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

Zwiezta ocena sytuacji Spoétki za 2011 r. z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki
(na podstawie zasady Il 1.1 Dobrych Praktyk Spotek Publicznych)

Rada Nadzorcza ocenia, ze sytuacja rynkowa Spétki w 2011 r. byta nietatwa

z uwagi na nasilajgcy sie proces pogorszania koniunktury na rynku budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. W 2011 r. w budownictwie mieszkaniowym zaczeta
wystepowac znaczna nadwyzka podazy nowych mieszkan nad popytem co
spowodowato w efekcie trudnosci ze zbytem i spadek cen mieszkan, na ktére
trudno byto znalez¢ nabywcow.

Na tle ogdlnej sytuacji na rynku sytuacja Spoétki wyglada catkiem dobrze,
Spotka sprzedata wszystkie wybudowane mieszkania i nie odnotowata
ujemnych skutkdw spadku cen. Tym niemniej, oceniajgc rosngce ryzyko
trudnosci ze zbytem noworozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych, Spotka
ograniczyta i starannie selekcjonowata nowe przedsiewziecia aby dostosowac
podaz do efektywnego popytu. Szczegdlnie starannie rozpoznawano
potencjalny popyt z punktu widzenia lokalizacji i struktury planowanych
mieszkan. Spowodowato to pewne przesuniecie w czasie termindw
pozyskiwania nieruchomosci gruntowych pod nowe inwestycje i terminéw
realizacji nowych budynkéw mieszkalnych.

Niezaleznie od tego, w obszarze realizacji mieszkan w imieniu i na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowej - gdzie Spotka wystepuje jako petnomocnik
Spotdzielni - wystapity niezalezne od Spoétki opdznienia formalnoprawne
zwigzane z przewlektymi procedurami administracyjnymi, ktore w efekcie
powodujg opOznienia w planowanym rozpoczeciu nowych inwestycji - co

w konsekwencji wptynie na sezonowe zmniejszenie przychodéw

ze sprzedazy Spoétki na poczatku 2012 roku.

Tym niemniej sytuacja finansowa Spofki na przestrzeni catego 2011 r. byta
bardzo dobra. Spotka w bardzo ograniczonym zakresie korzystata z kredytu
bankowego i koszty finansowe z tego tytutu byty znikome.

Spotka nie miata praktycznie zobowigzan ani naleznosci przeterminowanych,
zachowywata petng ptynnosc finansowa i dysponowata przez caty rok wolnymi
Srodkami finansowymi.

Efektem przemyslanej i ostroznej polityki finansowej i inwestycyjne;j jest
osiggnieta rentownosc¢ sprzedazy i zysk netto na koniec 2011 r. w kwocie
pozwalajacej na wyptate dywidendy i zwiekszenie kapitatu zapasowego.

Rada Nadzorcza ocenia, ze funkcjonujgcy w Spotce system zarzgdzania ryzykiem,
opisany w ubiegtorocznej ocenie, zdawat egzamin pomimo trudnej sytuacji
rynkowej i pozwolit Spétce unikng¢ pogorszenia wynikéw.

Tym niemniej, Rada ocenia, ze sytuacja na rynku jest trudna, konkurencja

ze strony innych firm deweloperskich jest bardzo silna i dalsza poprawa
zarowno sprzedazy jak i wolumenu zysku bedzie wymagata ogromnego
wysitku catej kadry Spofki.

Odnosnie systemu kontroli wewnetrznej, opisanego w ubiegtorocznej ocenie,



Rada Nadzorcza nie stwierdzita istotnych nieprawidtowosci, wymagajgcych
dziatan naprawczych. Zdaniem Rady system funkcjonuje prawidtowo.

Warszawa, dnia 29 maja 2012 .
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