkdw Zarzadu tgcznie lub dwdch cztonkdw Zarzadu dziatajgcych tgceznie z prokurentem.

Zmian Statutu (umowy Spdtki) dokonuje Walne Zgromadzenie zgodnie z przepisami KSH,
do ktérych odwotujg sie statutowe zapisy dotyczqace podwyzszania Ilub obnizania kapitatu

zaktadowego. Statut Spdtki oraz Regulamin Zarzgdu okreslajg uprawnienia cztonkdw zarzgdu.

6. Sposob dziatania WZ i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich

wykonywania, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajq wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie ED invest SA odbywa sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne, zgodnie z przepisami

KSH, Statutu oraz Regulaminu Walnego Zgromadzenia, przy czym ani Statut ani Regulamin do sposobu

dziatania WZ i jego zasadniczych uprawnieh nie wprowadzajq zasad odmiennych od wynikajgcych z

przepisdw KSH

Do szczegdlnych kompetencji WZ, poza sprawami zastrzezonymi w przepisach powszechnie

obowigzujgcych, nalezy podejmowanie uchwal w nastepujgcych sprawach:

a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzqdu z dziatalnosci Spdtki oraz sprawozdania

finansowego za ubiegty rok obrotowy,

b) udzielenie absolutorium cztonkom organdw Spdtki z wykonania przez nich obowiqzkdw,

c) wszelkie postanowienia dotyczgce roszczeh o naprawie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu
Spodiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

d) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nim
ograniczonego prawdad rzeczowego,

e) wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Spdtke nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
lub udziatu w nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego o wartodci przekraczajgcej
10.000.000 zt brutto,

f)  przeznaczenie zysku i okreslenie sposobu pokrycia strat,

g) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,

h) rozwigzanie, likwidacja, tgczenie i podziat lub przeksztatcanie Spdtki,

i) podwyzszenie i obnizenie kapitatu zaktadowego Spdtki i umarzanie akcji przez Spotke,

i) emisja obligaciji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja warrantdw subskrypcyjnych,

k) zmiana Statutu Spotki,

) sprawowanie kontroli nad dziatalno$cig Rady Nadzorczej,

m) powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej.

Prawa akcjonariuszy ED invest SA oraz sposéb ich wykonywania opisane w Statucie i Regulaminie

Walnego Zgromadzenia nie odbiegajg od zasad ujetych w przepisach KSH.
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7. Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciggu ostatniego roku obrotowego oraz opis dziatania

organdw zarzqdzajgcego i nadzorujgcego Emitenta i ich komitetéw

Zarzad

W 2019 r. Zarzgd Spdtki pracowat w 4. osobowym sktadzie:
Zofia Egierska - Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz — Wiceprezes Zarzqdu,

Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzqdu,

Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzgdu.

W grudniu dwaj wiceprezesi, p. Marek Uzdowski i p. Zbigniew Wasilewski ztozyli rezygnacje z petnionych
funkcji z dniem 31 grudnia 2019 r.(RB nr 41/2019 i 42/2019). Rada Nadzorcza, 18 grudnia 2019 r. podjeta
uchwate o powotaniu z dniem 1 stycznia 2020 r na stanowisko cztonka zarzgdu p. Jolante Szewczyk,
dyrektora ds. handlu w Spdbtce ( RB nr 44/2019).

Pracami Zarzgdu kieruje Prezes, a pod jego nieobecnosé Wiceprezes Zarzgdu. Decyzje podejmowane
sg w formie uchwat, do przyjecia ktérych wystarcza zwykta wiekszo$¢ gtosdw. Przy rownej liczbie
gtosdw rozstrzyga gtos Prezesa Zarzqdu. Posiedzenia zwotuje Prezes w miare potrzeb. Za nalezyte
zabezpieczenie i przechowywanie dokumentéw zarzgdu w siedzibie Spdtki odpowiedzialno$é ponosi

Prezes Zarzgdu.

Rada Nadzorcza
Ostatni rok dwuletniej kadencji Rada Nadzorcza pracowata w niezmienionym sktadzie:

Bohdan Brym

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu,

(cztonek niezalezny);

Henryk Kacprzak — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej , przewodniczgcy Komitetu Audytu
(cztonek niezalezny);
Edyta Rytel
Barttomiej Bieleninnik
Robert Fijotek

Sekretarz Rady Nadzorczej, cztonek Komitetu Audytu;

Cztonek Rady Nadzorczej;

Cztonek Rady Nadzorczej;

Krzysztof Mikotajczyk

Cztonek Rady Nadzorczej ;

Rada Nadzorcza Spétki dziata zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych oraz Statutu Spotki.

Kompetencje Rady Nadzorczej oraz zasady jej pracy okresla Regulamin Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuije staty nadzdr nad dziatalnoscig Spdtki. Do szczegdinych obowigzkdéw Rady

Nadzorczej nalezy:

1. delegowanie cztonkdéw Rady Nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce, do czasowego
wykonywania czynnosci cztonkdw Zarzqgdu, ktérzy ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie
mogqg sprawowad swoich czynnosci,

2. zwotywanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ilekro¢ Rada uzna to za wskazane,
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3. udzielanie zgody na zawarcie przez Zarzqd istotnych umdw z podmiotami powigzanymi, w

rozumieniu ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, z 16 pazdziernika 2019 r.
(Dziennik Ustaw z 15 listopada 2019 r, poz. 2217).

Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg transakcje typowe, zawierane na warunkach
rynkowych w ramach prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej przez Spbtke,

4, udzielanie zgody na zacigganie przez Spdtke zobowigzan lub rozporzgdzenie prawem o wartosci
przekraczajgcej dwukrotnos¢ kapitatu zaktadowego Spdiki,

5. wyrazanie zgody na petnienie przez cztonkdw Zarzgdu Spotki funkcji cztonka Zarzgdu w spdtkach
zaleznych od Spoéfki,

6. wyrazanie zgody na zasiadanie cztonka Zarzgdu Spdétki w zarzgdach lub radach nadzorczych
spobtek spoza grupy kapitatowe;,

7. wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Spdtke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego,
udziatu w nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego o warto$ci przekraczajgcej
2.500.000 zt brutto i nie przekraczajgcej 10.000.000 zt brutto; w tym zakresie wytqcza sie
stosowanie przepisu art. 393 ust. 4 kodeksu spdtek handlowych,

8. udzielanie zgody na ustanowienie hipoteki lub zastawu na sktadnikach majgtku  Spdtki,
poreczenie dtugu osoby frzeciej lub poreczenie weksla o wartosci wyzszej niz dwukrotno$é
kapitatu zaktadowego Spdtki,

9. udzielanie zgody na objecie, nabycie, zbycie akcji lub udziatéw w innych spdtkach,
10. wyrazanie zgody na reprezentowanie Spdtki przez cztonkdw Zarzadu w stosunkach ze spotkami
zaleznymi, w szczegdlnosci do jednoczesnego reprezentowania lub wspdtreprezentowania spdtek

od nich zaleznych w stosunkach ze Spdtka, jako cztonek zarzgdu wszystkich spotek.

W celu wykonania swoich obowigzkdw Rada moze badaé wszystkie dokumenty Spdiki, zgdaé od

Zarzqdu i pracownikdw sprawozdan i wyjasnieh oraz dokonywacd rewizji stanu majgtku Spoéiki.

Rada odbywa posiedzenia w miare potrzeb jednak nie rzadziej niz raz na kwartat.

Dla waznosci uchwat Rady wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich jej cztonkdw.
Posiedzenie Rady zwotuje sie listami poleconymi wystanymi najpdzniej na 7 (siedem) dni przed terminem
posiedzenia.

Posiedzeniom Rady przewodniczy Przewodniczgcy Rady, a w przypadku jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczgcy. Nieobecno$¢ na posiedzeniu RN wymaga niezwtocznego zawiadomienia
Przewodniczgcego.

W  posiedzeniu Rady mogg bra¢ udziat cztonkowie Zarzgdu jesli zostang zaproszeni przez
Przewodniczgcego. Kazdy z Cztonkdw Rady Nadzorczej moze przyprowadzaé na posiedzenia Rady
Nadzorczej doradce.

Rada podejmuje uchwaty bezwzglednq wiekszoscig gtosdw przy obecnosci co najmniej potowy sktadu

Rady. W wypadku réwnosci gtosdéw decyduje gtos Przewodniczgcego Rady.
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Uchwaty Rady powinny by¢ protokotowane i nalezycie przechowywane. Po zakohczeniu kadencii

Rady Przewodniczgcy Rady lub inny z jej cztonkdw jest zobowigzany przekaza¢ protokolarnie catosc

dokumentaciji Spoétce.

W ramach Rady dziata jeden komitet - Komitet Audytu, powotany 23 marca 2018 r. do ktérego nalezy

troje cztonkdw Rady. Funkcje przewodniczgcego Komitetu Audytu petni p. Henryk Kacprzak, za$

cztonkami KA sg Bohdan Brym i Edyta Rytel. Wczesdniej funkcje KA petnita Rada Nadzorcza.
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ustawowe kryteria niezaleznosci i kryteria niezalezno$ci wskazane w Dobrych Praktykach Spotek

Notowanych na GPW spetniajg p. H. Kacprzak i p. Bohdan Brym;

osobami posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci sq: p. Edyta Rytel i p.
Henryk Kacprzak. Pani E. Rytel jest wieloletnig, do$wiadczong ksiegowqg w spdtce budowlanej
REDOX Sp. z 0.0., a p. H. Kacprzak jest magistrem ekonomii w dziedzinie finanséw i ma

wieloletnie dodwiadczenie w pracy w firmie budowlanej w pionach ekonomiczno-finansowych;

osobami posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci dotyczgce branzy, w ktdrej dziata emitent, sq
wszyscy cztonkowie KA z uwagi na wieloletnig prace w firmach budowlanych. Pan B. Brym
ponadto jest magistrem inzynierem w zakresie budownictwa i przez catqg kariere zawodowq

pracowat na kierowniczych stanowiskach w firmie budowlanej;

firma audytorska badajgca sprawozdanie Spdtki nie swiadczyta na rzecz Emitenta zadnych

dozwolonych ustug nie bedgcych badaniem;

Komitet Audytu rekomendujgc Radzie Nadzorczej przedtuzenie umowy z Grant Thornton Polska
sp. Z 0.0. sp. K. na badanie sprawozdania finansowego za rok 2020 oraz przeglgdy sprawozdan
potrocznego i kwartalnych w 2020 r. , oswiadczyt, ze rekomendacja jest wolna od wptywu stron
frzecich i spetnia obowiqzujgce kryteria;

w frakcie 2019 r. odbyty sie cztery posiedzenia Komitetu Audytu ED invest S.A.;

termin posiedzenia KA : 25 marca 2020 roku
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28. INFORMACJA ZARZIADU DOTYCZACA WYBORU AUDYTORA

Zarzgd ED invest S.A., dziatajgc na podstawie o$wiadczenia Rady Nadzorczej, oswiadcza, ze wybdr
firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego Spdtki za 2019 rok
nastgpit zgodnie z przepisami  Art. 130 Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach

audytorskich oraz nadzorze publicznym.

a) Audytor - Firma Grant Thornton Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp. k. — oraz
cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzgdzenia bezstronnego i
niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

b) przy wyborze audytora byty przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy

audytorskiej i kluczowym biegtym rewidentem oraz obowigzujgcymi okresami karencji,

c) Spoétka posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiadczenia na
rzecz emitenta przez firme audytorskg, podmioty powigzane z firmg audytorskq lub cztonka jego sieci,
dodatkowych ustug, niebedgcych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu

Swiadczenia przez firme audytorskg.

Zofia Egierska, Prezes Zarzgdu

Jerzy Dyrcz, Wiceprezes Zarzqgdu

Jolanta Szewczyk — Cztonek Zarzqgdu

Warszawa, dnia 24 marca 2020 roku.
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