Sprawozdanie Rady Nadzorczej ED Invest S.A.
z dziatalnosci za rok 2021

1. Sktad Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2021 r. byt nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Mieczystaw Kosy - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Andrzej Krél - Sekretarz Rady Nadzorczej

Robert Fijotek - Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w powyzszym skfadzie zostata powotana uchwatami nr 17 do nr 21 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w dniu 23 kwietnia 2020 roku na 2-letnig kadencje.
W roku 2021 nie byto zmian w skfadzie Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza potwierdza, ze wszyscy cztonkowie Rady legitymujg sie wysokim poziomem
kompetencji niezbednych do petnienia funkcji cztonka organu nadzoru ED Invest S.A.

W dniu 11 maja 2021 roku Uchwatami nr 10 do nr 14 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
udzielito absolutorium Radzie Nadzorczej za rok 2020.

W ramach Rady Nadzorczej Spétki funkcjonuje jeden komitet — Komitet Audytu.
Na dziert 31.12.2021 r. Komitetu Audytu dziatat w nastepujgcym sktadzie:
Mieczystaw Kosy - Przewodniczacy Komitetu

Bohdan Brym - Cztonek Komitetu

Robert Fijotek - Cztonek Komitetu

Komitet Audytu w powyzszym sktadzie zostat powotany Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 23 kwietnia
2020 .
W roku 2021 nie byto zmian w sktadzie Komitetu Audytu.

Statutowe kryteria niezaleznosci spetniajg — p. Mieczystaw Kosy i p. Bohdan Brym.

Osobg posiadajgcg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci jest p. Mieczystaw Kosy, absolwent
SGPiS (obecnie SGH), magister ekonomii w dziedzinie finanséw, z wieloletnim doswiadczeniem w pracy
w firmach budowlanych na stanowisku dyrektora finansowego odpowiedzialnego za zarzadzanie
finansami, rachunkowoscig i controllingiem.

Osobami posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktdrej dziata emitent sg p. Bohdan
Brym i p. Mieczystaw Kosy, z uwagi na ich wieloletnig prace w firmach budowlanych. Ponadto p.
Bohdan Brym jest magistrem inzynierem w zakresie budownictwa.

2. Podsumowanie dziatalnosci Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki zgodnie z obowigzkami i uprawnieniami
wynikajgcych z przepiséw prawa oraz aktéw wewnetrznych Spétki. W ramach wykonywania swoich



obowigzkéw cztonkowie Rady Nadzorczej kierowali sie takze zasadami zawartymi w Dobrych
Praktykach Spotek notowanych na GPW. W trakcie petnienia swoich obowigzkéw cztonkowie Rady
Nadzorczej mieli na wzgledzie interes Spoéfki.

W roku 2021 Rada Nadzorcza odbyta 6 posiedzen oraz 3 gtosowania uchwat za posrednictwem poczty

elektronicznej.

Posiedzenia Rady Nadzorczej poswiecone byly w szczegélnosci:

- opiniowaniu rocznego oraz Srédrocznych sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci Spotki
oraz ocenie wynikdéw finansowych i sytuacji finansowej Spoétki,

- analizie i zatwierdzeniu rocznego budzetu Spotki,

- analizie sytuacji i zagrozen na rynku deweloperskim,

- ocenie skutecznosci funkcjonowania w Spétce systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem
oraz nadzoru zgodno$ci dziatalnosci z prawem,

- udzielaniu zgody na zacigganie przez Spotke zobowigzan o wartosci przekraczajgcej dwukrotnosc
kapitatu zaktadowego Spétki oraz na nabycie i zbycie nieruchomosci,

- wyrazeniu zgody na przedtuzenie umowy z firmg audytorskg Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spo6tka
komandytowa z siedzibg w Poznaniu na badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz
$rédrocznych sprawozdan finansowych Spétki za rok 2021,

- dokonaniu wyboru firmy audytorskiej Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spétka komandytowa z
siedzibg w Poznaniu do badania rocznych sprawozdan finansowych Spétki oraz przegladu
sprawozdan srédrocznych za lata obrotowe 2022 i 2023,

- ocenie dziatalnosci Zarzadu Spotki,

- ustaleniu zasad oraz wysokosci wynagrodzen cztonkéw Zarzadu Spoéfki.

Rada Nadzorcza stwierdza rzetelne wykonywanie obowigzkéow przez swoich cztonkéw w 2021 roku. W
ocenie Rady jej prace w trakcie posiedzen oraz bezposredniego kontaktu z Zarzgdem Spotki cechowata
wysoka efektywnos¢ dziatan, co zapewnito profesjonalne wsparcie merytoryczne i efektywny nadzér.

Komitet Audytu monitoruje proces sprawozdawczosci finansowej w Spétce, w szczegdlnosci rzetelnoscé
informacji finansowych oraz sytuacje finansowg Spotki.

Komitet Audytu odbyt w 2021 roku 4 posiedzenia poswiecone:

- monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej,

- skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowe] oraz
wykonywania rewizji finansowej,

- przygotowaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczacej przedtuzenia umowy z firma audytorska
na przeprowadzenie badania rocznego sprawozdania finansowego oraz srédrocznych sprawozdan
finansowych Spoétki za rok 2021,

- analizie rzetelnosci rocznego oraz sréodrocznych sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci
oraz ocenie wynikow finansowych i sytuacji finansowej Spotki,

- przygotowywaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczacych oceny rocznego oraz srodrocznych
sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci,

- przygotowaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczacej wyboru firmy audytorskiej do badania
rocznych sprawozdan finansowych oraz przegladéw srédrocznych sprawozdan finansowych Spétki za
lata obrotowe 2022 i 2023.



Komitet Audytu odbyt réwniez spotkanie z Kluczowym bieglym rewidentem i jego zespotem
poswiecone omowieniu wynikdéw przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego za rok 2020,
przyjetej strategii badania i zidentyfikowanych ryzyk badania oraz oceny zaprojektowania i wdrozenia
systemu kontroli wewnetrzne;.

3. Ocena sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki i sprawozdania finansowego za rok 2021 oraz
whniosku Zarzadu dotyczgcego podziatu zysku za rok 2021

Zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spdtek handlowych oraz Statutem Spotki Rada Nadzorcza zapoznata sie
i dokonata oceny sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spoétki oraz sprawozdania finansowego za rok
2021. W ocenie sprawozdan Rada Nadzorcza uwzglednita opinie biegtego rewidenta oraz
rekomendacje Komitetu Audytu RN.

Badanie sprawozdania finansowego ED Invest S.A. za rok 2021 zostato przeprowadzone przez firme

audytorska Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spétka komandytowa z siedzibg w Poznaniu.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki za 2021 r. zostato zakonczone sprawozdaniem niezaleznego

biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego skierowanym do akcjonariuszy ED

Invest S.A., w ktorym audytor stwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dziert 31 grudnia 2021r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzgdzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

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

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady Nadzorczej

ED Invest S.A.

Ponadto kluczowy biegty rewident skierowat do Komitetu Audytu sprawozdanie dodatkowe z badania
rocznego sprawozdania finansowego ED Invest S.A. za 2021 rok, w ktérym przedstawia miedzy innymi
zakres, termin i metody i badania, przyjete kryteria istotnosci, ocene przyjetych przez Spétke zasad
wyceny aktywow i pasywdéw oraz inne kwestie.

Sprawozdanie dodatkowe dla Komitetu Audytu stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady Nadzorczej
ED Invest S.A za 2021 rok.

Na podstawie przeprowadzonych czynnosci rewizyjnych sprawozdawczosci finansowej Spétki przez
Audytora i Komitet Audytu Rada Nadzorcza ocenia, ze roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

oraz sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. zostaty
sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sg zgodne z
obowigzujgcymi przepisami prawa i zawierajg informacje zgodne z ksiegami, dokumentami
oraz stanem faktycznym.



Rada Nadzorcza dokonata réwniez pozytywnej oceny wniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku
netto za rok 2021.

4. Ocena sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem oraz nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem.

W 2021 r. warto$é przychoddw ze sprzedazy wyniosta 59.683 tys. zt i byta nizsza niz w roku poprzednim
o 31.798 tys. zt, tj. o 34,8%. Spadek przychoddw ze sprzedazy jest wynikiem zmiennosci wielkosci
portfela inwestycyjnego Spotkii etapdw realizacji poszczegdlnych projektéw. W roku 2021 zakorczono
budowe trzech budynkéw mieszkalnych o wysokim zaawansowaniu w roku poprzednim i rozpoczeto
realizacje dwdch nowych inwestycji.

Wygospodarowany zysk netto w roku 2021 wynidst 8.764 tys. zt i byt nizszy niz w roku poprzednim o
1.614 tys. zt tj. 0 15,5%. Spadek zysku netto byt efektem zmniejszonych przychoddéw ze sprzedazy.
Natomiast poprawita sie uzyskana rentownos$¢ sprzedazy. Marza zysku brutto zwiekszyta sie 2 23,1% w
roku 2020 do 30,7% w roku 2021, a marza zysku netto wzrosta odpowiednio z 11,3% do 14,7%.
Wozrost rentownosci sprzedazy, uzyskano na skutek poprawy efektywnosci gospodarowania oraz
korzystnej relacji cen sprzedazy mieszkan w stosunku do cen ustug budowlano montazowych.

Poprawie ulegta réwniez sytuacja finansowa Spétki. Aktywa obrotowe netto Spotki (aktywa obrotowe
netto bez srodkéw pienieznych pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe bez zobowigzan z
tytutu emisji obligacji) wyniosty na dzierh 31.12.2022 r. 35.466 tys. zt. i zmniejszyty sie w ciggu roku o
14.836 tys. zt., tj. 29,6% przy jednoczesnym wzroscie stanu srodkow pienieznych o 9.879 tys. zt,, tj. o
35,4%.

Zmniejszenie stanu aktywdéw netto zaangazowanych w biezgcy dziatalnos¢ Spoétki jest wynikiem
dobrego tempa sprzedazy lokali i wptywdw z tytutu zaliczek wptacanych przez nabywcéw mieszkan
oraz zmniejszenia rozmiaréw dziatalnosci w stosunku do roku poprzedniego.

taczne zobowigzania i rezerwy Spétki (dtugoterminowe i krétkoterminowe) na dziern 31.12.2021 r.
wyniosty 20.693 tys. zt i byly nizsze o 6.086 tys. zt od stanu na dzien 31.12.2020 r., przy czym
zobowigzania zmniejszyty sie 0 1.926 tys. zf, a rezerwy o 4.160 tys. zt. Zmniejszenie rezerw dotyczy
gtéwnie rezerwy z tytutu podatku odroczonego i wynika z zakonczenia i rozliczenia podatkowego trzech
kontraktow.

Poziom zadtuzenia Spétki mierzony stosunkiem kwoty zobowigzan i rezerw do kapitatéw wtasnych na
dzien 31.12.2021 r. wynidst 32,4% obnizyt sie z w stosunku do stanu na koniec 2020 roku 13,5 punktu
procentowego.

Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktédrym koncentruje swojg dziatalnos¢ Spotka,
nadal sie rozwija i charakteryzuje sie wzrostem liczby noworozpoczynanych budynkéw i lokali
mieszkalnych oraz duzg liczbg deweloperdw konkurujgcych na tym rynku.

W 2021 roku nastgpito dalsze przyspieszenie wzrostu cen mieszkan oraz wzrost cen materiatéw
budowlanych i robocizny. Dotychczas wyzsze koszty budowy pokrywane byty wzrostem uzyskiwanych
przez Spotke cen mieszkan, jednak w dalszej perspektywie moze nastepowac ograniczenie takiej
mozliwosci.



Rosngce stopy procentowe oraz zaostrzenie przez banki warunkéw udzielania kredytow hipotecznych
mogg mie¢ wptyw na obnizenie popytu na mieszkania.

W roku 2021 Spétka nie odnotowata istotnego wptywu pandemii Covid 19 na jej dziatalnos¢. Jednak
przedtuzajacy sie czas pandemii, ryzyko kolejnych fal powoduje, ze nalezy spodziewac sie negatywnego
jej wptywu na terminy realizacji przysztych projektéw gtéwnie z uwagi na utrzymujace sie wydtuzanie
procedur administracyjnych, projektowych, uzyskania pozwolen na budowe oraz na wykonawstwo w
zwigzku ze zwiekszonym ryzykiem absencji pracownikéw oraz dziatalnosci firm budowlanych.
Dotychczas, mimo tych ograniczen,, Spdétka pokonywata pomysinie procedury administracyjne
zwigzane z uzyskaniem pozwolen na budowe i zdotata w znacznym stopniu zaawansowaé budowe
rozpoczetych obiektéw oraz podpisa¢ umowy o budowe lokali mieszkalnych i ustugowych ze znaczng
czescig nowych nabywcow.

Istotng bariere dla wzrostu podazy mieszkan w Warszawie stanowi malejgca dostepnosé gruntéw o
uregulowanym stanie prawnym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Ponadto bariere dla
wzrostu rozmiarow dziatalnosci i sprzedazy Spotki stanowi mozliwos¢ pozyskiwania Srodkéw
finansowych na zakup gruntéw i finansowanie budéw w systemie deweloperskim. Dlatego Spétka
koncentruje sie na kompleksowej realizacji obiektéw budowlanych w ramach uméw o wspdinych
przedsiewzieciach ze spotdzielniami mieszkaniowymi dysponujacymi prawami do gruntéw.

Wedtug oceny Rady Nadzorczej Zarzad Spotki prowadzi rozwaing polityke rozwoju dziatalnosci,
stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka nadmiernego zadtuzania sie. Jednoczesnie
Zarzad utrzymuje dyscypline w zakresie ponoszonych przez Spétke kosztow witasnych, w tym kosztéw
ogodlnego zarzadu, kosztow sprzedazy i kosztow finansowych.

Rada Nadzorcza ocenia, ze decyzje i dziatania Zarzadu byty prawidtowe. Sytuacja finansowa Spotki byta
przez caty rok stabilna, wyptacalnosé i ptynnosé finansowa nie byty zagrozone, nie wystepowaty
zobowigzania przeterminowane. Zarzad starat sie minimalizowaé wystepujgce ryzyka i optymalizowac
wyniki w ramach dostepnych mozliwosci i sytuacji rynkowej.

Z uwagi na wielko$¢ firmy i skale prowadzonej dziatalnosci nie wyodrebniono jednostki audytu
wewnetrznego i wewnetrznych jednostek odpowiedzialnych za zarzadzanie ryzykiem oraz nadzér
zgodnosci dziatalnosci z prawem. Nadzér nad catoscig kontroli wewnetrznej sprawuje Zarzad, ktéry
podejmuje wiekszos¢ decyzji operacyjnych, wspierany przez doradcéw zewnetrznych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje Spotki, skuteczno$¢ systemu kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, a takze nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Zarzadu Spétki w roku 2021.

5. Ocena stosowania przez Spétke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania obowigzkéw
informacyjnych dotyczacych ich stosowania.

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy papierow Wartosciowych w Warszawie Spétka przekazata w
raporcie biezagcym nr 1/2021 z dnia 26.07.2021 r. informacje o stanie stosowania Dobrych Praktyk
2021.



Spotka przedstawita rowniez w rocznym sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci za rok 2021 oswiadczenie
o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w ED Invest S.A. w okresie od 1 01 2021 r. do 31 12 2021 r.

Informacje powyzsze zawierajg uzasadnienia i wyjasnienia wszystkich przypadkéw niestosowania lub
niepetnego stosowania Zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW w 2021 r.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spdétka w prawidtowo stosowata zasady tadu korporacyjnego w zakresie
przedstawionym w powyzszych informacjach oraz nalezycie wypetniata obowigzki informacyjne
dotyczace ich stosowania.

6. Whioski

Biorgc pod uwage wyniki oceny rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spétki, sprawozdania

finansowego, propozycji Zarzagdu dotyczacej podziatu zysku netto Spétki za rok 2021 oraz oceny

dziatalnosci Zarzadu i sytuacji Spoétki Rada Nadzorcza wnioskuje do Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia ED Invest S.A. o:

- zatwierdzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spétki za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia
2021r.,

- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021r.,

- zaakceptowanie proponowanego przez Zarzad podziatu zysku netto za 2021 rok,

- udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu z wykonania obowigzkéw za 2021 rok.

Warszawa, dnia 23 marca 2022 r.
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