Szanowni Panstwo, Szanowni Akcjonariusze oraz Inwestorzy,

Przekazuje na Panstwa regce kolejny juz raport roczny spdtki ED invest S.A. To kolejny rok
funkcjonowania na Giefdzie Papierdw Wartosciowych. Na przestrzeni ostatnich lat byt on jednym z
trudniejszych dla gospodarki, a szczegdlnie dla branzy budowlano-deweloperskiej, w tym takze dla
naszej Spotki, Ztozyto sie na to wiele czynnikdw. Po pierwsze od 2012 r. zauwazalne byly juz pierwsze
symptomy spowolnienia gospodarczego, co w potgczeniu z coraz bardziej restrykcying polityka
kredytowa doprowadzite do ograniczenia popytu na rynku mieszkaniowym. Coraz wigcej oséb
rainteresowanych zakupem mieszkania musiato odtozy¢ realizacje swoich plandw na przysztosc lub
catkowicie z niej] zrezygnowac. Jednoczesnie zaobserwowano zainteresowanie mieszkaniami o
zmniejszonych metrazach i innej strukturze. Powoduje 10 koniecznosc elastycznego dostosowywania
gotowych projektéw do potrzeb rynku.

W tej trudnej i ztoZonej sytuacji ED invest S.A. musiata dodatkowo zmierzy¢ sie ze ztoZonoscig
niezaleinych od Spdtki, zewnetrznych czynnikéw zwigzanych z przesunigciem terminu rozpoczecia
prac przy dwoch zaplanowanych inwestyciach, tj. osiedlach Wilga oraz przy ul. Jugostowiariskiej.
Przyczyna administracyjna zw. ze skomplikowang i nieuregulowang wczesnie] sytuacjg prawng
dziatek zostata usunieta, a procedura zw. z rozpoczeciem inwestycji uruchomiona. W drugim
kwartale 2013 roku rozpoczelismy realizacje inwestycji Iskra przy ul. Jugosfowianskie]. Powodem
péiniejszego rozpoczecia inwestyc]i byla trwajgca blisko cztery miesigce procedura odwotawcza od
wydanej decyzji o pozwoleniu na budowe. Druga inwestycja oczekuje na rozpoczecie w pierwsaym
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 korekiy prognoz wyniku finansowego za
2013 r. z zaznaczeniem, Ze nowa prognoza nie przeklada sie w zaden sposéb na negatywng ocene
stabilnoéci i dalsza perspektywe dziatania Spotki, a jest reakcja na wspomniane przesunigcie terminu
rozpoczecia prac budowlanych oraz procedury pozyskiwania srodkéw finansowych. Osiggniety wynik
finansowy odbiega od opublikowanej prognozy 1 wynidst 592 tys. zt. Powodem tego byta koniecznosé
obnizenia realnej ceny sprzedaiy mieszkan w osiedlu Nowa Wola, co spowodowalo zmniejszenie
przychodow. lednoczesnie zwigkszylo sie nieznacznie zaawansowanie projekiu Jugostowianska.

Potwierdzeniem stabilne] diugookresowe] kondycji Spotki jest z kolei opublikowana prognoza
wynikow finansowych na rok 2014, ktora zaklada EBIT na poziomie 11,6 min zi. Kolejnym
potwierdzeniem korzystnej sytuacji w Spotce jest pozyskanie nowej pozyczki hipotecznej 0 wartosci
8,27 min zt oraz perspektywa podejmowania kolejnych nowych projektdw inwestycyjnych.




Wazng informacja wplywajgcg na dalsza kondycje catego sektora budownictwa mieszkaniowego jest
zakoficzenie sig rzgdowego programu wspierajgcego zakup mieszkan Rodzina na swoim. To sprawia,
ze wzrosnie konkurencja na rynku mieszkaniowym. Jednocze$nie nabywey oczekujg wejscia w zycie
nowego programu ,mieszkanie dla miodych” przesuwajac podjecie decyzji o zakupie mieszkania na
rok 2014. Zarzad ED invest S.A. przyjat te wiadomosé, jako stosunkowo neutraing, gdyz oferta Spoiki
charakteryzuje sig wysoka jakoscia, zardwno pod wzgledem materiatdéw budowalnych, wykonczenia,
rozktadu, a takie doboru lokalizacji i otaczajgce] infrastruktury. To wszystko oferujemy w bardzo
atrakcyjnej cenie, gtownie dzieki odpowiednio skompletowane] kadrze, posiadajgcej unikatowe
doswiadczenia oraz dopasowanej do oczekiwan i gustéw konsumentdw strategii dziatania Spotki.
Minione lata potwierdzity, Ze przygotowana oferta mieszkaniowa ED invest S.A. cieszy sie bardzo
duiym zainteresowaniem i popularnoscig wérdd Klientdw.

Jestedmy dumni z faktu posiadania przez ED invest S.A. licznych obiektywnych dowodoéw uznania,
jeste$my laureatem tytutu ,JAKOSC ROKU” 2012 - najwiekszego konkursu projakosciowego
w Polsce, ktérego organizatorem jest Redakcja Biznes Raport Dziennika Gazety Prawnaj. Zostalismy
wyrdinieni i docenieni za wysokie standardy dziatalnoéci. Ponadto w 2012 r. realizowany przez ED
invest S.A. projekt osiedla WILGA VI zostat wyrdzniony godtem ,INWESTYCIA Roku 2011” a sama
Spotka zostata wyrdiniona godtem ,DEWELOPER — Firma Roku 2011”. W 2013 roku otrzymali$my
godto Deweloper Roku 2013 w ogoélnopolskim konkursie Centralnego Biura Ceryfikacji Krajowej.

Spotka w roku 2013 po procesie odwolawczym od decyzji o pozwoleniu na budowe dla kiuczowej
inwestycji — Iskra, rozpoczeta w pofowie roku jej realizacje oraz oferowania na rynek, Uzyskata
pozytywne, zaplanowane efekty w podpisywaniu kolejnych umoéw z nabywcami. Jednak caly czas
wystepuja trudnodci w pozyskiwaniu kredytéw dla oséb fizycznych, co powoduje niestabilnosé
sptywu srodkow finansowych.

Zostaly podjete wszelkie czynnosci zmierzajgce do uruchomienia przygotowanej w roku 2013
inwestycji Wilga VIl zad. 8, ktérej rozpoczecie zaplanowali$my na pierwsze potrocze 2014 roku.

Jestem przekonana, ie rok 2014 przyniesie wyniki satysfakcjonujace dla inwestordw, ktére
potwierdzg sfusznos¢ inwestycji dtugoterminowych w akcje ED invest S.A.
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Prezes Zarzadu

ED invest Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Bora Komorowskiego 35 tok.
218

zarejestrowana pod numerem KRS 0000321820 (Xl Wydziat Gospodarczy dla m.st,
Warszawy)

Kapitat zakiadowy: 635 252,70 zt w catosci woptacony

NIP: 525-19-68-486, REGON: 012820030

Konto: 45 1130 1062 0000 0115 9820 0001 1l Oddziat BGK w Warszawie

www.edinvest.pl tel. 022 671 95 28/ 022 671 49 38




