Sprawozdanie Rady Nadzorczej ED invest S.A.
z dziatalnosci w 2019 r. wraz z ocena:

- sprawozdania finansowego ED invest S.A. za rok obrotowy zakornczony 31 grudnia 2019 r.
- sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci ED invest S.A. w 2019 roku.
- sytuacji Spoftki.

1. Rada Nadzorcza, Komitet Audytu.
Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31 grudnia 2019 r. byt nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej,
Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej,

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza w powyzszym skfadzie zostata powotana uchwatg Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia w dniu 7 czerwca 2018 roku na 2-letnig kadencje.

Potowa sktadu osobowego Rady Nadzorczej spetniata ustawowe kryteria niezaleznosci.

W trakcie roku obrotowego nie wystepowaty zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej natomiast

z dniem 31 stycznia 2020 r. rezygnacje z petnionej funkcji ztozyt Pan Barttomiej Bieleninnik.

Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 21 marca 2018 roku zostat powotany i dziata jeden,

trzyosobowy Komitet Audytu, w ktdrym wiekszosé, tj. dwdch cztonkédw spetnia ustawowe

kryteria niezaleznosci.

Funkcje Przewodniczgcego Komitetu Audytu petni p. Henryk Kacprzak (cztonek niezalezny).

Cztonkami Komitetu Audytu s3 p. Edyta Rytel i p. Bohdan Brym (cztonek niezalezny).

Osobami posiadajgcymi w Komitecie Audytu wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci

sg p. Henryk Kacprzak i p. Edyta Rytel.

Osobami posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci dotyczace branzy, w ktérej dziata Emitent sg

wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu z uwagi na wieloletnig prace w firmach budowlanych.

Pan Bohdan Brym jest ponadto magistrem inzynierem w zakresie budownictwa i przez catg

kariere zawodowg pracowat na kierowniczych stanowiskach w duzej firmie budowlane;j.

Rada Nadzorcza potwierdza, ze wszyscy cztonkowie Rady posiadajg wiedze i doswiadczenie

niezbedne do nalezytego wykonywania obowigzkéw Rady Nadzorczej w ED invest S.A.

Komitet Audytu opracowat, a Rada Nadzorcza przyjeta w dniu 21 marca 2018 r.:

- Polityke wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych ED invest S.A.,

- Procedure wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych ED invest S.A,,

- Polityke swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgcg badania ustawowe, a takze
przez podmioty powigzane z tg firmg oraz cztonka sieci firmy audytorskiej, dozwolonych
ustug nie bedacych badaniem.

Rada Nadzorcza odbyta w 2019 roku 9 posiedzen w tym 4 posiedzenia dotyczyty w

szczegolnosci zaopiniowania sprawozdan finansowych Spotki.

Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia.



Rada Nadzorcza opiniowata i doradzata Zarzgdowi oraz akceptowata wybér sposobdéw
finansowania rozwoju przedmiotu podstawowej dziatalnosci Spétki (kredyty, obligacje
wtasne, zobowigzania).

Rada opiniowata nowe pomysty dotyczgce wyboru nowych zadan do realizacji w
ramach dziatalnosci podstawowej.

Rada opiniowata i monitorowata kryteria wyboru wykonawcéw robét budowlanych
dla noworozpoczynanych obiektéw.

2. Przebieg i wyniki badania sprawozdania finansowego oraz o$wiadczenia Audytora i
Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza dokonata po raz pierwszy wyboru firmy audytorskiej Grant Thornton Polska
Sp. z 0.0. spétka komandytowa z siedzibg w Poznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 r. tj. przed
wejsciem w zycie Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym. Dziatajgc zgodnie z przyjetg politykg wyboru firmy
audytorskiej Komitet Audytu rekomendowat, a Rada Nadzorcza postanowita przedtuzyé

umowe z firmg Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp6tka komandytowa z siedzibg w Poznaniu

do badania sprawozdania finansowego ED invest S.A. na kolejny 2019 rok.

Firma Grant Thornton Polska Sp z 0.0. spetniata - okreslone Ustawg o biegtych rewidentach,

firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym — kryteria niezaleznosci, nie Swiadczyta na

rzecz ED invest S.A. ustug nie bedgcych badaniem, ktdre sg zabronione przepisami art. 136

Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust 1 Rozporzadzenia 537/ .

Sprawozdanie finansowe ED invest S.A. za rok 2019 byto trzecim, kolejnym badaniem Spétki

przez firme Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp.k.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki za 2019 r. zostato zakonczone Sprawozdaniem

Audytora z badania rocznego sprawozdania finansowego z dnia 24 marca 2020 .,

skierowanym do Akcjonariuszy ED invest S.A., w ktérym Audytor stwierdza, ze:

- roczne sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i
finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2019 r oraz jej wyniku finansowego i przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 r, do 31 grudnia 2019 r. zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci , Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

- zostato sporzgdzone na podstawie ksigg rachunkowych prowadzonych prawidtowo zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity Dz.U. 22019 r. poz. 351),

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spdtke przepisami prawa i
postanowieniami statutu Spotki.

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady

Nadzorczej ED invest S.A.

Ponadto biegty rewident skierowat do Komitetu Audytu sprawozdanie dodatkowe z badania

rocznego sprawozdania finansowego ED invest S.A. za 2019 rok, w ktérym przedstawia

miedzy innymi przyjetg procedure, strategie i przebieg badania, zakres badania, metodyke

badania, przyjete kryteria istotnosci, oceny przyjetych przez Spétke zasad wyceny aktywow i

pasywow i inne kwestie.



Sprawozdanie dodatkowe dla Komitetu Audytu stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady
Nadzorczej ED invest S.A za 2019 rok.

Posiedzenia Komitetu Audytu w 2019 roku odbywaty sie w dniach: 20.03.2019r., 22.05.2019
r.,21.08.2019r.i20.11.2019 r. oraz w dniu 25.03.2020 r. poSwiecone ocenie sprawozdan za
caty 2019 rok.

Komitet Audytu analizowat na posiedzeniach projekty finansowych sprawozdan okresowych
Spéiki, badat przyczyny wszystkich istotnych zmian aktywow i pasywéw, wnosit swoje uwagi i
przedstawiat rekomendacje Radzie Nadzorczej w sprawie zaopiniowania sprawozdan.

Rada Nadzorcza, dziatajgc w petnym sktadzie, zapoznawata sie ze sprawozdaniami Zarzadu,
sprawozdaniami finansowymi, wynikami analiz i rekomendacjami Komitetu Audytu,
opiniami Audytora i podejmowata uchwaty opiniujace.

W 2019 r. odbyto sie 9 posiedzen Rady Nadzorczej w tym 4 posiedzenia dotyczyty
zaopiniowania sprawozdan finansowych Spotki

Na podstawie oceny procesu przebiegu sprawozdawczosci finansowej ED invest S.A.,
stosownie do wymogodw zawartych w przepisach Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
warto$ciowych, Rada Nadzorcza ED invest S.A. o$wiadcza, ze:

a) Wybdr firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego
zostat dokonany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi wyboru i procedury
wyboru firmy audytorskiej;

b) Firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, standardami wykonywania
zawodu i zasadami etyki zawodowej;

c) W ED invest S.A. sg przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacja firmy
audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji;

d) Emitent posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg
audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym
warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

e) W ED invest S.A. sg przestrzegane przepisy dotyczgce powotania, sktadu i funkcjonowania
komitetu audytu, w tym dotyczgce spetnienia przez wiekszos¢ jego cztonkdw kryteridow
niezaleznos$ci oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy,
w ktérej dziata emitent, oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych. Komitet Audytu zostat powotany zgodnie z powyzszymi zasadami.

f) Komitet Audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujgcych
przepisach.

g) Osobami spetniajgcymi ustawowe kryteria niezaleznosci w Komitecie Audytu s3: Bohdan
Brym i Henryk Kacprzak;

h) Osobami posiadajgcymi w Komitecie Audytu wiedze w zakresie rachunkowosci sg Edyta Rytel
i Henryk Kacprzak. Pani Rytel jest wieloletnig doswiadczong ksiegowg w spotce budowlanej
REDOX Sp. z 0.0., a p. Kacprzak jest magistrem ekonomii w dziedzinie finanséw i ma
wieloletnie doswiadczenie w pracy w firmie budowlanej w pionach ekonomiczno-
finansowych.

i) Osobami posiadajacymi wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent, sg
wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu z uwagi na wieloletnig prace w firmach budowlanych,



Pan B. Brym ponadto jest magistrem inzynierem w zakresie budownictwa i przez cata kariere
zawodowag pracowat na kierowniczych stanowiskach w firmie budowlane;j.

j)  Firma Audytorska nie $wiadczyta na rzecz Emitenta dozwolonych ustug niebedacych
badaniem.

k) Niezalezno$¢ Firmy Audytorskiej byta oceniana przez Komitet Audytu na podstawie
oswiadczen Audytora i wiedzy KA na temat ustug S$wiadczonych na rzecz Emitenta.

I) Komitet Audytu - rekomendujgc Radzie Nadzorczej przedtuzenie umowy z Audytorem: firma
Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. na badanie sprawozdania finansowego za rok 2019
oraz przegladu sprawozdan pdtrocznego i kwartalnych za ro 2019 - oswiadczyt, ze
rekomendacja jest wolna od wptywu stron trzecich i spetnia obowigzujgce kryteria. a Spotka
nie zawierata umoéw zawierajacych klauzule, o ktédrych mowa w art. 66 ust. 5a ustawy o
rachunkowosci (Dz. U. 1994 nr 121 poz.591).

m) Rekomendacja dotyczgca wyboru Audytora na 2019 rok dotyczyta przedtuzenia umowy na
kolejny trzeci rok z dotychczasowg firmg audytorska Grant Thornton Sp. z 0.0. sp. k.

n) Komitet Audytu odbyt w 2019 roku 4 posiedzenia.

Na podstawie przeprowadzonych dziatan kontrolnych sprawozdawczosci finansowej Spotki w
2019 roku przez Audytora, Komitet Audytu i Rade Nadzorczg — Rada Nadzorcza ocenia, ze
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci ED invest S.A. za 2019 rok oraz Sprawozdanie finansowe
zostaly sporzadzone i zawierajg informacje zgodne z ksiegami, dokumentami oraz stanem
faktycznym.

Ocena dziatalnosci Zarzadu ED invest S.A i sytuacji Spotki za 2019 rok.

Wyniki finansowe osiggniete przez Spotke w 2019 roku sg nastepujace:

(w tys zt) 2019r. 2018r. 2017 r.
- Przychody ze sprzedazy 43.653 40.304 48.599
- Koszt wtasny sprzedazy 31.663 33.569 39.252
- Zysk brutto na sprzedazy 11.989 6.735 9.347
- Zysk z dziatalnosci operacyjnej 5.227 2.144 3.462
- Zysk netto 3.637 1.466 2.564
- marza brutto 27,5% 16,7 % 19,2 %
- marza netto 8,3% 3,6 % 53 %

W 2019 r. — po przejsciowym obnizeniu wynikéw w roku 2018 - Spétka zwiekszyta wartosé
przychodéw ze sprzedazy w stosunku do 2018 r. o0 3,35 min zt, zysk brutto na sprzedazy o
5,25 min zti zysk netto o 2,17 min zt.

Marza brutto zwiekszyta sie z 16,7 % do 27,5 %, a marza netto z 3,6 % do 8,3.% - co
oznacza osiggniecie poréwnywalnych poziomoéw z czotowymi duzymi deweloperami
dziatajgcymi na rynku warszawskim.

Obnizenie sprzedazy i wynikdéw ED invest S.A. w 2018 r. spowodowane byto opdznieniami
W rozpoczynaniu realizacji nowych, podpisanych wczesniej kontraktdw z uwagi na
wydtuzajace sie procedury administracyjne zwigzane z regulowaniem stanu prawnego
nieruchomosci i uzyskiwaniem pozwolen na budowe.

Przesuniecia w czasie termindw rozpoczecia nowych kontraktéw spowodowato w 2018 r.
przejsciowe obnizenie sie sprzedazy i wynikéw Spoiki.



Sytuacja w 2019 roku ulegta znacznej poprawie w zwigzku z rozpoczeciem realizacji i
znacznym zaawansowaniem trzech duzych inwestycji mieszkaniowych obejmujgcych
budowe okoto 368 mieszkan wraz garazami podziemnymi i lokalami ustugowymi.

Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym koncentruje swojg dziatalnos¢
Spétka, nadal sie rozwija i charakteryzuje sie wzrostem liczby noworozpoczynanych
budynkdw i lokali mieszkalnych oraz duzg liczbg deweloperdw konkurujgcych na tym rynku.
Ceny sprzedazy mieszkan w 2019 r. wzrosty badz utrzymywaty sie na poziomie z roku
poprzedniego, natomiast réznicowaty sie gtéwnie ze wzgledu na lokalizacje i oferowany
standard lokali. Stad walka o klienta koncentrowata sie na oferowaniu coraz lepszej jakosci,
w tym rozwigzan projektowych i jakosci wykonawstwa.

Czynnikami sprzyjajgcymi utrzymywaniu sie wysokiego popytu na mieszkania sg nadal niska
inflacja i niskie koszty kredytéw hipotecznych oraz rosngcy poziom zamoznosci
spoteczenstwa i zwigzane z tym dazenie do poprawy warunkdw mieszkaniowych.

Istotng bariere dla wzrostu podazy mieszkan w Warszawie stanowi malejgca dostepnos¢
gruntdw o uregulowanym stanie prawnym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.
Ponadto bariere dla wzrostu rozmiaréw dziatalnosci i sprzedazy Spotki stanowi mozliwosé
pozyskiwania sSrodkéw finansowych na zakup gruntéw i finansowanie budéw .w systemie
deweloperskim. Stad w 2019 r. dziatalnos¢ i sprzedaz produktéw Spotki w systemie
deweloperskim zostata ograniczona, a Spétka skoncentrowata sie na realizacji swoich ustug w
systemie kompleksowej realizacji obiektdw budowlanych na zlecenie spétdzielni
mieszkaniowych dysponujacych prawami do gruntéw.

W 2019 roku pogtebit sie problem niedoboru kwalifikowanych kadr w budownictwie co
powodowato wzrost kosztdw wynagrodzen i kosztéw ustug budowlanych. Problem ten
stanowit kolejng bariere dla znaczniejszego wzrostu rozmiaréw dziatalnosci Spotki

Tym niemniej, w wyniku podjetych dziatan przez Zarzad, Spétka podpisata nowe kontrakty ze
spotdzielniami mieszkaniowymi, pokonata pomysinie procedury administracyjne zwigzane z
uzyskaniem pozwolen na budowe, podpisata umowy z wybranymi wykonawcami robdt i
zdotfata w znacznym stopniu zaawansowac budowe rozpoczetych obiektéw oraz podpisaé
umowy sprzedazy mieszkan ze znaczng czescig nowych nabywcow.

Sytuacja finansowa Spoétki, pomimo wydatkéw na dywidende w 2019 r. i skup akcji od
akcjonariuszy za kwote 6.193 tys zf jest bardzo dobra. Spdtka dysponowata na koniec 2019 r.
kwotg srodkéw pienieznych w wysokosci 20.653 tys zt, a stosunek zobowigzan do kapitatéw
wtasnych wynosit 49 % - w tym zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych nie wystepowaty,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wynosity 9,3 min zt, a zobowigzania dtugoterminowe z
tytutu emisji obligacji wynosity 7.574 tys zt.

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

Jednoczesnie Zarzad utrzymuje dyscypline w zakresie ponoszonych przez Spétke kosztow
wtasnych, w tym kosztow ogdlnego zarzadu, kosztéw finansowych i kosztow sprzedazy.
Oceniajgc prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzagdu byty
prawidtowe i przemyslane. Sytuacja finansowa Spotki byta przez caty rok stabilna,
wyptacalnosc i ptynnos$é finansowa nie byty zagrozone, nie wystepowaty zobowigzania



przeterminowane. Nie wystepowaty sgdowe roszczenia ze strony 0sob trzecich przeciw
Spéice o zaptate naleznosci

Zarzad starat sie minimalizowac¢ wystepujgce ryzyka i optymalizowac wyniki w ramach
dostepnych mozliwosci i sytuacji rynkowej.

3. Ocena poprawnosci wypetniania przez Spotke obowigzkdw informacyjnych
dotyczgcych stosowania zasad tadu korporacyjnego

Spotka przedstawita w Rocznym Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci za rok 2019
oSwiadczenie i informacje o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w ED invest S.A. w
okresie od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 r. (punkt 27 Rocznego sprawozdania Zarzadu).
Informacja zawiera uzasadnienia i wyjasnienia wszystkich przypadkdow niestosowania lub
niepetnego stosowania Zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW w 2019 r.
Spotka, poczynajac od raportu biezgcego nr 1 /2016 z dnia 26 stycznia 2016 r. oraz w
kolejnych raportach rocznych, informuje o zakresie niestosowania Zasad tadu
Korporacyjnego - zgodnie z wymaganiami Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych.
Rada Nadzorcza szczegétowo zapoznawata sie z poprawnoscia raportéw Spétki w tej sprawie
i nadzorowata poprawnos¢ informacji przekazywanych na ten temat do wiadomosci
publicznej.

W Spéice przyjeto rozwigzanie, ze kontrola wewnetrzna i zarzadzanie ryzykiem sg
scentralizowane w rekach Zarzadu, ktdry jest jednoczesnie witascicielem ponad 60 % akcji.
Rada Nadzorcza ocenia, ze z uwagi na wielkos¢ Spoétki, a w szczegdlnosci liczbe zatrudnionych
0sbb, taka bezposrednia kontrola i zarzgdzanie wtascicielskie wraz z funkcjg kontrolng Rady
Nadzorczej jest efektywnym rozwigzaniem.

Obowiazki informacyjne Spétki, wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych spétek
publicznych, byty zdaniem Rady Nadzorczej wypetniane w sposéb zadowalajgcy. Spétka w
nalezyty sposéb wypetniata obowigzki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu
korporacyjnego i informowata o przestrzeganiu zasad dobrych praktyk spétek notowanych
na GPW.

Rada Nadzorcza informuje, ze dziatania sponsoringowe i charytatywne Spétki, nie majg
charakteru polityki isg dziataniamiincydentalnymi o nieistotnym znaczeniu. .

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
o:
- zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2019,
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spofki,
- zaakceptowanie proponowanego przez Zarzad podziatu zysku netto za 2019 rok,
- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesom Zarzgdu z wykonania
obowigzkéw za 2019 rok.

Warszawa, dnia 25 marca 2020 r.
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