€Dinvest s.a.

Szanowni Panstwo

Mam zaszczyt przedstawi¢ Panstwu sprawozdanie z dziatalnodci spoétki ED invest S.A.
w 2011 r. Nie byt to rok tatwy ani dla branzy, ani dla gospodarki, zaréwno w kraju, jak
i za granicq. Jednak mimo barier jakie napotkalismy w tak ztozonym okresie, zakonczylismy
go pozytywnie,

Rok 2011 byt pierwszym w historii ED invest S.A. petnym rokiem w charakterze spotki
publicznej, notowanej na GPW w Warszawie. W tym czasie, Zarzgd spodfki, kierujgc sie jak

najlepszym interesem akcjonariuszy i inwestordw, podjgt waing decyzie dot.
wprowadzenia zasad  (polityki) rachunkowosci zgodnych z  Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosici i Miedzynarodowymi Standardami  Sprawozdawczosci

Finansowej. To kolejny krok zwiekszajgcy transparentnosé Spodtki oraz mozliwosé racjonalne;j
oceny jej realnej kondyciji.

W tym wymagajgcym i dynamicznym roku na Spotke oddziatywaty zewnetrzne niezalezne
od niej czynniki, ktére wptywaty na tryb i zakres prowadzonych przez Spdtke prac.
Przedsiewziecia realizowane przez ED invest S.A. uzaleznione sg w znacznym stopniu od
procedur | procesdw administracyjnych oraz uregulowania stanu  prawnego
nieruchomosci, co wywarto w ubiegtym roku siiny wptyw na harmonogram
zaplanowanych prac. Nalezy zauwazyé, ze pomimo, iz zardwno Spoétka, jak i wirasciwe
urzedy oraz sqdy wieczysto-ksiegowe prowadzity czynnosci formalno-prawne bez zbednej
zwtoki - ich tempo uzaleznione byto od ilosci prowadzonych spraw tego typu. 7 tego
powodu niektdre terminy byty dtuzsze niz poczgtkowo zaktadano, a to z kolei wptywato na
zmiane terminu ztozenia wnioskéw o pozwolenie na budowe i tym samym przesuniecia
terminéw realizacji poszczegdlnych zadan inwestycyjnych o ok. kwartat.

W ich wyniku spdtka dokonata korekty prognozy wyniku finansowego na 2011 r.,
jednoczeénie prezentujgc prognoze na 2012r.

Podsumowujgc miniony rok nalezy takze odnies¢ sie do makroekonomicznej sytuacii
gospodarcze] oraz wystepujgcych na rynku kapitatowym trendach. Polski rynek
(nieruchomosci) odczut zardwno pogtebiajgce sie negatywne zjawiska dot. zadtuzenia
finansowego krajéow europejskich, jak i bardziej restrykcyjng polityke kredytowq polskich
bankdéw, a takze zmniejszajgcy sie popyt wewnetrzny. W wyniku tego jeszcze bardzigj
zwiekszyta sie konkurencja rynkowa, a klienci coraz bardziej precyzyjnie identyfikowali swoje
potrzeby pod kgtem oczekiwah i mozliwosci. Ta nowa sytuacja sprawitq,
ze najlepsze pozycje na rynku zajmujg te firmy, ktére sg w stanie dostarczy¢ odpowiedni
produkt, odpowiadajgcy oczekiwaniom kupujgcych. Od kiku lat  obserwujemy,
ze najwigkszym powodzeniem cieszg sie mieszkania matej i sredniej wielkosci — do 55 m?2o
starannym i efektownym wykohczeniu, w atrakcyjnych i dogodnie potozonych
lokalizacjach. Dlatego przygotowywane kolejne projekty ED invest S.A. doktadnie spetniajg
ww. oczekiwania i sq odpowiedzig na realne zapotrzebowanie klientéw. Ws§rdd nich
znajdujq sie osiedla Wilga VIl - ll-etap (zad. 8) oraz Iskra VI (zad. 1, 2, 3 ). Przy tej okazji warto



podkresli¢, ze zrealizowany projekt osiedla Wilga zostat wyrdzniony godtem INWESTYCJA
Roku 2011".

Odnoszqc sie do trenddw na rynku kapitatowym nalezy wskazaé na zmiany/spadki kursdw
wigkszodci spdtek deweloperskich i budowlanych notowanych na GPW w Warszawie.
Dlatego w opinii zarzgdu ED invest S.A. biezgcy kurs akcji Spotki jest niedoszacowany i nie
odzwierciedla jej faktycznej wartoici. Ocena ta znalazta potwierdzenie w znaczgcym
wzroécie kursu akcji w styczniu 2012,

Jednoczednie Spdtka podejmuje wszelkie dostepne dziatania prowadzgce do zwiekszenia
jej atrakcyjnosci inwestycyjnej, w tym celu m.in. w ub. roku podjeta zostata decyzja o
skupie akcji wtasnych. Kolejnym krokiem w tym zakresie byta zapowied? rozwazenia przez
Zarzad przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu rekomendacji przeznaczenia wiekszej czesci
zysku na dywidende za rok 2011 (polityka dywidendowa spdfki zaktada do 15%). Spdtka na
biezqco prowadzi fransparentng polityke komunikacyjng z rynkiem, dostarczajgc
aktualnych informacji oraz wspdtpracujgc z zainteresowanymi inwestorami. Wszystkie
opisane powyzej dziatania stuzg wzmacnianiu atrakcyjnosci firmy i zmierzajg do urealnienia
aktualnej wyceny akcji Spofki.

Szczegdlne podziekowania kieruje pod adresem do naszych Akcjonariuszy za wsparcie dla
wszelkich dziatah prowadzonych przez Spdtke. Wyrazy szacunku sktadam naszym klientom i
partnerom handlowym za owocng wspdtprace, zaufanie i lojalno$é. Stowa uznania nalezg
sie catej zatodze Spdtki, dzieki ktérej zaangazowaniu i ofiarnosci osiggnelisimy wymierne
rezultaty ekonomiczne.

Lapraszam Panstwa do zapoznania sie z niniejszym raportem.
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