Szanowni Panistwo, Szanowni Akcjanariusze oraz Inwestorzy,

Przekazuie na Panstwa rece kolejny juz raport roczny spotki ED invest S.A. To koleiny rok
funkcjonowania na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, Na przestrzeni ostatnich lat byt on jednym z
trudniejszych dla gospodarki, a szczegdinie dla branzy budowlano-deweloperskiej, w tym takze dla
naszej Spdtki. Ziozyto sie na to wiele czynnikow. Po pierwsze od 2012 r. zauwazalne byly juz pierwsze
symptomy spowolnienia gospodarczego, co w potaczeniu z coraz bardzie] restrykcyjng polityka
kredytowa doprowadzito do ograniczenia popytu na rynku mieszkaniowym. Coraz wiecej osdb
zainteresowanych zakupem mieszkania musiato odiozy¢ realizacje swoich plandw na przysztosé lub
catkowicie z niej zrezygnowad. Jednoczednie zaohserwowano zainteresowanie mieszkaniami o
zmniejszonych metrazach i innej strukturze. Powoduje to koniecznosé elastycznego dostosowywania
gotowych projektow do potrzeb rynku,

W tej trudnej i ztozonej sytuacji ED invest S.A. musiata dodatkowo zmierzyé sie ze zloionodciy
niezaleinych od Spotki, zewnetrznych czynnikdw zwigzanych z przesunieciem terminu rozpoczecia
prac przy dwoch zaplanowanych inwestycjach, tj. osiedtach Wilga oraz przy ul. Jugostowianskiej.
Przyczyna administracyjna zw. ze skomplikowang i nieuregulowang wczesnie] sytuacjg prawng
dziatek zostala usunieta, a procedura zw. z rozpoczeciem inwestycji uruchomiona. W drugim
kwartale 2013 roku rozpoczeliémy realizacje inwestycji Iskra przy ul. Jugostowianskiej. Powodem
pdiniejszego rozpoczecia inwestycji byta trwajaca blisko cztery miesiace procedura odwolawcza od
wydane]j decyzji o pozwoleniu na budowe. Druga inwestycja oczekuje na rozpoczecie w pierwszym
kwartale 2014 roku. Zarzad Spotki jest przekonany, ze perspektywa zaplanowanych prac przy osiedlu
Wilga oraz przy ul. Justowiariskiej bedzie atrakcyjna dla inwestoréw.

Biorgc pod uwage wszystkie te okolicznosci Zarzad dokonat korekty prognoz wyniku finansowego za
2013 r. z zaznaczeniem, ze nowa prognoza nie przektada sie w Zaden sposdb na negatywng ocene
stabilnoéci i dalszg perspektywe dziatania Spoétki, a jest reakcja na wspomniane przesuniecie terminu
rozpoczecia prac budowlanych oraz procedury pozyskiwania $rodkow finansowych. Osiggniety wynik
finansowy nie odbiega od opublikowanej prognozy i wynidst 981 tys. zi.

Potwierdzeniem stabilne] dtugookresowej kondycji Spotki jest z kolei opublikowana prognoza
wynikow finansowych na rok 2014, ktdra zaktada EBIT na poziomie 11,6 min z. Kolejnym
potwierdzeniem korzystnej sytuacji w Spétce jest pozyskanie nowej pozyczki hipotecznej o wartosci
8,27 min zt oraz perspekiywa podejmowania kolejnych nowych projektéw inwestycyjnych,



Wazng informacjg wplywajaca na dalszg kondycje catego sektora budownictwa mieszkaniowego jest
zakonczenie sig rzagdowego programu wspierajgcego zakup mieszkan Rodzina na swoim. To sprawia,
ze wzrosnie konkurencja na rynku mieszkaniowym. Jednoczednie nabywcy oczekujy wejécia w zycie
nowego programu ,mieszkanie dla miodych” przesuwajac podjecie decyzji o zakupie mieszkania na
rok 2014. Zarzad ED invest S.A. przyjaf te wiadomos$¢, jako stosunkowo neutralng, gdyz oferta Spéiki
charakteryzuje sie wysoka jakoscig, zardwno pod wzgledem materiatdéw budowalnych, wykoriczenia,
rozktadu, a takie doboru lokalizacji i otaczajace] infrastruktury. To wszystko oferujemy w bardzo
atrakcyjnej cenie, gltdwnie dzigki odpowiednio skompletowane] kadrze, posiadajgcej unikatowe
doswiadczenia oraz dopasowanej do oczekiwar i gustow konsumentéw strategii dziatania Spotki.
Minione lata potwierdzily, ze przygotowana oferta mieszkaniowa ED invest S.A. cieszy sie bardzo
duzym zainteresowaniem i popularnoécia wérod Klientéw.

Jestesmy dumni z faktu posiadania przez ED invest S.A. licznych obiektywnych dowodéw uznania,
jestesmy laureatem tytutu ,JAKOSC ROKU” 2012 - najwiekszego konkursu projakosciowego
w Polsce, ktérego organizatorem jest Redakcja Biznes Raport Dziennika Gazety Prawnej. Zostalimy
wyréZnieni i docenieni za wysokie standardy dziafalnosci. Ponadto w 2012 r. realizowany przez ED
invest S.A. projekt osiedia WILGA VIl zostat wyrdzniony godtem ,INWESTYCJA Roku 2011” a sama
Spotka zostata wyrdzniona godtem ,DEWELOPER — Firma Roku 2011”7, W 2013 roku otrzymalismy
godto Deweloper Roku 2013 w ogdlnopoiskim konkursie Centralnego Biura Ceryfikacji Krajowej.

Spotka w roku 2013 po procesie odwotawczym od decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla kluczowej
inwestycji — Iskra, rozpoczgta w potowie roku jej realizacje oraz oferowania na rynek. Uzyskata
pozytywne, zaplanowane efekty w podpisywaniu kolejnych uméw z nabywcami. Jednak caty czas
wystepujg trudnosci w pozyskiwaniu kredytéw dla osob fizycznych, co powoduje niestabilnosé
sptywu Srodkéw finansowych.

Zostaly podjete wszelkie czynnoici zmierzajace do uruchomienia przygotowanej w roku 2013
inwestycji Wilga VIl zad. 8, ktorej rozpoczecie zaplanowalismy na pierwsze péirocze 2014 roku.

Jestem przekonana, Ze rok 2014 przyniesie wyniki satysfakcjonujgce dla inwestordw, ktdre

potwierdzg stusznos¢ inwestycji diugoterminowych w akcje ED invest S.A.
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