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

Zwiezta ocena sytuacji Spoétki za 2012 r. z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istothnym dla Spétki
(na podstawie zasady Il 1.1 Dobrych Praktyk Spotek Publicznych)

W 2012 r. wystepowato dalsze pogorszanie koniunktury na rynku budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Na rynku warszawskim w budownictwie mieszkaniowym
narastata znaczna nadwyzka podazy nowych mieszkan nad popytem co
powodowato w efekcie trudnosci ze zbytem i spadek cen mieszkan, na ktore

trudno byto znalez¢ nabywcow. W szczegdlnosci dotyczyto to mieszkan

o wiekszym metrazu, gorszej lokalizacji i mniej ciekawie zaprojektowanych.

Na tle ogolnej sytuacji i tendencji wystepujacych na rynku warszawskim sytuacja
ED Invest S.A. wyrGzniata sie ograniczeniem liczby budowanych i sprzedawanych
mieszkan - gtdwnie w wyniku wystgpienia op6znieh w rozpoczynaniu planowanych
nowych przedsiewzie¢ mieszkaniowych realizowanych w imieniu i na rzecz
Spétdzielni Mieszkaniowej Goctaw.

Prawidtowo oceniajgc rosnace ryzyko wystgpienia trudnosci ze zbytem mieszkan w
noworozpoczynanych inwestycjach mieszkaniowych, Spétka

ograniczyta i starannie selekcjonowata nowe przedsiewziecia aby dostosowac
podaz do efektywnego popytu. Szczegdlnie starannie rozpoznawano

potencjalny popyt z punktu widzenia lokalizaciji i struktury planowanych

mieszkan. Spowodowato to pewne przesuniecie w czasie terminéw

pozyskiwania nieruchomosci gruntowych pod nowe inwestycje i termindw

realizacji nowych budynkéw mieszkalnych. Spétka sprzedawata gtéwnie mieszkania
w budowanym na warszawskim Bemowie budynku wielorodzinnym przy ul.
Dywizjonu 303 i w ograniczonym stopniu doswiadczyta ujemnych skutkéw
finansowych spadku cen.

W obszarze realizacji mieszkan w imieniu i na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowej
Goctaw- gdzie Spoétka wystepuje jako petnomocnik Spoétdzielni - wystapity niezalezne
od Spoétki opoznienia formalnoprawne zwigzane z przewlektymi procedurami
administracyjnymi podziatow i uwtaszczania gruntow, ktore w efekcie

spowodowaty opdznienia w planowanym rozpoczeciu nowych inwestycji - co

w konsekwencji wptyneto na znaczne zmniejszenie przychodow

ze sprzedazy oraz zysku Spotki w trakcie 2012 roku. W zwigzku z tym Spétka
zmuszona byta dokonac korekty prognoz sprzedazy i zysku netto.

Sytuacja finansowa Spétki na przestrzeni catego 2012 r. charakteryzowata sie
stopniowym obnizaniem stanu srodkow pienieznych i przyrostem stanéw naleznosci
z tytutu umow o ustuge budowlana.

Spotka praktycznie nie korzystata z kredytu bankowego i koszty finansowe z tego
tytutu byty znikome.

Spétka nie miata praktycznie zobowigzan ani naleznosci przeterminowanych,
zachowywata petng ptynnos¢ finansowg i dysponowata przez caty rok wolnymi
Srodkami finansowymi.

Tymniemniej, pomimo oszczednej polityki finansowej, osiagnieta rentownos¢
sprzedazy i zysk netto Spotki na koniec 2012 r. znaczgco sie obnizyty.

Rada Nadzorcza ocenia, ze funkcjonujacy w Spotce system zarzadzania ryzykiem
pomogt Spotce zminimalizowac dalsze pogorszenia wynikow jednakze sytuacja

na rynku jest nadal trudna, konkurencja ze strony innych firm deweloperskich jest



bardzo silna. Stad utrzymanie ptynnosci finansowej na wysokim poziomie,
zadowalajgcej rentownosci sprzedazy jak i osiggniecie satysfakcjonujacego zysku
bedzie wymagata ogromnego wysitku catej kadry Spotki.

Odnosnie systemu kontroli wewnetrznej, opisanego w poprzednich ocenach,
Rada Nadzorcza nie stwierdzita istotnych nieprawidtowosci, wymagajgcych
dziatah naprawczych. Zdaniem Rady system funkcjonuje prawidtowo.
Warszawa, dnia 10 maja 2013 r.

Podpisy cztonkow Rady:

Bohdan Brym .........cooooiiiiiic e

Edyta Rytel .o

Barttomiej Bieleninnik ...,

Krzysztof Mikotajczyk oo

Robert Fijotek .,

Henryk Kacprzak e,



