Sprawozdanie
Rady Nadzorczej ED invest S.A.
z dziatalnosci za 2017 rok

Rada Nadzorcza ED invest S.A. dziatata przez caty 2017 rok - w ramach dwuletniej
kadengji, na ktérg zostata powotana w dniu 1 czerwca 2016 r. - w niezmienionym 6-
osobowym skfadzie:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy

Henryk Kacprzak - Z-ca Przewodniczgcego

Edyta Rytel - Sekretarz

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek

Robert Fijotek - Cztonek.

Rada Nadzorcza powotata z poczatkiem swojej kadencji Komitet Audytu w sktad
ktorego weszli wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, a funkcje Przewodniczacego
Komitetu Audytu petit Henryk Kacprzak.

Przewodniczacy Rady i Przewodniczacy Komitetu Audytu spetniali podstawowe

kryteria niezaleznoéci okreslone w Zaleceniach Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego

2005 r. dotyczgce roli dyrektorow niewykonawczych lub bedgcych cztonkami rady

nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady nadzorczej — Zatgcznik Il (tekst

2005/162/WE

Trzej cztonkowie Komitetu Audytu spetniali kryteria niezalezno$ci okreslone Ustawg z

dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze

publicznym.

W wyniku samooceny kompetencji i kwalifikacji oséb powotanych do skiadu Rady

- Rada Nadzorcza stwierdza, ze wszyscy jej cztonkowie posiadajg nalezyte i

wieloletnie do$wiadczenie do sprawowania funkcji nadzoru nad dziatalnoscig ED

Invest S.A.- uwzgledniajgc przedmiot i specyfike dziatalnosci Spotki.

W okresie sprawozdawczym Rada odbyta 5 posiedzen i podjeta 15 uchwat, w tym 3

uchwaty w trybie glosowania korespondencyjnego.

W kwietniu 2017 roku — w wyniku analizy zgtoszonych ofert - Rada Nadzorcza

dokonata wyboru Bieglego Rewidenta do badania sprawozdan finansowych Spétki za

2017 rok i zlecita to zadanie firmie Grant Thornton Spétka z 0.0. sp. k. z siedzibg w

Poznaniu.

Podstawowe zadania Komitetu Audytu polegajace na monitorowaniu procesu

sprawozdawczoéci finansowej w Spdice, badaniu skutecznosci systemu kontroli

wewnetrznej i systemow zarzadzania ryzykiem oraz wykonywanie czynnoSci rewizji
finansowej - realizowane byly na cokwartalnych posiedzeniach, na ktérych wnikliwie
analizowane byty okresowe sprawozdania finansowe Spétki oraz sprawozdania

Zarzadu z dziatalnosci ED Invest S.A.

Komitet Audytu analizowat zawarto§¢ merytoryczng sprawozdar Spotki oraz ich

zgodno$¢ z przyjetymi zasadami rachunkowosci i ze stanem faktycznym.

Analizowano réwniez opinie i raporty Bieglego Rewidenta.

W szczegolnosci analizowane byly nastepujgce zagadnienia:

- realno$é i prawidtowo$é wyceny aktywow Spétki, w tym naleznosci i zapasow oraz
odpisy aktualizujgce, realnosé i ryzyko szacunkoéw przyjetych przez Zarzad do
wyceny,

- realno$é i prawidlowo$é wyceny kapitatéw wiasnych i zobowigzan Spoiki,
ptynnosé¢ finansowg, terminowo$¢ regulacji zobowigzan oraz tworzone rezerwy;



- budzety kontraktéw i ich zaawansowanie, wskazniki rentownosci sprzedazy,
koszt wiasny sprzedazy, koszty ogélnego zarzadu, sprzedazy i koszty finansowe.

Komitet Audytu, na spotkaniu z wiodgcym Biegtym Rewidentem w dniu 14 marca

2018 r omowit przebieg, metode i wyniki badania rocznego sprawozdania

finansowego ED Invest S.A. za 2017 rok oraz ryzyka wynikajace z przyjetej metody

szacunkow, pomiaréw i wycen. Ryzyko btedéw wynikajgcych z szacunkow zostato
ocenione przez biegtego rewidenta jako nieistotne i nie wpltywajgce na poprawnos¢
sporzadzonego sprawozdania.

Na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty

opiniujace sprawozdania finansowe i sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spofki.

Od 1.01 2011 r. Spétka stosuje zasady MSR/MSSF do prowadzenia ksiag

rachunkowych i prezentowania sprawozdarn finansowych. .

Wszystkie sprawozdania okresowe Spoétki za rok 2017, w tym réwniez sprawozdanie

roczne, byly zdaniem zaréwno Biegtego Rewidenta jak i Komitetu Audytu oraz Rady

Nadzorczej sporzadzone prawidtowo, a takze w sposéb jasny i wyczerpujacy

opisywaty rzeczywistg sytuacje i zdarzenia zachodzgce w Spotce . Dlatego tez

zaréwno sprawozdania okresowe jak i sprawozdanie roczne za 2017 rok zostaty
przez Rade Nadzorczg zaopiniowane pozytywnie.

W 2017 roku Spétka koncentrowata swojg podstawowg dziatalnos¢ na

dtugoterminowych kontraktach obejmujgcych ustugi projektowe, budowlane i obstuge

w zakresie sprzedazy lokali dla duzych zadar inwestycyjnych realizowanych i

kontynuowanych na zlecenie Spétdzielni Mieszkaniowej Goctaw Lotnisko.

Spotka podpisata takze w 2017 1. trzy nowe, diugoterminowe kontrakty:

- ze Spdidzielnig Mieszkaniowa Orlik na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul.
Rogalskiego w Warszawie obejmujgcej budowe ok. 180 mieszkan w | etapie i 60
mieszkan w |l etapie;

- ze Spotdzielnig Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko na realizacje inwestycji
mieszkaniowej WILGA przy ul. Znanieckiego w Warszawie obejmujacej budowe
ok. 260 mieszkan;

- ze Spotdzielnig Mieszkaniowa Orlik Jantar na realizacje inwestycji mieszkaniowej
Orlik Jantar przy ul. Jana Nowaka Jeziorafiskiego w Warszawie obejmujacej
budowe ok. 200 mieszkan.

Dziatalnoé¢ deweloperska ED Invest S.A. ograniczona byta do sprzedazy wczesniej

wybudowanych lokali na wtasnym gruncie w Nowej Woli.

Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym koncentruje sSWojg
dziatalnoéé Spotka, nadal dynamicznie sie rozwija i charakteryzuje sie wzrostem
liczby noworozpoczynanych budynkéw i lokali mieszkalnych oraz duzg liczbg
deweloperéw konkurujgcych na tym rynku. Pomimo wzrastajgcej podazy mieszkan i
konkurengiji o klienta ceny sprzedazy w 2017 r. nieznacznie wzrosty badz
utrzymywaty sie na poziomie z roku poprzedniego, natomiast roznicowaty sig
gtéwnie ze wzgledu na lokalizacje i oferowany standard lokali. Stad walka o klienta
koncentrowata sie na oferowaniu coraz lepszej jako$ci, w tym rozwigzan
projektowych i jako$ci wykonawstwa.

Czynnikami sprzyjajacymi utrzymywaniu sie wysokiego popytu na mieszkania sg
nadal niska inflacja i niskie koszty kredytéw hipotecznych oraz rosngcy poziom
zamozno$ci spoteczeristwa i zwigzane z tym dazenie do poprawy warunkéw
mieszkaniowych.



Istotna bariere dla wzrostu podazy mieszkan w Warszawie stanowi malejgca
dostepnosé gruntdéw o uregulowanym stanie prawnym przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe.

Bariere dla wzrostu rozmiaréw dziatalnosci i sprzedazy Spotki stanowi mozliwosé
pozyskiwania $rodkéw finansowych na zakup gruntéw i finansowanie budow .w
systemie deweloperskim. Stad w 2017 r. dziatalno$¢ i sprzedaz produktéw Spotki w
systemie deweloperskim zostata ograniczona.

Rada Nadzorcza starata sie opiniowa¢ i doradza¢ Zarzgdowi oraz akceptowata wybor
sposobéw finansowania rozwoju przedmiotu podstawowej dziatalnosci Spofki
(kredyty, obligacje wlasne, zobowigzania).

Rada opiniowata nowe pomysty dotyczace wyboru nowych zadan do realizacji w
ramach dziatalnosci podstawowe;.

Rada opiniowata i monitorowata kryteria wyboru wykonawcow robét budowlanych
dla noworozpoczynanych obiektow.

Wedtug oceny Rady Nadzorczej Zarzad Spétki prowadzi ostrozng i wywazong
polityke rozwoju dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wiasnego, bez
ryzyka nadmiernego zadtuzania sie. Stad ograniczenie dziatalnosci deweloperskiej
Spotki - charakteryzujgcej sie duzym zapotrzebowaniem na kapitat w zwigzku z
potrzeba zakupu nieruchomosci gruntowych — na rzecz koncentracji na dziatalnosci
w zakresie ustug budowlanych, projektowych i obstugi inwestorow w zakresie
sprzedazy lokali.

Jednoczesnie Zarzad utrzymuje dyscypline w zakresie ponoszonych przez Spotke
kosztéw wiasnych, w tym kosztow ogolnego zarzadu, kosztoéw finansowych i kosztow
sprzedazy.

Wyniki osiggniete przez ED Invest S.A. w 2017 roku w zakresie sprzedazy, zysku z
dziatalnosci operacyjnej i zysku netto byly korzystniejsze niz w roku poprzednim..

Przychody ze sprzedazy Spotki za 2017 rok wyniosty 48.599 tys zt (wobec 37.425
tys. zt w 2016 r.), zysk operacyjny 3462 tys zt (wobec 1647 tys ztw 2016 r.), a zysk
netto 2564 tys zt (wobec 939 tys zt w 2016r.) — co stanowi 0,21 zt na 1 akcje (wobec
0,08 zt w 2016 r.).

Zyskownosé operacyjna sprzedazy wyniosta 7,1% (wobec 4,4% w 2016 r.), a

rentowno$é sprzedazy netto 5,3 % (wobec 2,5% w 2016 1.)

Oceniajac prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzadu
byty wywazone i starannie przemy$lane. Sytuacja finansowa Spotki byta przez caty
rok stabilna, wyptacalno$é i ptynno$¢ finansowa nie byly zagrozone, zadtuzenie
Spétki z tytutu kredytéw bankowych i wyemitowanych obligacji wynosito 3913 tys zti
stanowito tylko 7,2 % w stosunku do kapitatu wiasnego.

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

Kontrola wewnetrzna i zarzgdzanie ryzykiem sg w Spoice scentralizowane

w rekach Zarzadu, ktéry jest jednocze$nie wtascicielem ponad 80 % akgji.

Rada Nadzorcza ocenia, ze z uwagi na wielko$¢ Spotki taka bezposrednia kontrola i
zarzadzanie wtascicielskie sg skuteczne.

Obowiazki informacyjne Spétki, wynikajace z obowigzujgcych przepiséw dotyczacych
spétek publicznych, byty zdaniem Rady Nadzorczej wypetniane w sposob
zadowalajgcy. Spotka w nalezyty sposéb wypetniata obowigzki informacyjne
dotyczace stosowania zasad fadu korporacyjnego i informowata o przestrzeganiu
zasad dobrych praktyk spotek notowanych na GPW.



Rada Nadzorcza informuje, ze dziatania sponsoringowe i charytatywne Spotki, nie
maja charakteru polityki i sg dziataniami incydentalnymi o nieistotnym znaczeniu. .

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego
Zgromadzenia o:
- zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki za rok 2017,
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spdétki,
- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesom Zarzgdu z wykonania
obowigzkow za 2017 rok.
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