Sprawozdanie Rady Nadzorczej ED invest S.A.

z dziatalnosci w 2018 r. oraz oceny:

- sprawozdania finansowego ED invest S.A. za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2018 r.
- sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci ED invest S.A. w 2018 roku.

- sytuacji Spotki.

1. Rada Nadzorcza, Komitet Audytu, Audytor
Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dziert 31 grudnia 2018 r. byt nastepujacy:

Bohdan Brym - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Edyta Rytel - Sekretarz Rady Nadzorczej,

Barttomiej Bieleninnik - Cztonek Rady Nadzorcze],

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 kolejng 2-letnig kadencje.

W trakcie roku obrotowego nie wystapity zmiany w skfadzie Rady Nadzorcze;.

W Radzie Nadzorczej dziata jeden trzyosobowy Komitet Audytu, powotany przez Rade

Nadzorcza w dniu 21 marca 2018 r., sktadajgcy sie dwdch cztonkdw spetniajgcych ustawowe

kryteria niezaleznosci, ktérymi sg: p. Bohdan Brym i p. Henryk Kacprzak oraz p. Edyta Rytel —

cztonek Komitetu nie spetniajgcy ustawowych kryteriéw niezaleznosci.

Do 21 marca 2018 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili wszyscy cztonkowie Rady

Nadzorczej.

Przewodniczgcym Komitetu Audytu zostat ponownie wybrany p. Henryk Kacprzak.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajgcymi 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 s

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

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

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 obowigzkow 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 audytorskie do badania sprawozdan finansowych ED invest S.A.,

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

Dziatajgc zgodnie z przyjeta politykg wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan

finansowsych ED invest S.A. Komitet Audytu rekomendowat, a Rada Nadzorcza dokonata

ponownego wyboru firmy Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. spétka komandytowa z siedzibg

w Poznaniu do badania sprawozdania finansowego ED invest S.A. za 2018 rok oraz przegladu

$rédrocznych sprawozdan kwartalnych i sprawozdania pétrocznego za 2018 rok.

Firma Grant Thornton Polska Sp z 0.0. spetniata - okreslone Ustawg Bjeg’fych rewidentach,




firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym — kryteria niezaleznosci, nie $wiadczyta na
rzecz ED invest S.A. ustug nie bedgcych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136
Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust 1 Rozporzadzenia 537/ .

Sprawozdanie finansowe ED invest S.A. za rok 2018 byto drugim, kolejnym badaniem Spotki
przez firme Grant Thornton Polska Sp. z 0.0.

2. Przebiegiwyniki badania sprawozdania finansowego oraz odwiadczenia Audytora i
Rady Nadzorcze]

Badanie sprawozdania finansowego Spétki za 2018 r. zostato zakoAczone Sprawozdaniem

Audytora z badania rocznego sprawozdania finansowego z dnia 20 marca 2019 r.,

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

- roczne sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i
finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2018 r oraz jej wyniku finansowego i przeptywéw
pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 r, do 31 grudnia 2018 r zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci , Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzeri Komisji Europejskie] i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowodci,

- 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. z 2019 r. poz. 351),

- jest zgodne co do formy i treéci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa i
postanowieniami statutu Spaétki.

Sprawozdanie niezaleznego biegfego rewidenta stanowi zatacznik do sprawozdania Rady

Nadzorczej ED invest S.A.

Ponadto biegty rewident skierowat do Komitetu Audytu sprawozdanie dodatkowe z badania

rocznego sprawozdania finansowego za 2018 rok ED invest S.A., w ktérym przedstawia

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

badania, przyjete kryteria istotnosci, oceny przyjetych przez Spotke zasad wyceny aktywoéw i

pasywow i inne kwestie.

Sprawozdanie dodatkowe dla Komitetu Audytu stanowi zatgcznik do sprawozdania Rady

Nadzorczej ED invest S.A za 2018 rok.

Posiedzenia Komitetu Audytu w 2018 roku odbywaty sie w dniach: 21.03.2018 r. (w sktadzie

6-osobowym) oraz w sktadzie 3-osobowym w dniach: 17.05.2018 r., 23.08.2018 r. i

14.11.2018 r. oraz w dniu 20.03.2019 r. poswiecone ocenie sprawozdan za caty 2018 rok.

Komitet Audytu analizowat na posiedzeniach projekty sprawozdan kwartalnych Spétki,

badat przyczyny wszystkich istotnych zmian aktywow i pasywow, wnosit swoje uwagi i

przedstawiat rekomendacje Radzie Nadzorczej w sprawie zaopiniowania sprawozdan.

Rada Nadzorcza, dziatajagc w petnym skfadzie, zapoznawata sie ze sprawozdaniami Zarzadu,

sprawozdaniami finansowymi, wynikami analiz Komitetu Audytu, opiniami Audytora i

podejmowata uchwaty opiniujgce.

W 2018 r. posiedzenia Rady Nadzorczej odbyty sie pieciokrotnie, a posiedzenie dotyczace

zaopiniowania sprawozdan rocznych za 2018 rok odbyto sie w dniu 20 marca 2019 r. -

Na podstawie oceny procesu przebiegu sprawozdawczosci finansowej ED invest S.A. Rada

Nadzorcza oswiadcza, ze: :
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- wybor firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego
Spotki odbyt sie zgodnie z przepisami dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej,

- firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

- sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzujgcymi okresami karencji,

- ED invest 5.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej o raz polityke w
zakresie Swiadczenia na rzecz Spétki przez firme audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym ustug
warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Ponadto Rada Nadzorcza oswiadcza, Ze:

- w ED invest S.A. s3 przestrzegane przepisy dotyczace powotania, sktadu i funkcjonowania
komitetu audytu, w tym dotyczace spetnienia przez jego cztonkéw kryteridw niezaleznosci
oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktére;
dziata Spotka, oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

- Komitet Audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujacych

przepisach.

3. Ocena dziatalnosci ED invest S.A i sytuacji Spotki za 2018 rok.

Wyniki finansowe osiggnigte przez Spétke w 2018 roku sg nastepujace:

2018, 2017 r. %

- Przychody ze sprzedazy 40.304 48.599 82,9
- Koszt wiasny sprzedaiy 33.569 39.252 855
- Zysk brutto na sprzedazy 6.735 9.347 72,0
- Zysk z dziatalnosci operacyjnej 2.144 3462 61,9
- Zysk netto 1.466 2,564 57,2
- marza brutto 16,7 % 19,2 %

- marza netto 3,6 % 53%

W 2018 r. Spdtka obnizyta wielko$¢ przychoddw ze sprzedazy o ponad 8 min zt, a zysk brutto
na sprzedazy o ponad 2,6 min ztizysk netto o ponad 1 min zt.

Marza brutto obnizyta sie¢ z 19,2 % do 16,7 %, a marza netto z 5,3 % do 3,6 %.

Rynek budownictwa mieszkaniowego jako catos$¢ odnotowat wzrost ilosci i wartosci
budowanych mieszkan. Ceny sprzedawanych mieszkan rowniez wzrastaty aby pokryé
wzrastajgce koszty budowy. Na tle rynku budownictwa mieszkaniowego w Warszawie wyniki
Spotki nie sg satysfakcjonujace.

Obnizenie sprzedazy i wynikow ED invest S.A. w 2018 r. spowodowane byto opdZnieniami

w rozpoczynaniu realizacji nowych, podpisanych wczesniej kontraktow z uwagi na
wydtuzajace sig procedury administracyjne zwigzane z regulowaniem stanu prawnego
nieruchomosci i uzyskiwaniem pozwolen na budowe, co spowodowato przejéciowe

pogorszenie wskaznikow sprzedazy i zysku w 2018 roku. i e
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Rynek budownictwa mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym koncentruje swojg dziatalno$é
Spotka, nadal sie rozwija i charakteryzuje sie wzrostem liczby noworozpoczynanych
budynkow i lokali mieszkalnych oraz duig liczbg deweloperdw konkurujgcych na tym rynku.
Ceny sprzedazy w 2018 r. nieznacznie wzrosty badZ utrzymywaty sie na poziomie z roku
poprzedniego, natomiast réznicowaty sie gtéwnie ze wzgledu na lokalizacje i oferowany
standard lokali. Stad walka o klienta koncentrowata sie na oferowaniu coraz lepszej jakosci,
w tym rozwigzan projektowych i jakosci wykonawstwa.
Czynnikami sprzyjajacymi utrzymywaniu sie wysokiego popytu na mieszkania sg nadal niska
inflacja i niskie koszty kredytow hipotecznych oraz rosngcy poziom zamoznoéci
spoteczenstwa i zwigzane z tym dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych.
Istotng barierg dla wzrostu podazy mieszkan w Warszawie stanowi malejaca dostepnoéé
gruntow o uregulowanym stanie prawnym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.
Ponadto barierg dla wzrostu rozmiaréw dziatalno$ci i sprzedazy Spétki stanowi mozliwoéc
pozyskiwania srodkow finansowych na zakup gruntéw i finansowanie buddéw .w systemie
deweloperskim. Stad w 2018 r. dziatalno$¢ i sprzedaz produktéw Spotki w systemie
deweloperskim zostata ograniczona do sprzedazy wczesniej wybudowanych mieszkan.

4. Samoocena pracy Rady Nadzorczej
W opinii Rady Nadzorczej wykonywata ona swoje obowigzki nalezycie.
Rada Nadzorcza starafa sie opiniowac i doradzac Zarzadowi oraz akceptowata wybér
sposobow finansowania rozwoju przedmiotu podstawowej dziatalnosci Spétki (kredyty,
obligacje wiasne, zobowigzania).
Rada opiniowata nowe pomysty dotyczace wyboru nowych zadan do realizacji w
ramach dziatalnosci podstawowej.
Rada opiniowata i monitorowata kryteria wyboru wykonawcéw robdt budowlanych
dla noworozpoczynanych obiektéw.

5. Ocena pracy Zarzgdu Spotki
Wedtug oceny Rady Nadzorczej Zarzad Spotki prowadzi ostrozng i wywazong polityke
rozwoju dziatalnosci, stosownie do posiadanego potencjatu wtasnego, bez ryzyka
nadmiernego zadtuzania sie. Stad ograniczenie dziatalnosci deweloperskiej Spétki -
charakteryzujacej 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.
Jednoczesdnie Zarzad utrzymuje dyscypling w zakresie ponoszonych przez Spoétke kosztéw
wiasnych, w tym kosztow ogdlnego zarzadu, kosztéw finansowych i kosztéw sprzedazy.
Oceniajgc prace Zarzadu Rada Nadzorcza uwaza, ze decyzje i dziatania Zarzadu byty
prawidtowe i przemyslane. Sytuacja finansowa Spétki byta przez caty rok stabilna,
wyptacalnosé i ptynnosc finansowa nie byty zagrozone, zadtuzenie Spétki na koniec 2018 r. z
tytutu kredytéw bankowych i wyemitowanych obligacji wynosito 3112 tys zt i stanowito tylko
5,7 % w stosunku do kapitatu wtasnego. Jednoczesnie nalezy zaznaczyd, iz na koniec 2018 r.
Spotka dysponowata $rodkami pienieznymi w wysokosci 31,1 min zt. Tak wysoka
nadptynno$¢ wynikata z braku realizacji nowych inwestycji, ktorych rozpoczecie jest
planowane w 2019 roku.
Zarzad starat sig minimalizowa¢ wystepujace ryzyka i optymalizowaé wyniki w ramach
dostepnych mozliwosci i sytuacji rynkowej.




6. Ocena poprawnosci wypetniania przez Spotke obowigzkdw informacyjnych
dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego
Spotka przedstawita w Rocznym Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci za rok 2018
os$wiadczenie i informacjg o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w ED invest S.A. w
okresie od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia 2018 r. (punkt 28 Rocznego sprawozdania Zarzadu).
Informacja zawiera uzasadnienia i wyjasnienia wszystkich przypadkéw niestosowania lub
niepefnego stosowania Zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW w 2018 r.
Spotka, poczynajac od raportu biezacego nr 1 /2016 z dnia 26 stycznia 2016 r. oraz w
kolejnych raportach rocznych, informuje o zakresie niestosowania Zasad tadu
Korporacyjnego - zgodnie z wymaganiami Regulaminu Gietdy Papierow Wartos$ciowych.
Rada Nadzorcza szczegdtowo zapoznawata sig z poprawnoscia raportéw Spétki w tej sprawie
i nadzorowata poprawnos¢ informacji przekazywanych na ten temat do wiadomosci
publicznej.
W Spotce przyjgto rozwigzanie, ze kontrola wewnetrzna i zarzgdzanie ryzykiem sg
scentralizowane w rekach Zarzadu, ktdry jest jednoczesnie wiascicielem ponad 80 % akgji.
Rada Nadzorcza ocenia, ze z uwagi na wielko$¢ Spétki, a w szczegélnosci liczbe zatrudnionych
0s6b, taka bezposrednia kontrola i zarzgdzanie wtascicielskie sa skuteczne.
Obowigzki informacyjne Spatki, wynikajgce z obowiazujacych przepiséw dotyczacych spétek
publicznych, byty zdaniem Rady Nadzorczej wypetniane w sposéb zadowalajacy. Spétka w
nalezyty sposob wypetniata obowiazki 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 maja
charakteru polityki isg dziataniamiincydentalnymi o nieistotnym znaczeniu.
Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
0:
- zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok 2018,
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki,
- zaakceptowanie proponowanego przez Zarzad podziatu zysku netto za 2018 rok,
- udzielenie absolutorium Prezesowi i Wiceprezesom Zarzadu z wykonania
obowigzkow za 2018 rok.

Warszawa, dnia 13 maja 2019 . (l
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