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I. SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | POLROCZE 2024 ROKU

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie 30.02.02024 31 .1;?2023 Nr noty
Aktywa
Aktywa trwate 17 224 7 551
Warto$ci niematerialne 7 - 7.3
Rzeczowe aktywa trwate 1528 1 408 7.4
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 1210 256 7.4
Inwestycje w jednostkach zaleznych 14 378 5358 7.6
Naleznosci 82 -
Pozyczki udzielone - 502
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 27
Aktywa obrotowe 60 828 85 658
Zapasy 7 079 7814
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang ) 8 942 20976
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 13195 24 681 7.7
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 20 -
Pozyczki udzielone 18 346 18 382 7.8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 265 9 823
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 981 3982

Aktywa razem 78 052 93 209
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ C.D.

Wyszczegdlnienie
Pasywa
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy

Akcje wtasne

Kapitat zapasowy

Niepodzielony wynik finansowy

- zaliczki wyptacone na poczet przewidywanej dywidendy

- zysk (strata) netto biezgcego roku
Zobowigzania
Zobowiqgzania diugoterminowe

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych
Zobowigzania krétkoterminowe

Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu umdw ( w tym o ustuge budowlang )

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeh pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe

Pasywa razem

str. 4

na
30.06.2024

66 523

-6 198
70 181
1921

1921

11 529
5610

868

20

4 630
93
5919
356
3360
118

1842
90
152

78 052

na
31.12.2023

67 283
619

-6 198
64 617
8 245
-12013
20 258
25 926
4434
196

4170
67
21493
42
15772
37

1728
2 653
89
1171
93 209

Nr noty

7.9
13

7.4

7.1
7.1

7.4

7.1
7.11
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU (WARIANT KALKULACYJNY)

za okres od za okres od

01.01. do 01.01. do
Wyszczegodlnienie 30.06.2024 30.06.2023 Nr noty
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 25 325 68 413
- od jednostek powigzanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktow - - 7.17
Przychody netto ze sprzedazy ustug 23 942 68 413 7.17
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 1383 - 7.7
Koszt wtasny sprzedazy 19 381 51643
- od jednostek powigzanych - -
Koszt sprzedanych produktéow - - 7.17
Koszt sprzedanych ustug 18 454 51 643 7.17
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 927 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5944 16 770
Koszty sprzedazy 549 604
Koszty ogdlnego zarzgdu 4195 4562
Pozostate przychody operacyjne 171 465
Pozostate koszty operacyjne 118 11
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1254 12 058
Przychody finansowe 1182 117 7.17
Koszty finansowe 55 255 7.17
Pozostate zyski (straty) z inwestyciji - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 380 11 920
Podatek dochodowy 459 2 066
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1921 9 854

Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - -

Zysk (strata) netto za rok obrotowy 1921 9 854
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ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

Wyszczegdlnienie

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j
Srednia wazona liczba akgji zwyktych w tys. szt.
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt.
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;:
- podstawowy
- rozwodniony
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej:
- podstawowy

- rozwodniony

SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW

Wyszczegdlnienie

Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody

str. 6 ) 2N

za okres od
01.01.do
30.06.2024

PLN/akcje
1921
1921
9925
9 925
0,19
0.19
0.19
0.19

za okres od
01.01. do
30.06.2024

1921

1921

za okres od
01.01. do
30.06.2023

PLN/akcje
9 854
9 854
9929
9929
0,99
0,99
0,99
0,99

za okres od
01.01. do
30.06.2023

9 854

9 854
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SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2024 ROKU DO 30.06.2024 ROKU

Wyszczegdlnienie

Saldo na 01.01.2024
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci
Saldo po zmianach
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.06.2024
Dywidendy
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy
Inne catkowite dochody

Saldo na 30.06.2024

Kapitat
podstawowy

619

619

619

Kapitat
zapasowy

64 617

64 617
5564

5564

70181

Akcje
wilasne

-6 198

-6 198

-6 198

Kapitat z wyceny

transakcji zabez-
pieczajgcych
przeptywy

Pozostate
kapitaty

Niepodzie-
lony wynik fi-
nansowy

8 245
8 245
-6 324
-2 681
-5 564
1921

1921

Razem

67 283

67 283

-760

-2 681

1921

66 523
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE OD 01.01.2023 ROKU DO 30.06.2023 ROKU

Kapitat z wyceny

P Kapitat Kapitat Akcje transakcji zabez- Pozostate N'ePOdZ.'e'.
Wyszczegolnienie . H " lony wynik fi- Razem
podstawowy zapasowy wiasne pieczajgcych kapitaty
nansowy
przeptywy
Saldo na 01.01.2023 619 59 504 -6 273 - - 8 985 62 835
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci - - - - - - -
Saldo po zmianach 619 59 504 -6 273 - - 8 985 62 835
Imiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-30.06.2023 - 5113 75 - - 869 6 057
Dywidendy - - 75 - - -3 872 -3797
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 5113 - - - -5113 -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - - - 9 854 9 854
Inne catkowite dochody - - - - - - -
Saldo na 30.06.2023 619 64 617 -6 198 - - 9 854 68 892
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SKROCONE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

za okres od  za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
30.06.2024 30.06.2023
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 380 11 920
Korekty: -832 166
Amortyzacja wartoéci niematerialnych - 4
Amortyzacja wartoéci rzeczowych aktywdw trwatych 292 165
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywdw trwatych -9 -50
Odsetki, prowizje -1129 9
Inne korekty 13 38
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale
obrotowym 1548 12 086
Zmiana stanu zapaséw 735 -16
Zmiana stanu naleznosci 11 405 13 606
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych -20 -65
Zmiana stanu zobowigzah -13 203 -814
Zmiana stanu rezerw, rozliczeh miedzyokresowych i zaliczek 16 -1 004
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzanh z tytutu umdw (o ustuge budowlanq) 12114 -17 607
$rodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 12 595 6186
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -1747 2723
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej 10 848 3464
Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -258 -192
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 9 133
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki -7 768 -1 100
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 9 429 -
Wydatki na aktywa finansowe - inwestycje w jednostki zalezne -9 020 -
$rodki pieniezne netto wykorzystane w dzialalnosci inwestycyjnej -7 608 -1159
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdéw wartosciowych - 75
Wydatki na nabycie akcji wtasnych - -5
Sptaty odsetek, prowizji od kredytéw i pozyczek - -11
Sptata zobowigzanh z tytutu leasingu finansowego -124 -21
Odsetki zaptacone od leasingu -33 -95
Dywidendy wyptacone -2 681 -3 872
Odsetki otrzymane 39 19
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$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2799 -3910
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 442 -1 605
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 9 823 20 159

Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 10 265 18 554

Na dzieh 30 czerwca 2024 roku Spdtka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 10 265 tys. PLN, nie wystg-

pity na ten dzien srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Na dzieh 30 czerwca 2023 roku Spdétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 18 554 tys. PLN, nie wystg-

pity na ten dzienh srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.
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I. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SRODROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINAN-
SOWEGO ZA | POLROCZE 2024 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE

ED Invest Spdtka Akcyjna (,,Spdtka”, ,Emitent”, ,ED Invest”) jest podmiotem dominujgcym w Grupie Ka-
pitatowej ED Invest S.A. . Spdtka powstata 22 grudnia 2008 roku w wyniku przeksztatcenia ED Invest Sp. z
0.0. W spdtke akcyjng — akt notarialny z 22 grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Spdtka jest wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000321820. Spdtce nadano numer
statystyczny REGON 012820030.

Akcje ED Invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Siedziba Spdtki na 30 czerwca 2024 roku miescita sie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w Warszawie
(03-840) (8 marca 2024 roku Zarzgd Spdtki podjgt uchwate o zmianie adresu Spotki).

Czas trwania Spoétki jest nieoznaczony.
1.1. SKLAD ORGANOW SPOLKI
Zarzqd Spotki
W pierwszym potroczu 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacii niniejszego spra-

wozdania, tj. 18 wrzeé$nia 2024 r. sktad Zarzgdu ED Invest S.A. nie ulegt zmianie.

Sktad Zarzgdu na dzieh bilansowy, tj. 30.06.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Ltukasz Marcin Dehca Prezes Zarzgdu
Alan Dunikowski Wiceprezes Zarzqdu
Lofia Egierska Cztonek Zarzgdu
Jerzy Krzysztof Dyrcz Cztonek Zarzgdu

Obecna kadencja Zarzgdu rozpoczeta swoéj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych

przez Rade Nadzorczg powotujgcych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki na wspdlng 2-letnig kadencje.

Rada Nadzorcza Spoétki

W pierwszym pdtroczu 2024 r. sktad Rady Nadzorczej ulegt zmianie. ZWZ Spotki rozszerzyto sktad rady
nadzorczej. Uchwatqg 24 z dnia 23 maja 2024 roku w sktad Rady Nadzorczej zostat powotany pan Maciegj
Krzewinski. W okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 18 wrzesnia

2024 r. nie zaszty zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.
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Sktad Rady Nadzorczej na dzieh bilansowy, 1j. 30.06.2024 roku.

Imie i nazwisko Funkcja

Adrian Heymans Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Oktawian Jaworek Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Robert Gwiazdowski Cztonek Rady Nadzorczej

Sebastian Chwedeczko Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk Cztonek Rady Nadzorczej

Maciej Krzewinski Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Neuman Sekretarz Rady Nadzorczej

Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta swdj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat pod-
jetych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED Invest S.A. powotujgcych Cztonkéw

Rady Nadzorczej na wspdlng 2-letnig kadencje.
Komitet Audytu Spotki
Rada Nadzorcza na posiedzeniu z 17 marca 2023 r. dziatajgc na podstawie Rozdziatu IV ust. 1, 21i 3 Re-

gulaminu Rady Nadzorczej wybrata sktad Komitetu Audytu.

Sktad Komitetu Audytu na dzieh bilansowy, tj. 30.06.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Robert Gwiazdowski Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Oktawian Jaworek Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

2. PODSTAWA SPORZADZENIA |1 OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Skréocone $rédroczne sprawozdanie finansowe za pierwsze pdtrocze 2024 rok zostato sporzgdzone:

- zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z
nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzgdzen Komisji Europejskiej obowigzujacymi na dzieh 30
czerwca 2024 roku,

- zgodnie z koncepcijqg kosztu historycznego z uwzglednieniem pozycji dotyczgcych umédw o ustuge bu-
dowlang wykazanych w wartoéci oszacowanej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie z
okreslong ponizej politykg rachunkowosci,

- W sposdb zapewniajgcy porownywalno$¢ danych przedstawionych dla analogicznych okresdw roku
poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych,

- przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spobtke, przez okres co najmniej 12 mie-
siecy od dnia zakonhczenia okresu sprawozdawczego. Na dzieh sporzgdzenia skréconego srodrocznego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuo-

wania dziatalnosci.
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Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzgdzone w jezyku polskim i walucie pol-

skiej w tysigcach ztotych.

Niniejsze skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe nalezy czytaé tgcznie z ostatnim rocznym spra-

wozdaniem finansowym Spdtki sporzgdzonym za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2023 roku.

3. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACIJI

Niniejsze skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 18

wrzesnia 2024 roku.

4. SEZONOWOSC DIZIALALNOSCI

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Spdtke ED Invest podlegajg sezonowym wahaniom charaktery-
stycznym dla branzy budowlanej. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne wiekszo$¢ prac budowla-

nych prowadzona jest w okresie marzec - listopad.

5. ZASADY RACHUNKOWOSCI

W niniejszym skréconym Srédroczne sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Spdtke istotne zasady
rachunkowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach i szacunkach byty takie same jak opisane w
poszczegdinych notach objasniajgcych do sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy
2023.

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, a kohczgcy sie

31 grudnia.

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzqd kieruje sie zasadq istotnosci tzn. ze informacje doty-
czgce zasad (polityki) rachunkowosci sq istotne, jezeli w racjonalny sposéb mozna oczekiwad, ze rozpa-
trywane wspdlnie z innymi informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym jednostki bedq wptywaé
na decyzie gtéwnych uzytkownikéw sprawozdania finansowego ogdlnego przeznaczenia podejmo-

wane na podstawie takiego sprawozdania.

Istotno$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w kontekicie towarzyszg-
cych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajgcym moze by¢ wielko$¢ lub rodzaj pozyciji, lub kombinacja obu
tych czynnikéw. Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptyngc na decyzje go-

spodarcze uzytkownikdw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikéw.
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Niepewnos¢ szacunkdow.

Rodzaj i wartoé¢ bilansowa aktywdw i zobowigzah oraz przychoddw i kosztdw, na ktére wptywajqg sza-

cunki Zarzgdu.

Pozycja sprawozdania finansowego

Inwestycje w jednostki zalezne

Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlang
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge budowlang

Odpisy aktualizujgce zapasy

Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych

Pozostate rezerwy

Pozycja sprawozdania finansowego

Przychody z tytutu umdw o ustuge budowlang
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang

Amortyzacja

6. KOREKTY BLEDOW ORAZ ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie pierwszego pdtrocza 2024 roku nie dokonano korekt bteddw.

7. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

7.1. ZIYSK NA AKCJE

na 30.06.2024

14378
8 942

118
2998
4630
1210

183
152

za okres od
01.01. do
30.06.2024
23 942
18 454
293

na 31.12.2023

5358
20976
37
3100
4170
256

156
1171

za okres od
01.01. do
30.06.2023
68 413
51 643
169

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spotki podzielony

przez Srednig wazonq liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata

zaprezentowana ponize;j.
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za okres od za okres od
L 01.01.do 01.01. do

Wyszczegolnienie 30.06.2024 30.06.2023

PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 1921 9 854
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowanej i zaniechanej 1921 9 854
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9 925 9 929
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9 925 9 929
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;: - -
- podstawowy 0,19 0,99
- rozwodniony 0,19 0,99
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowaneji zaniechane;j: - -
- podstawowy 0,19 0,99
- rozwodniony 0,19 0,99

Srednia wazona liczba akciji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu to liczba akcji zwyktych na poczagtku
danego okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych odkupionych lub wyemitowanych w ciggu fego
okresu wazona wskaznikiem odzwierciedlajgcym okres wystepowania tych akcji. Wskaznik odzwierciedla-
jacy okres wystepowania poszczegdlinych akciji jest to liczba dni, przez jokg okreslone akcje wystepuja,
do catkowitej liczby dni w danym okresie.

Przy wyliczeniu zardbwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Spodtka stosuje w licz-
niku kwote zysku (straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Spdtki tzn. nie wystepuje efekt rozwad-
nigjacy wptywajgcy na kwote zysku (straty). Zaréwno w roku biezgcym jak i w roku poprzednim do Sredniej

wazonej liczby akcji nie uwzgledniano akcji wtasnych.

7.2. SEGMENTY OPERACYNE

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ w zakresie wykonywania robét budowlanych oraz dziatalnos$¢ zwigzang z
obstugg rynku nieruchomosci. Realizowane przez Spdtke inwestycje to budownictwo wielorodzinne na
terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowosci bedgcych w bezposrednim

sqsiedztwie granic Warszawy.

ED Invest S.A. stworzyta i z sukcesem, od ponad 20 lat, realizuje unikatowy model biznesowy oparty na
formule ,,Deweloper PLUS", ktdéry opiera sie na budownictwie wielorodzinnym na gruntach nalezgcych

do spotdzielni mieszkaniowych.

Dziatalno$¢ Spodfkirdzni sie od dziatalnosci spdtek deweloperskich. Spodtka podpisujgc umowe o wspdlnym
przedsiewzieciu ze spdétdzielnig mieszkaniowg odpowiedzialna jest za proces wykonawczy, a nastepnie
prowadzi nabdr klientéw i podpisuje z finalnym odbiorcq indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu
opartg na prawie spoétdzielczym. Ostatecznie to spdtdzielnia mieszkaniowa podpisuje z klientem kohco-

wym umowy o wyodrebnienie lokalu mieszkalnego po przekazaniu obiektéw do uzytkowania.

Spoétka w ramach prowadzonej dziatalno$ci moze identyfikowac dwa segmenty operacyjne: dziatalnosc
budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i zarzgdzanie nieruchomosciq. Przychody i koszty ze sprzedazy

produktéw i ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym za pierwsze potrocze 2024 jok i za pierwsze

Bl
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poétrocze roku 2023 dotyczqg dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw. Catose sprze-
dazy realizowana jest na terenie kraju. W roku pierwszym pdtroczu 2024 Spdtka nie zrealizowata przycho-

déw ze sprzedazy w ramach dziatalnosci deweloperskie;.

Gtéwni odbiorcy Spotki w pierwszym potroczu 2024 roku

Spoétka podpisuje z finalnym odbiorcom indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg na prawie
spdétdzielczym, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki, wynikajgcg z umdw zawartych ze Spdt-
dzielniami. Wspdlny cel spétdzielni, jak i Spofki, ktdérym jest zapewnienie dostepnosci i przygotowanie do
sprzedazy mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od spdtdzielni, ani

innych odbiorcow.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielniami Mieszkaniowymi w pierwszym poétroczu 2024
roku wyniosty 97,77% (w tym: Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 94,13%, Spétdzielnia Mieszka-
niowa Orlik Jantar 3,65%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktdéw dtugoterminowych realizo-

wanych na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.

Gtéwni dostawcy Spéiki w pierwszym péiroczu 2024 roku
Gtéwnymi dostawcami Spdiki, ktdrych udziat w kosztach pierwszego pdtrocza 2024 roku ksztattowat sie
powyzej 10% sq:
e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadanh inwestycyjnych o nazwie: ,\Wilga” przy ul. Umihskiego
etap lill bud. AB — udziat w kosztach 59,38%,
e Spdtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe
osiedla mieszkaniowego: ,Wilga” przy ul. Umihskiego etap | i Il bud. AB — udziat w kosztach
13,29%.

Gtéwni odbiorcy Spotki w pierwszym potroczu 2023 roku

Spoétka podpisuje z finalnym odbiorcom indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg na prawie
spdétdzielczym, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spdtki, wynikajgcg z umdw zawartych ze Spdt-
dzielniami. Wspdlny cel spétdzielni, jak i Spdtki, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci i przygotowanie do
sprzedazy mieszkan powoduje, iz Spdtka nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od spdtdzielni, ani

innych odbiorcéw.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielniami Mieszkaniowymi w  pierwszym pdtroczu 2023
roku wyniosty 99,69% (w tym: Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 78,85%, Spdtdzielnia Mieszka-
niowa Orlik Jantar 20,92%) i powstaty gtdwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych reali-

zowanych na rzecz Spodtdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.
Gtéwni dostawcy Spétki w pierwszym pétroczu 2023 roku

Gtownymi dostawcami Spoéfki, ktérych udziat w kosztach pierwszego podtrocza 2023 roku ksztattowat sie

powyzej 10% sq:
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e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: ,,ORLIK JANTAR" przy ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Anihski etap. Il bud. D, ,,Goctaw — Wilga” przy Jana Nowaka Je-
zioranskiego, Pasaz Aninski bud. C i ,,ORLIK JANTAR" oraz ,Wilga" przy ul. Uminskiego etap 1i ll
bud. AB — udziat w kosztach 82,66%,

e Spdtdzielnie Mieszkaniowe — ogdtem udziat w kosztach 14,69% w tym:

- Spoétdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar w Warszawie — udostepnienie terenu pod budowe osie-
dla mieszkaniowego ,,ORLIK JANTAR" ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap Il bud.
D - udziat w kosztach 9,75%,

- Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe
osiedli mieszkaniowych: ,,Goctaw — Wilga" przy Jana Nowaka Jeziorahskiego, Pasaz Anihski bud.
Ci ,ORLIK JANTAR" oraz ,,Wilga™ przy ul. Umihskiego etap |ill bud. AB — udziat w kosztach 4,94%.

7.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE

W pierwszym potroczu 2024 roku Spdtka dokonata zakupdw wartosci niematerialnych na kwote 8 tys. PLN.

Koszty amortyzacii wartosci niematerialnych ujete w pierwszym pdtroczu 2024 roku wyniosty 0,3 tys. PLN.
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Spoétka nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzieh 30 czerwca 2024 roku wartosci niematerialne Spdtki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.

P Znaki Patenty i Oprogramo-
Wyszczegolnienie tfowarowe licencie wanie kompu-
! terowe

Stan na 30.06.2024 roku
Wartos$¢ bilansowa brutto - - 57
Suma dotychczasowego umorzenia i odpiséw aktualizujgcych (-) - - -50
Wartos¢ bilansowa netto na 30.06.2024 roku - - 7
Stan na 31.12.2023 roku
Warto$¢ bilansowa brutto - - 47
Suma dotychczasowego umorzenia i odpiséw aktualizujgcych (-) - - -47

Wartosé bilansowa netto na 31.12.2023 roku - -

7.4. RZIECZOWE AKTYWA TRWALE | AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

Koszty prac
rozwojowych

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartosé rzeczowych aktywdw trwatych:
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WARTOSC BILANSOWA SRODKOW TRWALYCH

$rodki

Wyszczegéinienie Budynki i Maszyny.i $rodki ] Poz?siqle trwate w ,Zalic.zki na Razem
budowle urzqdzenia transportu srodki tfrwate budowie srodki tfrwate

Za okres 01.01 do 30.06.2024 roku

Wartosé brutto na 01.01.2024 roku 761 151 877 71 147 0 2008
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 57 1 8 72 130 268
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -1 - -11 - -12
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-) - - - - - - -
Wartos§é brutto na 30.06.2024 roku 761 208 877 79 208 130 2263
Umorzenie na poczgtek okresu -66 -151 -311 -70 - - -598
Amortyzacia (-) -5 -46 76 -9 - - -137
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - - - - - -
Umorzenie na koniec okresu -71 -197 -387 -79 - - -735
Wartos¢ bilansowa netto na 30.06.2024 roku 690 11 490 0 208 130 1528

Wyszezegélnienie Eudynki i Maszyny.i $rodki ] Pozc:)siqle fri:z?ekiﬂ ,Zalic.zki na Razem
udowle urzgdzenia transportu srodki trwate budowie srodki trwate

Za okres 01.01 do 31.12.2023 roku

Warto$é brutto na 01.01.2023 roku 761 106 923 80 - - 1872
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 44 137 16 596 - 793
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -183 -26 - - -209
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-) - - - - -449 - -449
Warto$é brutto na 31.12.2023 roku 761 151 877 71 147 - 2 007
Umorzenie na poczagtek okresu -55 -107 -254 -77 - - -494
Amortyzacja (-) -1 -44 -158 -2 - - -215
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - 101 9 - - 110
Umorzenie na koniec okresu -66 -151 -311 -70 - - -598
Wartosé bilansowa netto na 31.12.2023 roku 695 - 566 1 147 - 1408
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Sktadniki rzeczowego majgtku tfrwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spotki.

Na dzieh bilansowy nie wystgpity przestanki swiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywoéw trwa-

tych, dlatego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgcych. Spbdtka nie posiadata srodkdw trwatych poza-

bilansowych.

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce aktywdw z tytutu prawa do uzyt-

kowania:

WARTOSC BILANSOWA AKTYWOW Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

Budynki i

Srodki

Wyszczegdlnienie budowle transportu Razem

Za okres 01.01 do 30.06.2024 roku

Wartoéé brutto na 01.01.2024 roku - 378 378
Iwiekszenia w okresie 1110 - 1110
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -
Warto$é brutto na 30.06.2024 roku 1110 378 1488
Umorzenie na poczgtek okresu - -123 -123
Amortyzacja (-) -123 -32 -156
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - -
Umorzenie na koniec okresu -123 -155 -278
Wartosé bilansowa netto na 30.06.2024 roku 987 223 1210

Wyszczegdlnienie Budynkii Srodki Razem
budowle transportu

Za okres 01.01 do 31.12.2023 roku

Wartosé brutto na 01.01.2023 roku 2979 94 3073
Zwiegkszenia w okresie - 284 284
Zmniejszenie w okresie (-) -2979 - -2 979
Warto$é brutto na 31.12.2023 roku - 378 378
Umorzenie na poczgtek okresu -251 -63 -314
Amortyzacja (-) -75 -60 -134
Imniejszenie umorzenia w okresie 326 - 326
Umorzenie na koniec okresu - -123 -122
Warto$é bilansowa netto na 31.12.2023 roku - 255 256

Spoétka w okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniem finansowym korzystata ze
srodkdw transportu na podstawie dwdch uméw leasingu:

e Umowy nr 2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku na
leasing samochodu marki Skoda Fabia Il 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu
czerwiec 2026 roku,

e Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki
Mercedes-Benz C 200 4MATIC o wartoséci 231 tys. PLN z terminem wykupu wrzesieh 2025 roku,

oraz dokonata wykupu samochodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr w

zwigzku z zakonhczeniem sie Umowy nr L4572021 z terminem wykupu styczen 2024 roku.
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W dniu 12 lutego 2024 roku Spdétka zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Zajgczka
2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochowskiej 306/308
bud. C, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania.
Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing, ktdry zostat zdefiniowany w oparciu o trzy podsta-
wowe aspekty:
e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,
e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowa-
nia sktadnika aktywdw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowdg,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow
przez caty okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia umowy Spdtka ujeta sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowig-
zanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej
sie z wartodci poczgtkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczgtkowych kosztéw bezposrednich, sza-
cunku kosztéw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig,

pomniejszonych o zachety leasingowe.

WARTOSC BILANSOWA PRZYJETEGO AKTYWA Z TYTLU PRAWA DO UZTKOWANIA

Wyszczegélnienie na dzien 01.03.2024 na dzien 01.03.2024

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 1110 -

Zobowigzanie finansowe - 1 007
Na dzien bilansowy Spétka nie posiadata zobowiqzah z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywdw trwa-
tych. W pierwszym pdtroczu 2024 roku catose kosztdéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym,

Spdétka nie aktywowata tego rodzaju kosztdw.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGOW

na 30.06.2024 na 31.12.2023
L. optaty wartosé optaty wartosé
Wyszczegolnienie biezgca biezgca
minimalne  optat mini-  minimalne optat mini-
malnych mainych
Przyszte minimalne optaty z tytutu umdw leasingu finansowego

Ptatne w okresie do 1 roku 431 63
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 9219 211
Ptatne powyzej 5 lat - -
Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw leasingu finan- 1350 273

sowego ogdtem
Koszty finansowe -125 -35

Warto$é biezgca minimalnych optat z tytutu uméw lea-
singu finansowego

1225 238
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7.5. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nie dotyczy. Spdtka nie posiadata w okresach objetych sprawozdaniem finansowym nieruchomosci

inwestycyjnych.

7.6. INWESTYCJE W JEDNOSTKI ZALEZNE

W pierwszym potroczu 2024 roku Spdtka dokonata inwestycji w spdtki zalezne na kwote 9 020 tys. PLN. Na

dzieh 30 czerwca 2024 roku kwota inwestyciji wyniosta 14 378 tys. PLN.

wartosé inwestycji

Nazwa spoétki zaleznej data udziaty kapitat doptata do
X L. podstawowy kapitatu
nabycia zatozenia

na 30.06.2024

SOEDI1 Sp. z 0.0. 02.02.2023 51% 5 -
Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. 25.05.2023 53% 3 3947
SOEDI2 Sp. z 0.0. 07.04.2023 100% 10 4300
SOEDI3 Sp. z 0.0. 05.10.2023 100% 10 -
Project View Sp.z 0. o. 16.10.2023 100% 84 -
SOEDI4 Sp. z 0.0. 27.03.2024 100% 10 -
SOEDIS Sp. z 0.0. 02.05.2024 100% 10 6 000
warto$é inwestycji w spéiki zalezne 132 14 247

27 marca 2024 roku ED Invest S.A. zatozyta spdtke pod firmg SOEDI4 Sp. 7 0.0.

SOEDI4 Sp. z 0. 0. jest spdtkg zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na
dzieh publikacji niniejszego raportu, 1j. 18 wrze$nia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz
ogdlinej liczbie gtosdw. SOEDI4 Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metodg petnq. Spdtka zostata zarejestro-

wana 4 kwietnia 2024 roku.

2 kwietnia 2024 roku ED Invest S.A. zatozyta spdtke pod firmg SOEDI5 Sp. z 0.0.

SOEDI5 Sp. z 0. 0. jest spdtkg zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na
dzieh publikacji niniejszego raportu, 1j. 18 wrzednia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz
ogodlnej liczbie gtosow. SOEDIS Sp. z 0. 0. podlega konsolidaciji metodqg petnq. Spdtka zostata zarejestro-

wana 8 kwietnia 2024 roku.

12 stycznia 2024 roku Zarzad ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spdtki SOEDI2 Sp. z 0.0., dziatajgc na
podstawie § 7 ust. 5 umowy Spdtki dokonat doptaty do kapitatu w tgcznej kwocie 3 000 tys. PLN.

17 czerwca 2024 roku Zarzgd ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spdtki SOEDIS Sp. z 0.0., dziatajgc na

podstawie § 7 ust. 6 aktu zatozycielskiego spdtki dokonat doptaty do kapitatu w tgcznej kwocie 6 000 tys.
PLN.
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Na 31 grudnia 2023 roku kwota inwestycji w spdiki zalezne wynosita 5 358 tys. PLN.

Nazwa spoétki zaleinej
nabycia

na 31.12.2023
SOEDI1 Sp. z 0.0. 02.02.2023
Radzikowskiego APV Sp. z 26.05.2023
0.0.
SOEDI2 Sp. z 0.0.
SOEDI3 Sp. z 0.0.
Project View Sp. z 0.0. 16.10.2023

wartosé inwestycji w spotki zalezne

data

zalozenia

06.04.2023
04.10.2023

7.7. STRATY KREDYTOWE WARTOSCI AKTYWOW

Ponizsza tabela przedstawia straty kredytowe wartosci aktywow :

Wyszczegdlnienie
Za okres od 01.01 do 30.06.2024 roku
Stan start kredytowych na 01.01.2024 roku
Zwiekszenie odpisu
Zmniejszenie odpisu (-)
Stan strat kredytowych na 30.06.2024 roku

Wyszczegdlnienie
Za okres od 01.01 do 30.06.2023 roku
Stan strat kredytowych na 01.01.2023 roku
Zwiekszenie odpisu
Zmniejszenie odpisu (-)
Stan strat kredytowych na 30.06.2023 roku

7.8. UDZIELONE POZYCIKI

udziaty

51%
53%

100%
100%
100%

wartosé inwestycji

kapitat pod-  doptata do

stawowy kapitatu

5 -

3 3948

10 1 300

10 -

10 =

38 5248
Naleznosci Razem odpis

3100 3100

-102 -102

2998 2998
Naleznosci Razem odpis

3066 3066

3 3

3069 3069

Ponizsza tabela przedstawia stan pozyczek udzielonych na 30 czerwca 2024 roku:

Nazwa oraz siedziba Kwota wg umowy

jednostki
tys. PLN Waluta
800 PLN
SOEDI 1 Sp.zo.0. 300 PLN
200 PLN

Termin
sptaty

2024-12-31
2024-12-31
2024-09-30

Oprocentowanie

Kwota pozostata do sptaty
na dzien bilansowy

czesé
diugo-
termi-

nowa

tys. PLN

20% p.p. w skali roku -
20% p.p. w skali roku -
20% p.p. w skali roku -

czesé
krétko-
. waluta
termi-
nowa
tys. PLN
83 PLN
335 PLN
223 PLN
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-
-
-
150 PLN 2024-09-30 20% p.p. w skali roku - 167 PLN
' ) 553 PLN 2025-12-31 18% p.p. w skali roku - 38 PLN
Esdzz”g%WSk'ego APV 1500 PN 20251231  10% p.p. w skali roku ; 570 PN
1 840 PLN 2023-12-31 10% p.p. w skali roku - 33 PLN
SOEDI2 Sp. z 0.0. 13 530 PLN 2024-09-30 10% p.p. w skali roku - 12 806 PLN
SOEDI5 Sp. z 0.0. 1380 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 1385 PLN
SOEDI3 Sp. z 0.0. 1 000 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 1063 PLN
1 300 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 1389 PLN
. . 100 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 103 PLN
Project View Sp.z 0.0. .
50 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 51 PLN
100 PLN 2024-12-31 10% p.p. w skali roku - 100 PLN
Razem: 22 803 - 18 346

Stan pozyczek udzielonych na 31 grudnia 2023 roku

Kwota pozostata do sptaty na
dzien bilansowy

Nazwa oraz sie- Kwota wg umowy Termin . czesé diu- czesé
dziba jednostki splaty Oprocentowanie gotermi-  krétkoter- waluta
nowa minowa
tys. PLN Waluta tys. PLN tys. PLN
800 PLN 2024-12-31  20% p.p. w skali roku - 153  PLN
300 PLN 2024-12-31  20% p.p. w skali roku - 305 PLN
SOEDI 1 Sp.zo.0. .
200 PLN 2024-02-29  20% p.p. w skali roku - 203  PLN
150 PLN 2024-06-30  20% p.p. w skali roku - 152 PLN
553 PLN 2025-12-31  18% p.p. w skali roku - 38 PLN
Radzikowskiego .
APV Sp. 0.0, 1 500 PLN 2025-12-31  10% p.p. w skali roku 502 - PLN
1840 PLN 2023-12-31  10% p.p. w skali roku - 33 PLN
13 530 PLN 2024-09-30  10% p.p. w skali roku - 13 821 PLN
SOEDI2 Sp. z 0.0. 1034 PLN 2024-06-30  10% p.p. w skali roku - 1037 PLN
300 PLN 2024-06-30  10% p.p. w skali roku - 304 PLN
SOEDI3 Sp. z 0.0. 1 000 PLN 2024-12-31  10% p.p. w skali roku - 1013 PLN
ngled View Sp. z 1300 PLN  2024-12-31  10% p.p. w skali roku ) 1324 PIN
Razem: 22 507 502 18 382
7.9. KAPITAL PODSTAWOWY
KAPITAL PODSTAWOWY
Wyszczegdblnienie na 30.06.2024 na 31.12.2023
Liczba akciji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

ZMIANA KAPITALU PODSTAWOWEGO (WG EMISJI)
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Na 30 czerwca 2024 roku kapitat podstawowy wedtug emisji akcji nie ulegt zmianie i wynosit 619 334 zt tj.

12 386 687 akcji serii A o warto$ci nominalnej 0,05 zt za akcje.

7.10. NIESPLACENIE KREDYTU LUB POZYCZKI, LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOW (KREDYTY,
POZYCIKI)

Nie doszto do naruszenia postanowieh umaow.

7.11. REZERWY

Wartos¢ rezerw ujetych w skroconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w pierw-

szym potroczu roku 2024 przedstawiaty sie nastepujgco:
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Wyszczegdlnienie

Za okres od 01.01 do 30.06.2024 roku
Stan rezerw na 01.01.2024 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)
Kompensata z aktywem (-)
Stan rezerw na 30.06.2024 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krétkoterminowe

Wyszczegdlnienie

za okres od 01.01 do 30.06.2023

Stan na 01.01.2023 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)

Stan na 30.06.2023 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krotkoterminowe
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Rezerwa na od-
prawy emery-
talne

67
25

93
93

Rezerwa na od-
prawy emery-
talne

Rezerwa na
koszty

1171

154

-1152

-21

152

152

Rezerwa na
koszty

231
38
-138

131

131

Rezerwa na nie-

wykorzystane
urlopy
69
22
90
90

Rezerwa na nie-
wykorzystane
urlopy

Rezerwa na
premie

Rezerwa na
premie

117

-117

Rezerwa z
tytutu odro-
czonego po-

datku do-
chodowego

4431
1277
-194
-884
4630
4630

Rezerwa z
tytutu odro-
czonego po-

datku do-
chodowego

4538
3028
-3 637

-39
3890
3890

Razem

5758
1477
-1172
-215
-884
4965
4722
242

Razem

5142
3066
-3 898

-126
4184
3 967

217
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Na 30 czerwca 2024 roku Spdtka utworzyta rezerwe na koszty badania sprawozdania finansowego w
wysokosci 84 tys. PLN, koszty buddw 68 tys. PLN.

Spoétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego wyko-

nania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcdw, badz wykonawcdw, w formie gwaranciji

lub kaucii.

Nie wystgpita rdwniez konieczno$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

7.12. ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE Z TYTULU UDZIELONYCH GWARANCJI ORAZ PORECZEN

Udzielone gwarancje na 30 czerwca 2024 roku

a)

f)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr 9340.80.0003861-00 z 28
stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN ztozona przez Hochtief
Polska S.A., przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdl-
nym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Osie-

dle Orlik” — Rogalskiego etap 1. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

Gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek nr 280000183478 z 14 czerwca 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq o wspdinym
przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

SWILGA” budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do 15 czerwca 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr $340.80.0004026-00 z 6 paz-
dziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spét-
dzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdinym przedsiewzieciu z 7 czerwca
2017 na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Orlik Jantar” — etap 1 (Pasaz Aninski

bud. E) Gwarancja wygasa 04 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska
S.A., przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowq ,,Goctaw Lotnisko" w zwigzku zumowaq o wspdinym
przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Go-

ctaw - Wilga VII'i VI Wilga VI. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr
DOK1641GWB23SD z 4 maja 2023 roku na kwote 1 897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.
przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdlnym przedsie-
wzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Orlik Jantar”

—etap 2 (Pasaz Aninski bud. D). Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr
DOK5526GWB23SS z 2 stycznia 2024 roku na kwote 2 311 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.
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przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdlnym przedsie-
wzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw -

Wilga" (Pasaz Anihski bud. C). Gwarancja wygasa 10 luty 2029 roku.

Udzielone gwarancje na 30 czerwca 2023 roku:

a)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0003861-00 z 28
stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez Hochtief
Polska S.A. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowqg o wspdl-
nym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Osie-

dle Orlik” — Rogalskiego et.1 Gwarancja wygasa z dniem 09 kwietnia 2026 roku.

Gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000183478 z 14 czerwca 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowq o wspdinym
przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

SWILGA" budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do 15 czerwca 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr Nr $340.80.0004026-00 z 06
pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdlnym przedsiewzieciu z 07
czerwca 2017 na readlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” —etp.1 (Pasaz

Aninski bud. E) Gwarancja wygasa z dniem 04 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska Nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1.250 tys. PLN ztozona przez Hochtief Pol-
ska S.A. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Goctaw Lotnisko” w zwigzku z umowqg o wspdl-
nym przedsiewzieciu z 19 wrze$nia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie
,Goctaw - Wilga VIIi VI"  Wilga VI. Gwarancja wygasa z dniem 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska Nr
DOK1641GWB23SD z 04 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.
przeniesiona na Spdtdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowq o wspdinym przed-
siewzieciu z 07 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Orlik

Jantar” - etp.2 (Pasaz Aninski bud. D) Gwarancja wygasa z dniem 11 czerwca 2028 roku.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE | ZABEZPIECZENIA

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu

str. 28

W zwiqzku z przeniesieniem na Spdtdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” umowy o wspdlnym przed-

siewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Osiedle Orlik” —

Rogalskiego et.1 Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank SA Oddziat w
Polsce nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na
kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 02 kwietnia

2026 roku Spoétka wystawita deklaracje wekslowqg do weksla in blanco stanowigcq zabezpieczenie
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rownowartosci roznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.Tumowy o wspdinym przedsiewzieciu do
przedtozonej Gwarancji Bankowej nr 9340.80.0003861-00 waz z Aneksem nr 1 na kwote 519 tys. PLN.
Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 08 luty 2024 roku do 9 luty 2026 roku.

e W zwigzku z przeniesiong na Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Orlik Jantar” umowqg o wspdlnym przedsie-
wzieciu z 07 czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” -
Jana Nowaka-Jeziorahskiego et.1 ( bud. E) Gwaranciji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez
CaixaBank SA Oddziat w Polsce nr 9340.80.0004026-00 z 06 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys.
PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 04 grudnia 2026 roku Spdétka
wystawita deklaracje wekslowq do weksla in blanco stanowigcq zabezpieczenie rownowartosci réz-
nicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwa-
rancji Bankowej nr 9340.80.0004026-00 na kwote 259 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie
od 06 pazdziernika 2024 roku do 04 pazdziernika 2026 roku.

e W zwigzku z przeniesiong na Spdtdzielnie Mieszkaniowq ,Goctaw Lotnisko” z umowqg o wspdinym
przedsiewzieciu z 19 wrzeénia 2006 na redlizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Osiedla
Wilga VI" - Jana Nowaka-Jezioranskiego Gwaranciji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez
Santander Bank Polska SA w Polsce nr DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 864
tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 13 listopada 2027 roku
Spdétka wystawita deklaracje wekslowqg do weksla in blanco stanowigcg zabezpieczenie rGwnowar-
tosci réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdinym przedsiewzieciu do przedtozonej
Gwarancji Bankowej nr DOK4187GWB22SD na kwote 284 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w

okresie od 14 wrzesnia 2025 roku do 13 wrzesnia 2027 roku.

Wymienione wyzej Umowy nie sg wspdlnym przedsiewzieciem w rozumieniu MSSF 11

Otrzymane gwarancje na 30 czerwca 2024 roku:

- gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt CaixaBank Oddziat Polska SA nr
9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN od
Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg umowq z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie zadania pod
nazwq ,,Osiedle Orlik" - wielorodzinny zespdt mieszkalno-ustugowy z garazami w podziemiu i na parterze,
zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancja z 08 lutego 2024 roku podlega catkowitej reduk-

cji do kwoty 1.236 tys. PLN. Gwarancja wygasa z dniem 09 kwietnia 2026 roku.

- gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robdt CaixaBank Oddziat Polska SA
nr 9340.80.0004026-00 z 06 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwiqzku z zawartg umowq z 04 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Osiedle Orlik Jantar”
- budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,,E"” z cze$cig ustugowq w parterze i garazami w pod-
ziemiu i na parterze, zZlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego wraz z Aneksem nr 1 z 04 luty 2020
roku, Aneksem nr 2 z dnia 27 maja 2021 roku. Aneksem nr 3 z 11 sierpnia 2021 roku. Udzielona Gwarancja
z dniem 06 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 689 tys. PLN. Gwarancja wygasa
z dniem 04 grudnia 2026 roku.
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- gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Polska SA nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1.250 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg umowq z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 a 14 stycznia 2022 roku na wykonanie
zadania pod nazwg "Osiedle Wilga VI" - budynek mieszkalny wielorodzinny z cze$cig ustugowaq w parterze
i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka -Jezioranskiego. Udzielona
Gwarancja z 13 wrzesdnia 2025 roku podlega catkowitej redukcii do kwoty 750 tys. PLN. Gwarancja wygasa

z dniem 13 listopada 2027 roku.

- gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Oddziat Pol-
ska SA nr DOK1641GWB23SD z 04 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg umowq z 16 wrzeénia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 19 maja 2022 roku na wykonanie zadania
pod nazwq ,Pasaz Aninski budynek D" - budynek mieszkalny wielorodzinny z czesciq ustugowq w parterze
i garazami — podziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w War-
szawie. Gwarancja z 30 kwietnia 2023 roku. Udzielona Gwarancja z 12 kwietnia 2026 roku podlega cat-

kowitej redukcji do kwoty 1 138 tys. PLN. Gwarancja wygasa z dniem 11 czerwca 2028 roku.

- gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydang przez Santander Bank Polska SA nr
DOK4138GWB22SD w 07 pazdziernika 2022 roku na kwote 3.409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowq z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg "Uminskiego bud. AB"
- Zespot budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czedcig ustugowq w parterze, garazami w pod-
ziemnym i cze$ci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorowskiego/ Znanieckiego w War-

szawie. Gwarancja wygasa z dniem 30 wrze$nia 2024 roku.

- gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Oddziat Pol-
ska SA nr DOK5526GWB23SS z 04 stycznia 2024 roku na kwote 2.311 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwiqzku z zawartguUmowaq z 14 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Pasaz Aninski bu-
dynek C" - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czesciq ustugowq w parterze i garazami
podziemnymi oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie. Gwa-
rancja z dniem 02 stycznia 2024 roku. Udzielona Gwarancja z 13 grudnia 2026 roku podlega catkowitej

redukcji do kwoty 1 387 tys. PLN. Gwarancja wygasa z dniem 10 luty 2029 roku.

Otrzymane gwarancje na 30 czerwca 2023 roku

a) Gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych nr MT87067KMB19 z 23 pazdzier-
nika 2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,,Redox” Sp. z
0.0., W zwigzku zumowaq nr 1/06/2017 zawartg 22 czerwca 2017 roku na realizacje budowy budynku
mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostowianskie] w Warszawie, wazna do 23 kwietnia
2024 roku.

b) Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN

od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie zadania
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e)

f)

pod nazwg ,Osiedle Orlik” — wielorodzinny zespdt mieszkalno-ustugowy z garazami w podziemiu i
na parterze, zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancja 8 lutego 2024 roku podlega
catkowitej redukcji do kwoty 1 236 tys. PLN. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robdt CaixaBank Oddziat Pol-
ska S.A. nr $340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska
S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Osiedle
Orlik Jantar” — budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z cze$cig ustugowq na parterze
i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jeziorahskiego wraz z
Aneksem nr 1 z 4 lutego 2020 roku, Aneksem nr 2 z 27 maja 2021 roku, Aneksem nr 3 z 11 sierpnia
2021 roku. Udzielona Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty
689 tys. PLN. Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Polska S.A. nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwigzku z zawartg Umowq z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022 roku na
wykonanie zadania pod nazwq "Osiedle Wilga VI" — budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig
ustugowq na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka -
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancija 13 wrzesnia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty
750 tys. PLN. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004042-00 5 pazdziernika 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 23 sierpnia 2022 roku na kwote
1 913 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z 16 wrzeénia 2021 roku wraz z
Aneksem nr 1z 19 maja 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,,Pasaz Anihski budynek D" —
budynek mieszkalny wielorodzinny z czesciq ustugowqg na parterze i garazami — podziemnym oraz
w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja wygasa
30 kwietnia 2023 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004218-00 27 kwietnia 2022 roku na kwote 2 302 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowq z 12 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwq ,,Pasaz Anihski budy-
nek C" - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowq na parterze i garazami podziem-
nym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie. Gwaran-
cja wygasa 29 stycznia 2024 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez Santander Bank Polska S.A. nr
DOK4138GWB22SD 07 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwiqzku z zawartg umowq z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwq "Uminh-
skiego bud. AB" — Zespot budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowq na par-
terze, garazami w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Umihskiego/Bora Komorow-

skiego/Znanieckiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzesnia 2024 roku.
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7.13. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W OKRESIE OD 01.01 DO 30.06.2024 ROKU

W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtdwnego akcjonariusza,
Spoétka identyfikuje ponizsze podmioty powigzane:

VESPER Capital Sp. z 0.0., Radzikowskiego APV Sp. z 0.0., SOEDI1 Sp. z 0.0., SOEDI2 Sp. z 0.0., SOEDI3 Sp. z
0.0., Project View Sp. z 0.0., SOEDI4 Sp. z 0.0., SOEDI5 Sp. z 0.0., Q INVESTEMENT Sp. z 0.0., MODUL Sp. z
0.0., Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC REAL ESTATE Sp. z 0.0., Project Pruszkdw Sp. z
0.0., Sancus Capital Sp. z 0.0., tukasz Dehca, Alan Dunikowski, Maciej Krzewinski, Marcin Fryda, Heymans

Adrianus, Artur Neuman, Sebastian Chwedeczko, Zofia Egierska oraz Jerzy Dyrcz.

Na 30 czerwca 2024 roku fransakcje z podmiotami powigzanymi prezentuje ponizsza tabela:
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Zakupy w

Spétki powiazane Naleznosci na Zobowigzaniana  Aktywa finan-  Pozyczki udzie- okresie od P.rzychody :;:,::‘t:;i koZ:::i)t::;a-
30.06.2024 30.06.2024 sowe lone 01.01.2024do  finansowe operacyjne cylne
30.06.2024
RADZIKOWSKIEGO APV SP.Z 0.0. 207 - 3949 612 - 141 169 29
SOEDI1 SP. 2 0.0. - 5 808 - 88 - -
SOEDI2 SP. Z 0O.0. 18 - 4310 12 806 - 183 15,00 -
SOEDI3 SP. 2 0.0. 24 - 10 1063 - 63 - -
SOEDI4 SP.Z 0.0. - - 10 - - - - -
SOEDI5 SP.Z 0.0. - - 6 010 1385 - 5 - -
PROJECT VIEW SP. Z 0.0. 13 - 84 1642 - 92 11 -
Razem podmioty powigzane kapitatowo 262 - 14 378 18 317 - 572 195 29
Q INVESTMENTS SP. Z 0.0. - - - - 6 - - -
KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN | PARTNERZY SP. N - - - 44 - - -
PROJECT PRUSZKOW SP.Z 0.0. - - - - - - - -
ECC REAL ESTATE SP.Z O.0. - 139 - - 724 - - -
Razem podmioty powigzane osobowo 9 139 - - 774 - - -
Ogodtem 271 139 14 378 18 317 774 572 195 29
$p6iki powigzane Zobowiqzania na Aktywa finansowe na  Zaliczki zaptacone  Pozyczki udzielone na Zo%kgf ‘6.:” zcalégecs’ioe Przoy;(r)\?cé){ fzigggs::/e
30.06.2023 30.06.2023 na 30.06.2023 30.06.2023 30:06:2023 30:06:2023
SOEDI1 SP. Z O.0. B 5 - 1177 - 77
RADZIKOWSKIEGO APV SP.Z 0.0. - 3 - - - -
Q INVESTMENTS SP. Z 0.0. - - 1500 - 16 -
ECC REAL ESTATE SP.Z O.0. 138 - - - 126 -
SANCUS CAPITALSP.Z 0.0. - - - - 300 -
SWGK Ksiegowos¢ Sp. z 0.0. - - - - 24 -
Ogoétem 138 8 1500 1177 466 77
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Spotki powigzane

RADZIKOWSKIEGO APV SP. Z 0.0.
SOEDI1 SP.Z 0O.0.

SOEDI2 SP.Z0.0.

SOEDI3 SP.Z 0.0.

PROJECT VIEW SP.Z 0.0.

Razem podmioty powigzane kapita-
towo

Q INVESTMENTS SP. Z 0.0.
MODUt SP.Z 0.0.

KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN
| PARTNERZY SP.

PROJECT PRUSZKOW SP.Z 0.0.
SANCUS CAPITALSP.Z 0.0.
ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0.

SWGK Ksiegowos¢ Sp. z 0.0.

Razem podmioty powigzane oso-
bowo

Ogotem

Naleznosci
na
31.12.2023

18

125
24

167

176

Zobowiazania
na
31.12.2023

1601

21

384

2005

2005

Aktywa fi-
nansowe
na
31.12.2023

3949
5
1310
10

84

5358

5358

Zaliczki
zaptacone
na
31.12.2023

2000

2000

Pozyczki
Udzielone
na
31.12.2023

500
800
14 864
1000
1300

18 464

18 464

Przychody ze
sprzedazy w
okresie od
01.01.2023
do
31.12.2023

W prezentowanym okresie roku 2024 nie wystgpity transakcje powigzane dot. kosztéw finansowych,

Zakupy w
zakresie od
01.01.2023

do
31.12.2023

29
2033

104

21

806
24

3018

3018

Koszty akty-
wowane od
01.01.2023
do
31.12.2023

2119

2119

Przychody
finansowe

117
153
297
13
24

605

605

Pozostate
przychody
opera-
cyjne

67

4372
20

4459

4459

Pozo-
state
koszty
opera-
cyjne

44

44

W okresie pierwszego poétrocza 2024 roku w Spdtce nie wystgpity istotne fransakcje z innymi podmiotami powigzanymi poza tymi, ktére zaprezentowano po-

wyzej.
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7.14. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

e za okres od 01.01. za okres od 01.01.
Wyszczegolnienie

do 30.06.2024 do 30.06.2023
Wynagrodzenia Zarzgdu 1386 1470
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 198 193
Wynagrodzenia razem 1583 1663

DODATKOWE SWIADCZENIA

e e za okres od 01.01.  za okres od 01.01.
Wyszczegolnienie

do 30.06.2024 do 30.06.2023
Wynagrodzenia Zarzgdu 18
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej -
$wiadczenia razem 18
7.15. ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
30.06.2024 30.06.2023
Pracownicy umystowi 12 13
Pracownicy fizyczni - -
Razem 12 13
ROTACJA KADR
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do
30.06.2024 30.06.2023
Liczba pracownikdw przyjetych 1 2

Liczba pracownikdw zwolnionych 1

7.16. INNE ZNACZACE ZMIANY AKTYWOW, ZOBOWIAZAN, PRZYCHODOW | KOSZTOW

W pierwszym potroczu 2024 roku warto$¢ aktywodw Spotki zmniejszyta sie o 16% w stosunku do stanu na
31 grudnia 2023 roku.

Stan rzeczowych aktywéw trwatych wynosit na 30 czerwca 2024 roku 1 528 tys. PLN, wzrdést w poréwnaniu
do stanu na koniec 2023 roku o 120 tys. PLN tj. 8%. Zmiana byta wynikiem odpiséw umorzeniowych na

kwote 136 tys. PLN oraz nabyciem nowych Srodkdw trwatych o wartosci 256 tys. PLN.
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Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 30 czerwca 2024 roku wynidst 1 210

tys. PLN i w stosunku do roku 2023 wzrést o 373%.

Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majgtku Spdiki lokalu biurowego, opis ponize;.

- 12lutego 2024 roku Spétka dominujgca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie, ul.
Zajgczka 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Gro-
chowskiej 306/308 bud. C, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty prze-
kazania.

- Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy
podstawowe aspekty:

o umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

o najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzyt-
kowania sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym
umowaq,

o hajemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika akty-
wow przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spdtka ujeta sktadnik aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowig-

zanie z tytutu leasingu.

Wyszczegdlnienie na 01.03.2024 na 01.03.2024

Warto$¢ netto $rodka trwatego 1110 -

Razem zobowigzanie finansowe - 1 007

Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci poczgtko-
wej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw przewidy-
wanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomnigjszonych o zo-

chety leasingowe.

W roku 2023 Spodtka rozpoczeta budowe Grupy Kapitatowej i kontynuowata ten proces w pierwszym pot-
roczu 2024 roku. Poniesione naktady inwestycyjne na nabycie lub rejestracje spdtek zaleznych, tqcznie

na 30 czerwca 2024 roku wyniosty 14 379 tys. PLN.

Stan pozyczek dtugoterminowych na 30 czerwca 2024 roku wynosit O tys. PLN i zmalat w poréwnaniu do
roku 2023 o 502 tys. PLN 1j. 100 %. Zmiana dotyczy reklasyfikacji pozyczki z dtugoterminowej na krétkoter-

minowq z uwagi na dokonang sptate w dniu 15.07.2024 roku.

Stan pozyczek kréotkoterminowych na 30 czerwca 2024 roku wynosit 18 346 tys. PLN i zmalat w poréwnaniu

do roku 2023 0 36 tys. PLN 1j. 0,2 %. Zmiana dotyczy jest wynikiem ruchu na pozyczkach.
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Warto$¢ zapasdw na 30 czerwca 2024 roku wyniosta 7 079 tys. PLN, a na 31 grudnia 2023 roku wynosita 7
814 tys. PLN, spadek o 735 tys. PLN, 1j. 9%. jest wynikiem sprzedazy towardw 1j. dwu lokali wykonhczonych
pod klucz: nr 69 oraz 120 przy ul. Rogalskiego 3, ktérych warto$¢ wykazana w zapasach wynosita 706 tys.
PLN.

Stan aktywow z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) na 30 czerwca 2024 roku wynosit 8 942 tys. PLN
i w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku zmalat o 57%, na co wptyw miata zmiana stopnia

zaawansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.

Saldo aktywdw z tytutu umdw o ustuge (w tym budowlanq) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15 i skta-
dajqg sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 110 342 tys. PLN (na 31
grudnia 2023 roku 86 805 tys. PLN), koszty inwestycji na kwote 4 728 tys. PLN (na 31 grudnia 2023 roku 2 001
tys. PLN) oraz zaliczki wptacone przez nabywcdw na kwote 96 672 tys. PLN (na 31 grudnia 2022 roku 63
828 tys. PLN).

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 czerwca 2024 roku wynosit 13 195 tys.
PLN, w poréwnaniu do kohca 2023 roku zmalat o 11 486 tys. PLN, 1j. o 47% gtdwnie w wyniku rozliczenia
naleznosci z tytutu sprzedazy lokali na zakohczonych inwestycjach Wilga VI ul. Jana Nowaka-Jezioran-
skiego, Orlik ul. Rogalskiego etap 1, Wilga ul. Znanieckiego/Uminhskiego bud. C, ,,Osiedle Orlik Jantar” —
Pasaz Aninski bud. E ul. Jana Nowaka-Jeziorahskiego, Orlik Jantar” — Pasaz Aninski bud. D ul. Jana No-

waka-Jezioranskiego oraz ,,Goctaw-Wilga” Pasaz Aninski bud, C przy ul. Jana Nowaka-Jeziorahskiego.

Stan $rodkdw pienieznych na 30 czerwca 2024 roku wynosit 10 265 tys. PLN, srodki pieniezne wzrosty w
poréwnaniu do kohca 2023 roku o 442 tys. PLN, tj. 4%. Wynikiem zmiany byty dziatania Spdtki z zakresie
realizacji projektéw, jak réwniez wptyw srodkdw z tytutu sprzedazy lokali na inwestycjach zakohczonych

w latach ubiegtych oraz inwestycji w procesie realizacii.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 30 czerwca 2024 roku zmalaty w stosunku do
stanu na koniec roku 2023 o 1 009 tys. PLN, 1j. 25%. Zmiana jest wynikiem zmiany rozliczeh krétkotermino-

wych z tytutu aktywowania kosztéw pozyskania nowych inwestycii.

Stan kapitatu wtasnego na 30 czerwca 2024 roku zmalat o 1% w porédwnaniu do kohca 2023 roku, . o
760 tys. PLN na co wptyw miat wyptata dywidendy oraz ujecie w kapitale wyniku za pierwsze pdtrocze
2024 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 459 tys. PLN w stosunku do kohca 2023
roku gtéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych oraz naliczenia odsetek od udzielonych

pozyczek.




Skrécone Srédroczne

Stan dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu Swiadczehn pracowniczych na 30
czerwca 2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku wzrdst o 26 tys. PLN tj. 17%. Spotka

tworzy rezerwy na $wiadczenia pracownicze na 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku.

Stan pozostatych zobowigzan finansowych:

Dtugoterminowych z tytutu leasingu na 30 czerwca 2024 roku wzrdst w poréwnaniu do stanu na koniec

2023 roku o 672 tys. PLN, tj. 343%, Tak istotna zmiana wynika z faktu ujecia w ksiegach zg. z MSSF 16 zobo-

wigzania z tytutu leasingu na kwote 1 007 tys. PLN oraz przyjecia do majgtku Spdtki lokal biurowy, opis

ponizej.

— W dniu 12 lutego 2024 roku Spdtka dominujgca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warsza-
wie, ul. Zajgczka 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul.
Grochowskiej 306/308 bud. C, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty
przekazania.

Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy pod-
stawowe aspekty:
. umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,
. najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytko-
wania sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowq,
. najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywdw
przez caty okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia umowy Spdétka ujeta sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobo-
wigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia skta-
dajgcej sie z wartosci poczagtkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczgtkowych kosztéw bezpo-
srednich, szacunku kosztéw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpocze-
cia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzien bilansowy Spétka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywodw trwa-

tych. W pierwszym potroczu 2024 roku cato$¢ kosztdw amortyzaciji zostata ujeta w wyniku finansowym,

Spotki nie aktywowata tego rodzaju kosztéw.

Na dzieh bilansowy Spdtka korzysta z dwdch umédw leasingu:

e Umowy nr 2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku na
leasing samochodu marki Skoda Fabia lll 18 - Kombi o wartoéci 29 tys. PLN z terminem wykupu
czerwiec 2026 roku,

e Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki
Mercedes-Benz C 200 4MATIC o wartoséci 231 tys. PLN z terminem wykupu wrzesieh 2025 roku.

W styczniu 2024 roku zostata zakonczona Umowa nr L4572021 Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawarta 21

stycznia 2021 roku na leasing samochodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr o

wartosci 59 tys. PLN.
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Stan zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do kohca 2023
roku o 12 412 tys. PLN, 1j. 79%. i wynika z biezgcej realizacji zobowigzan z tytutu wykonanych robdt budow-

lanych, ktérych terminy zaptaty wypadajg w pierwszym pdtroczu 2024 roku.

Stan zobowigzah z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) na 30 czerwca 2024 roku wzrdst w pordw-

naniu do stanu na koniec 2023 roku o 81 tys. PLN, tj. 0 219%.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do
kohca 2023 roku 0 811 tys. PLN, tj. 0 31%., gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania podatkowego,

zaliczek i pozostatych kwot zatrzymanych krotkoterminowych.

W pierwszym podtroczu 2024 roku ED Invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 1 921 tys. PLN, wynik ten
byt 0 81% nizszy niz wynik analogicznym okresie roku 2023, ktéry wynosit 9 854 tys. PLN. Przychodly ze sprze-
dazy w stosunku do pierwszego pdtrocza roku 2023 zmalaty o 63%, 1. 43 088 tys. PLN, réwniez koszt wtasny
sprzedazy w poréwnaniu do pierwszego poétrocza roku 2023 zmalat sie 0 62%, tj. 32 263 tys. PLN, ogdtem
wynik na dziatalnosci operacyjnej za pierwsze podtrocze 2024 wynidst 1 254 tys. PLN i zmalat o 10 804 tys.
PLN w poréwnaniu do wynik analogicznego okresu roku 2023. Na dziatalnosci finansowej Spdtka wypra-

cowata zysk w kwocie 1 126 tys. PLN.

7.17.NOTY OBJASNIAJACE DO WYBRANYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do

30.06.2024 30.06.2023
a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 8 50
b) Pozostate, w tym: 162 4146
- rozwigzanie rezerw na koszty 38 194
- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci 102 -
- odszkodowania 10 -
- otrzymane gwarancje jakosci - 221
-inne 12 1
Pozostate przychody operacyjne razem 171 466

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE OGOLEM
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do

30.06.2024 30.06.2023
a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -
b) Strata kredytowa - wartosé sktadnikéw aktywow - 3
- naleznosci - 3
c) Pozostate, wtym: 118 8
- utworzenie rezerw 56 -
zaptacone kary i odszkodowania 11 8
- darowizny 50 -
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-inne
Pozostate koszty operacyjne razem

PRZYCHODY FINANSOWE

Wyszczegdlnienie

Odsetki - srodki pieniezne iich ekwiwalenty (lokaty)
Odsetki - pozyczki udzielone

Odseftki - inne

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych)
Przychody finansowe ogétem

KOSZTY FINANSOWE

Wyszczegdlnienie

Odsetki od umdw leasingu

Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku
Odsetki pozostate

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych)

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

118

za okres od
01.01.do
30.06.2024

39
1079
19
44
1182

za okres od
01.01. do
30.06.2024

10
23
3
19
1
55

1

za okres od
01.01.do
30.06.2023

19
77
21

117

za okres od
01.01. do
30.06.2023

4
91
2
148
11
255

7.18.INNE INFORMACJE WYMAGANE PRZEPISAMI (WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE

NA EURO)

Kursy PLN/EUR uzyte do przeliczen danych finansowych za 30 czerwca 2024 roku, 30 czerwca 2023 roku

oraz na 31 grudnia 2023 roku

Do przeliczeh poszczegdlnych pozycii bilansu przyjeto nastepujgce kursy:

$redni NBP 30.06.2024 4,3130
Sredni NBP 31.12.2023 4,3480

Do przeliczen poszczegdlnych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych za-

stosowano kurs, stanowigcy $rednig arytmetyczng srednich kurséw NBP na koniec kazdego miesigca za

okres:
01.01.-30.06.2024 4,3109
01.01.-30.06.2023 4,6130
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WYBRANE DANE FINANSOWE

Wyszczegdlnienie

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedanych produktéw i ustug

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j
Zysk (strata) netto

Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR)

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktqg (w
PLN / EUR)

Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci in-
westycyjnej

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

Zmiana netto stanu $rodkdw pienieznych iich ekwiwa-
lentéw

Sredni kurs PLN / EUR*

Wyszczegdlnienie

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Liczba akcji

Srednia wazona liczba akcji zwyktych

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych

Wartod¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR)

Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng
akcje (w PLN / EUR)

Kurs PLN / EUR na koniec okresu**

za okres od  za okres od
01.01. do 01.01.do
30.06.2024 30.06.2023
PLN
25 325 68 413
19 381 51 643
1254 12058
2380 11920
1921 9 854
1921 9 854
0,19 0,99
0,19 0,99
10 848 3464
-7 608 -1159
-2799 -3910
442 -1 605
na na
30.06.2024 31.12.2023
PLN
78 052 93 209
5610 4 434
5919 21 493
66 523 67 283
619 619
9 924 940 9 924 940
9 924 940 9 924 940
9 924 940 9 924 940
6,70 6,78
0 0

za okres od  za okres od
01.01. do 01.01.do
30.06.2024 30.06.2023
EUR
5875 14 831
4 496 11195
291 2614
552 2584
446 2136
446 2136
0,04 0,22
0,04 0,22
2516 751
-1765 -251
-649 -848
102 -348
4,3109 4,6130
na na
30.06.2024 31.12.2023
EUR
18 097 21 437
1 301 1020
1372 4943
15 424 15474
144 142
9 924 940 9 924 940
9 924 940 9 924 940
9 924 940 9 924 940
1,55 1,56
0 0
4,3130 4,3480

8. ISTOTNE DOKONANIA LUB NIEPOWODZENIA ED INVEST S.A. W | POLROCZU 2024 ROKU WRAZ Z

WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN ICH DOTYCZACYCH

Za pierwsze poétrocze Spdtka osiggneta zysk netto w kwocie 1 921 tys. PLN.
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W okresie pierwszego potrocza 2024 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 25 325 tys. PLN w tym: O tys.
PLN z tytutu sprzedazy produktéw, a na 30 czerwca 2023 roku 68 413 tys. PLN w tym: O tys. PLN. z tytutu

sprzedazy produktow.

Irédtem przychoddw Spotki w pierwszym pdtroczu 2024 roku byta sprzedaz do spétdzielni mieszkaniowych
zgodnie z zawartymi umowami jako konsekwencja sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z miejscami posto-
jowymi przez spotdzielnie mieszkaniowq. Szczegdlnie dotyczyto to inwestycji zakohczonych w latach po-
przednich: Orlik Rogalskiego 3, ,,Goctawia — Wilga” Pasaz Aninski bud. C, w "Wilga” bud. C przy ul. Zna-
nieckiego 2a oraz przychoddw realizowanych na inwestyciji bedgcej w trakcie realizaciji ,Wilga” bud. AB
przy ul. Uminskiego 2.

W prezentowanym okresie Spdtka kontynuowata prace budowlane zwigzane z realizacjq inwestycji
»Wilga” bud. AB przy ul. Uminskiego 2 w dzielnicy Praga Potudnie (rejon Goctawia) w wyniku, ktérych
powstat budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowq na parterze, z garazem w podziemiu
i czedci parteru, ze 172 mieszkaniami, ktérego realizacje Spdtka rozpoczeta w pazdzierniku 2022 roku.

Spdtka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie 22 lipca br. Na dzien publikacii niniejszego raportu trwa prze-

kazywanie lokali klientom.

W okresie pierwszego pdtrocza 2024 roku Spdtka przygotowuje do realizacji z SM Goctaw-Lotnisko projekt
Goctavial (nazwa projektowa Wilga VI Bis) przy ul. Jana Nowaka — Jeziorahskiego, sktadajgcy sie z ok.
72 mieszkanh o powierzchni od 29 m2 do 120 m?2 z podziemnq halg garazowq. 23 lipca br. zostata wydana
prawomocna Decyzja nr 96/PPD/PB/2024 udzielajgca pozwolenia na budowe dla ww. przedsiewziecia.
Rozpoczecie realizacji projektu przewidywane jest na lll kwartat 2024 roku. Planowany start sprzedaozy to
9 wrzesénia br.

Kolejnym projektem bedgcym w przygotowaniu do realizacji w ramach wspdtpracy ze SM Goctaw-Lot-
nisko jest inwestycja ,,Goctaw — Wilga IlI"” (nazwa projektowa Ztota Wilga) zlokalizowana na Goctawiu
przy ul. Ztota Wilga 2, sktadajgcy sie z ok. 94 mieszkan z halg garazowq, komdrkami lokatorskimi i lokalami
ustugowymi o tgcznej powierzchni uzytkowej szacowanej na 5600 m.kw. z mozliwoscig powiekszenia. Roz-
poczecie redlizacji projektu, po uzyskaniu wymaganych pozwolen, przewidywane jest na | kwartat 2025

roku.

W pierwszym pdétroczu 2024 roku Spdtka dokonata inwestyciji w kolejne spdiki zalezne:

4 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcdw zatozona przez ED Invest S.A. 27
marca 2024 roku spétka pod firmg SOEDI4 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098018), w ktérej posiada 100% udziatow tj.
100 udziatéw o tgcznejwartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
spotka SOEDI4 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci.

8 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcoéw zatozona przez ED Invest S.A.
2 kwietnia 2024 roku spotka pod firmg SOEDIS5 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098732), w ktérej posiada 100% udziatdw
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tj. 100 udziatéw o tgcznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finanso-

wego spdtka SOEDI5 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci.

Zmiana Statutu Spotki
25 czerwca 2024 r. Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy KRS dokonat
rejestracji zmian w Statucie Spdtki wnikajgcych z Uchwaty nr 26 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spobtki z 23 maja 2024 roku. Rejestracja dotyczyta nastepujgcych zmian:
1. § 1 ust. 1 ofrzymata nowe nastepujgce brzmienie:
wFirma Spoétki brzmi: ED Invest Spotka Akcyjna.”
2. § 1 ust. 2 ofrzymata nowe nastepujgce brzmienie:
»Spotka moze uzywad skrétu firmy: ED Invest S.A., a takze wyrdzniajgcego jg znaku graficznego.”
3. § 11 ust. 1 otrzymata nowe nastepujgce brzmienie:
»Zarzad jest wieloosobowy, sktada sie z od 2 (dwdch) do 6 (szesciu) cztonkdw, w tym Prezesa Za-
rzqdu, Wiceprezesa Zarzqdu oraz Cztonkdw Zarzgdu.”
4. § 13 ust. 1 otrzymata nowe nastepujgce brzmienie:
»Do sktadania o$wiadczeh w imieniu Spotki upowazniony jest:
a) Prezes Zarzgdu dziatajqcy tqgcznie z: (i) Wiceprezesem Zarzgdu lub (i) jednym Cztonkiem Zarzgdu
lub (iii) jednym prokurentem, albo
b) Wiceprezes Zarzqgdu dziatajgcy tqcznie z: (i) dwoma Cztonkami Zarzgdu lub (i) dwoma prokuren-

tami lub (iii) jednym cztonkiem Zarzgdu i jednym prokurentem.”

Tekst jednolity Statutu Spdtki uwzgledniajgcy zarejestrowane zmiany zamieszczony jest na stronie korpo-

racyjnej spotki w zaktadce Dokumenty Korporacyijne.

9. INFORMACJE DOTYCZACE EMICJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALtOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W okresie pierwszego potrocza 2024 roku nie byto operacii polegajgcych na emisji i wykupie, czy sptacie

nie udziatowych i kapitatowych papieréw warto$ciowych.

10. CZYNNIKI | ZDARZENIA O CHARAKTERZE NIETYPOWYM MAJACE ZINACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE
WYNIKI FINANSOWE

Ocena czynnikdw majgcych wptyw na wynik z dziatalnosci za | pdtrocze 2024 roku zostata opisana w
punkcie 7.16 oraz punkcie 8 ninigjszego sprawozdania.
W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki o nietypowym charakterze, ktére miaty wptyw na wy-

niki Grupy.



https://edinvest.pl/relacje-inwestorskie/?_gl=1*d51999*_up*MQ..*_ga*NjM3NDc1MTQ4LjE3MjQ0MjQwOTA.*_ga_BSBW5X9DYY*MTcyNDQyNDA4OS4xLjAuMTcyNDQyNDA4OS42MC4wLjA.
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11. INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, tACZNIE | W PRZELI-
CZENIU NA JEDNA AKCIE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE | UPRZYWILEJOWANE

Zgodnie z Uchwatg Nr 4/10/2023 Rady Nadzorczej Spbtki z 30 pazdziernika 2023 roku dziatajgc na pod-

stawie § 25a ust. 4 Statutu Spdtki po analizie wniosku Zarzgdu Rada Nadzorcza Spdtki wyrazita zgode na

wyptate akcjonariuszom Spoéiki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego

2023 w wysokosci 1,21 ztotych na kazdg akcje biorgcqg udziat w podziale zysku. Wyptata zaliczki na dywi-

dende w kwocie 12 013 233, 32 PLN zostata wykonana 1 grudnia 2023 roku.

20 maja 2024 Zarzgd Spoétki ED Invest S.A. zarekomendowat Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki,

aby zysk netto za rok obrotowy 2023, ktéry wynidst 20.257.826,10 PLN Zwyczajne Walne Zgromadzenie

Spdtki podzielito w nastepujacy sposdb:

1. Kwote 14.693.872,16 zt (stownie: czternascie miliondw szeséset dziewiecdziesigt trzy tysigce osiem-
set siedemdziesigt dwa ztote szesnascie groszy), 1j. 1,48 zt (jeden ztoty czterdziesci osiem groszy) na
kazdg akcje uczestniczacq w dywidendzie — przeznaczy¢ na dywidende dla akcjonariuszy, przy
czym:

a. kwota 12.013.233,32 zt (dwanascie miliondw trzynascie tysiecy dwiescie trzydziesci trzy zto-
tych i trzydziesci dwa grosze), 1j. 1,21 zt (jeden ztotych i dwadziescia jeden groszy) na kazdg
akcje uczestniczgca w dywidendzie - ktéra zostata wyptacona akcjonariuszom 1 grudnia
2023 roku tytutem zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 w zwigzku z Uchwatqg Zarzgdu z
30 pazdziernika 2023 r. w sprawie wyptaty zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok i w
nawigzaniu do Uchwaty Nr 4/10/2023 Rady Nadzorczej Spdtki z 30 pazdziernika 2023 r. w
sprawie zgody na wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku ob-
rotowego 2023 skorygowanej w zakresie kwoty wyptacanej zaliczki Uchwatg Nr 3/04/2024
Rady Nadzorczej Spoétki z 3 kwietnia 2024 r;

b. kwota 2.680.638,84 zt (stownie: dwa miliony sze$¢set osiemdziesigt tysigce sze$éset trzydziesci
osiem ztotych osiemdziesigt cztery grosze), 1. 0,27 zt (dwadziescia siedem groszy) na kazdg
akcje uczestniczgcqg w dywidendzie - zostanie wyptacona w ferminie ustalonym decyzjg
Iwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

2. Pozostatg kwote 5.563.953,94 zt (stownie: pie¢ miliondw pieéset szes¢dziesiat trzy tysigce dziewied-

set pie¢dziesigt trzy ztote dziewiecdziesigt trzy grosze) — na kapitat zapasowy.
23 maja 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie ED Invest S.A. przyjeto rekomendacije Zarzad Spdtki
ED Invest S.A. i podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2023, ktdry wynidst
20.257.826,10 zt (stownie: dwadziescia miliondw dwiescie piecdziesigt siedem tysiecy osiemset dwadzie-

$cia szeS¢ ztotych i dziesie¢ groszy) w nastepujacy opisany powyze;.

Wyptata dywidendy w kwocie 2.680.638,84 zt zostata wykonana 31 maja 2024 roku.
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12. ZDARZENIA PO 30 CZERWCA 2024 ROKU, NIEUJETE W TYM SPRAWOZDANIU, A MOGACE W ZINACZACY
SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA

Polqczeniaq, przejecia, zatozenia nowych podmiotéw zaleznych
W okresie od 30 czerwca 2024 roku do czasu publikacji sprawozdania finansowego nie nastgpity potg-

czenia spoétek przez przejecie.

Zakonczenie inwestyciji

23 lipca 2024 roku - Decyzjg nr IWT/187/U/2024 Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego m.st.

Warszawy z 22 lipiec 2024 roku (prawomocna 23 lipca 2024 roku) udzielono pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalnego - Zespdt budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czedcig ustugowq w par-
terze, garazem w podziemiu i w czesci parteru przy ul. Uminskiego 2 w Warszawie wraz z zagospodarowa-

niem terenu na dziatce nrew. 47/12i47/13 z obrebu 3-06-06 w dzielnicy Praga Potudnie.

04 wrzeénia 2024 roku - na podstawie protokotu przejecia obiektu Spdtka przekazata do uzytkowania

przez Spoétdzielnie Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko™” budynek mieszkalny wielorodzinny z czesciq ustu-
gowaq w parterze i garazami - podziemnym i w przyziemiu przy ul. Umihskiego 2 w Warszawie, zrealizowany
na podstawie Decyzji o pozwoleniu na budowe nr 79/PRD/2022 z 22 kwietnia 2022 roku wydanej przez

Prezydenta m.st. Warszawy.

Uchwaty
15 lipca 2024 roku - Uchwata nr 2/07/2024 Rady Nadzorczej ED Invest S.A. dziatajgc na podstawie art. 66

ust. 4 ustawy o rachunkowosci w zwigzku z § 16 ust. 1 c) Statutu Spdtki dominujgcej, postanowita o wy-
borze firmy audytorskiej— spotki Grant Thornton Polska Prosta spdtka akcyjna - do badania jednostkowego

i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spdétki za lata obrotowe 2024-2026.

29 sierpnia 2024 roku - Uchwata nr 1/08/2024 Rady Nadzorczej ED Invest S.A. po analizie wniosku Zarzgdu

Spotki wyrazita zgode na zawarcie przez Zarzgd Spdtki Umowy o Wspdinym Przedsiewzieciu ze Spotdziel-
nig Mieszkaniowq , Goctaw Lotnisko” z siedzibg w Warszawie, ulica Orlego Lotu numer 6, 03-982 War-
szawa, polegajgcym na realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego na wybudowanie osiedla GOCLAW —
WILGA lll, polegajgcego na zagospodarowaniu nieruchomosci oznaczonej jak dz. ew. nr 14/1 z obrebu
3-06-06, ksiega wieczysta KW Nr WA6M/00140851/2 zlokalizowanego w Warszawie w dzielnicy Praga Po-
tudnie przy ul. Ztotej Wilgi 2 w rejonie ul. Wtadystawa Umihskiego. Szacowana wartos¢ Umowy wynosi
77.000 tys. PLN.

Umowa inwestycyjna ze Spétdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”

09 wrzesnie 2024 roku - Zarzgd ED Invest S.A. zawart ze Spdtdzielnig Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”, z

siedzibg w Warszawie umowe o wspdlnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie projektowej GOCLAW

— WILGA IIl, 1j. realizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.
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Przedsiewziecie dotyczy zagospodarowania nieruchomosci zlokalizowanej w rejonie ulicy Ztotej Wilgi 2 w
Warszawie w dzielnicy Praga Potudnie. Bedzie to budynek wielorodzinny z lokalami mieszkalnymi i ustu-
gowymi, komédrkami lokatorskimi oraz halg garazowaq, z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fi-
zyczne o tgcznej powierzchni uzytkowej szacowanej na 5600 m.kw. z ewentualng mozliwoscig powiek-
szenia.

Przekazanie terenu przez Spdtdzielnie planowane jest na 1 pazdziernika br. Umowa przewiduije, ze redli-
zacja inwestycji zostanie ukohczona w ciggu 20 miesiecy od daty uzyskania ostatecznej decyzji o pozwo-
leniu na budowe.

Wynagrodzenie Spbtki zostato okreslone jako suma wszystkich wktaddw budowlanych wptacanych w
odniesieniu do wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w budynku wraz z przynaleznymi miej-
scami postojowymi. Szacowana warto$¢ Umowy wynosi 77 min PLN netto.

Spdétka ponosi wszystkie koszty realizacii Inwestycji, w tym optate za udostepnienie terenu pod realizacje
Inwestycji, ptatng przez Spdtke na rzecz Spdtdzielni w wysokosci 15,1% wynagrodzenia Spotki.

W czasie realizacii przedsiewziecia inwestycyjnego Spdtka dziataé bedzie jako petnomocnik Spodtdzielni,
generalny realizator i generalny wykonawca. Od daty przekazania terenu Spdtka ponosi odpowiedzial-
nos¢ za wszelkie podejmowane dziatania na tym terenie.

Warunki na jakich Umowa zostata zawarta nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych w
umowach tego typu. Przewidziane kary umowne nie przekraczajg 10% wartosci Umowy oraz nie pozba-

wiajg Stron umowy prawa do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdinych.

Pozwolenie na budowe

23 lipca 2024 roku - Decyzjg nr 96/PPD/PB/2024 Prezydent m.st. udzielit pozwolenia na budowe budynku

mieszkalnego wielorodzinnego ,,WILGA VI-bis” z garazami w przyziemiu oraz miejscami postojowymi na-
ziemnymi, na terenie nieruchomosci przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie w dzielnicy Praga
Potudnie (dz. ew. nr8/12i 10/3 z obrebu 3-06-08) wedtug zatwierdzonego projektu budowlanego z 24

listopada 2023 roku (zaktualizowanego 21 kwietnia 2024 roku).

Umowy pozyczki

19 lipca 2024 roku - Spdtka udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spdtce PROJECT VIEW Sp. z 0.0.

siedzibg w Warszawie ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w kwocie 450 tys. PLN na zasadach i warunkach :
- wyptata nastgpi jednorazowo do dnia 22 lipca 2024 roku.

- oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

- z terminem wymagalnosci 30 CZERWCA 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),

- prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczeh wynikajgcych z Umowy, w catosci lub w czesci,

przez ktérakolwiek ze stron zostato wytqczone.

26 lipca 2024 roku - Spoétka udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spdtce SOEDI4 Sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w kwocie 50 tys. PLN na zasadach i warunkach :
- wyptata nastgpi jednorazowo do dnia 31 lipca 2024 roku.

- oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
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- z terminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwosciq wczesniejszej sptaty).
- prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczeh wynikajgcych z Umowy, w catosci lub w czesci,

przez ktérakolwiek ze stron zostato wytgczone.

27 sierpnia 2024 roku — Spdtka SOEDIT dokonata zwrotu pozyczek na kwote 140 tys. PLN .
- 70 tys. PLN sptata kapitatu pozyczki z dnia 6 luty 2023 roku,
- 70 tys. PLN sptata kapitatu pozyczki z dnia 29 marca 2023 roku.

15 lipca 2024 roku — Spdtka Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. dokonata sptaty pozyczki z dnia 09 sierpnia
2023 roku na kwote 643 tys. PLN 1j.

- 500 tys. PLN kwota kapitatu,

- 143 tys. PLN kwota odsetek.

Tym samym pozyczka wraz z odsetkami zostata zwrécona w catosci.

02 wrzeénia 2024 roku - Spdtka udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spdtce SOEDI4 Sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w kwocie 9 449 tys. PLN na zasadach i warunkach :

- wyptata nastgpi jednorazowo do dnia 06 wrze$nia 2024 roku.

- oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

- z terminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty).

- prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczeh wynikajgcych z Umowy, w catosci lub w czesci,

przez ktérakolwiek ze stron zostato wytgczone.

Doptaty do kapitatu
01 lipca 2024 roku — ED Invest dokonata doptaty do kapitatu spdtki SOEDI5 Sp. z 0.0. w kwocie 50 tys. PLN

zgodnie z Umowaq Spotki SOEDI5 Sp. z 0.0. z dnia 17 czerwca 2024 roku §8 ust. 1, ktdry okresla wniesienie
doptat w tacznej wysokosci 10.000 krotnosci wartosci nominalnej udziatéw posiadanych w dniu podjecia

uchwaty o wniesieniu doptat.

28 sierpnia 2024 roku — ED Invest dokonat doptaty do kapitatu SOEDI2 Sp. z 0.0. w kwocie 150 tys. PLN

zgodnie z Umowq Spdtki SOEDI2 Sp. z 0.0. z dnia 13 pazdziernika 2023 roku §77 ust. 1, ktdry okredla wnie-
sienie doptat w tgcznej wysokosci 10.000 krotnosci wartosci nominalnej udziatéw posiadanych w dniu

podjecia uchwaty o wniesieniu doptat.

12 wrzeénia 2024 roku — ED Invest dokonata doptaty do kapitatu spdtki SOEDI5 Sp. z 0.0. w kwocie 50 tys.

PLN zgodnie z Umowq Spotki SOEDIS5 Sp. z 0.0. z dnia 17 czerwca 2024 roku §8 ust. 1, ktéry okresla wniesie-
nie doptat w tqgcznej wysokosci 10.000 krotnosci warto$ci nominalnej udziatéw posiadanych w dniu pod-

jecia uchwaty o wniesieniu doptat.




Skrécone Srédroczne

Umowy leasingu

01 lipca 2024 roku - Spdtka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032814 samochodu

osobowego Toyota Corolla 1.8 Hybrid Comfort nrrej. WZ 783GW o warto$ci umowy 93.993,00 netto, data

zakonhczenia leasingu w dniu 31 pazdziernika 2025.

01 wrzes$nia 2024 roku - Spdétka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032797 samo-
chodu osobowego Toyota Corolla TS Kombi nr rej. WZ 883GW o wartosci umowy 93.993,00 netto, okres

tfrwania leasingu 35 miesiecy.

01 wrzesnia 2024 roku — Spétka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032803 samo-

chodu osobowego Toyota Corolla TS Kombi nr rej. WZ 787GW o warto$ci umowy 93.993,00 netto, okres

frwania leasingu 35 miesiecy.

Otrzymana gwarancja
09 wrzeénia 2024 roku — Spdtka otrzymata Gwarancje bankowq zabezpieczenia rekojmi wykonanych ro-
bot Santander Bank Polska S.A. nr DOK3982GWB24SD z 09 wrzesnia 2024 roku na kwote 3 451 tys. PLN od

Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowq z 28 wrzesnia 2022 roku wraz z Aneksem nr 1 z 17 paz-

dziernika 2023 roku i nr 2 z 10 czerwca 2024 roku na wykonanie zadania pod nazwg "Uminskiego bud. AB
— Zespo6t budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czesciq ustugowq na parterze, garazami w pod-
ziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorowskiego/Znanieckiego w Warsza-

wie. Udzielona Gwarancja 01 wrzesnia 2027 roku podlega automatycznej redukcji do kwoty 2 070 tys.

PLN. Gwarancja wygasa 31 pazdziernika 2029 roku.

13. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM W WYNIKU POLACZE-
NIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY INNYCH PODMIOTOW, INWESTYCJI DLU-
GOTERMINOWYCH, PODZIALU | ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spdtki, w tym zmian w wyniku potgczenia jednostek gospodar-

czych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu , re-

strukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci.

14. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE POL-

ROCINYM W STOSUNKU DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH

Spoétka nie publikowata prognozy na rok 2024.
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15. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZA-
LEZNE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN
PRZEKAZANIA RAPORTU POLROCINEGO

L Udziat w ogdlnej liczbie
qaczna war-

. . . " P . Udziat w kapitale gltoséw po uwzglednieniu
Akcjonariusz Liczba akgji tosc nomi zakladowym (%)  akcji wlasnych posiadanych
nalna (PLN) .
przez Spotke (%)
VESPER CAPITAL Sp.z 0. o. 8 955 839 447 792 90.21% 90.21%

Informacja zg. z listq akcjonariuszy zarejestrowanych na ZWZ w dniu 20.05.2024 roku

16. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ
OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE ED INVEST SA.

Udziat w ogdlnej liczbie

Akcionariusz Liczba akeii tgczna wartosé  Udziat w kapitale gtosow po uwzglednieniu
! ! hominalna (PLN) zaktadowym (%)  akciji wtasnych posiadanych
przez Spétke (%)
VESPER CAPITAL Sp. z 0. 0. 8 955 839 447 792 90.21% 90,21%
Akcjonariusze drobni 972 453 48 623 9.79% 9.79%
Razem 9 928 292 496 415 100% 100%

Informacja zg. z listqg akcjonariuszy zarejestrowanych na ZWZ w dniu 20.05.2024 roku

Spétka posiada akcje wtasne, ktérych udziat w kapitale ogdtem stanowi 19,85%. Posiadane przez Spotke
akcje wtasne nie uprawniajg do wykonywania m.in. prawa gtosu, prawa poboru, prawa do dywidendy.

Lgczna wartosé nomi-  Udzial w kapitale zaktado-

Akcjonariusz Liczba akcji nalna (PLN) wym (%)

ED Invest S.A. 2 458 395 122 920 19.85%

17. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA POSTEPOWA.-
NIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ Z UWZGLEDNIENIEM INFORMACII
W ZAKRESIE:

Whniesienie do sqdu pozwu o zaptate wierzytelnosci, sprawa z powddziwa Spétki przeciwko Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 5 806 743,00 PLN, ktéry toczy sie
przed Sagdem Okregowym w Warszawie Wydziat XXVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XXVI GC 245/17.
3 marca 2017 roku ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate przeciwko
Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi o zasgdzenie od
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 5806 742,21 PLN powiekszonej o
odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest sumg odszkodowania z tytutu nie przystgpienia przez ww. Spot-
dzielnie do realizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym przedsiewzieciu zawartq pomiedzy Spdtkg a
poprzednikiem prawnym Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,\Wilga 2000" oraz wierzytelnosSci przystugujacej
Spoétce od Spoédtdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000” za wykonane prace skablowania linii wysokiego na-

piecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg
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garazowq. Wskutek zaniechah Pozwanego do redlizacji ww. przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto,
mimo prowadzonych przez Spdtke i Pozwanego negocjacji i rozmdéw. W wyniku braku porozumienia
Spoétka wystgpita przeciwko Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000 z wnioskiem o zawezwanie do proby
ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spdtka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy
na droge postepowania sgdowego w ramach powddztwa o zaptate (RB nr 10/2017). Postanowieniem
Sadu z 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznanid
sprawy toczgcej sie pod sygn. akt Il C 1505/17 przed Sgdem Okregowym dla Warszawy-Pragi. Postano-

wienie jest prawomocne.

Sprawa z powddziwa Spotki przeciwko Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie
o zaptate kwoty 52 155,61 PLN wraz z ustawowymi odsetkami, ktéra toczy sie przed Sqdem Rejonowym
dla m. st. Warszawy Wydzial XVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XVI GC 4026/19 (wczesniej sygn. akt:
VIl GC 4725/14 oraz IX GC 4567/18).

Pozwem z 30 wrzesnia 2014 roku (ztozonym na biuro podawcze Sqdu 7 pazdziernika 2014) Spdtka wniosta
0 zasgdzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie kwoty 52 155,61 PLN
(stownie: pie¢dziesiagt dwa tysigce sto piecdziesigt pie¢ ztotych szescdziesigt jeden grosz) wraz z odset-
kami ustawowymi.

Stan sprawy: Sprawa w toku.

28 pazdziernika 2014 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sad Gospodarczy VIl wydziat Gospodarczy
w sprawie o sygn. akt: VIl GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym. Spdtdziel-
nia Mieszkaniowa ,,Wilga 2000" z siedzibg w Warszawie wniosta od ww. nakazu sprzeciw, w ktérym wniosta
o oddalenie powddztwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi na sprzeciw pozwanego wystosowata pismo
procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

15 marca 2017 roku odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie Vi
Wydziat Gospodarczy, podczas ktdrej Sqd postanowit o zawieszeniu postepowania do czasu rozpoznania
sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16 (nastepnie przez SO Warszawa-Praga pod sygn. akf:
I C 1505/17). Kancelaria wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktdére 20 wrzesnia 2017 roku postano-
wieniem Sqdu Okregowego w Warszawie zostato oddalone ( sygn. akt.: XXl Gz907/17) wobec czego
postepowanie w tej sprawie zostato prawomocnie zawieszone do Czasu rozpoznania sprawy rozpozna-
wanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 (a obecnie przed Sgdem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie

pod sygn. Il C 1505/17, ktérej wynik ma kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy).

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym dotyczacym spotki EDBUD S.A. z siedzibg w
Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadiosciowe toczy sie przed Sgdem Rejonowym
dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygna-
turq akt: XVIII GUp 98/20 (wczesniej sygn. akt: X GUp 4/11 oraz XIX GUp 2/19).

12 stycznia 2011 roku Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds. upao-
dtosciowych i naprawczych ogtosit upadtose spdtki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz wezwat wie-
rzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z 31 marca 2011 roku, z zachowaniem dwumiesiecznego

terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o ogtoszenie upadtosci w
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MSIG, ktére miato miejsce 7 lutego 2011 roku, ED Invest S.A. zgtosita wierzytelno$¢ w tgcznej kwocie 2 579
213,68 PLN (stownie: dwa miliony piecset siedemdrziesigt dziewie¢ tysiecy dwiescie trzynascie ztotych
sze§cdziesigt osiem groszy). Na przedmiotowq wierzytelno$¢ sktadajq sie ponizsze naleznosci:

e wierzytelno$¢ w kwocie 2 555 369,74 PLN (stownie: dwa miliony pie¢set piecdziesigt piec tysiecy

trzysta sze$cdziesigt dziewiec ztotych siedemdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o
zaliczenie do kategorii IV, na ktérqg sktada sie naleznos¢ gtéwna w kwocie 2 317 282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesigt cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tgcznej wysokosci 238 086,90 (stownie: dwiescie trzydzie$ci osiem
tysiecy osiemdziesigt sze$¢ ztotych dziewiecdziesigt groszy),

o wierzytelno$¢ w kwocie 23 843,94 (stownie: dwadrziescia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy

ztote dziewiecdziesiat cztery grosze), ktérq ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z tytutu

odsetek, ktdre nie nalezg do wyzszej kategorii.
Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku uznano wie-
rzytelno$¢ Spodtki w kwocie 715 649,64 PLN (stownie: siedemset pietnascie tysiecy sze$cset czterdziesci
dziewie¢ ztotych sze$¢dziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49 379,35 PLN (stownie: czterdzie-
Sci dziewiec tysiecy trzysta siedemdrziesigt dziewiec ztotych trzydziesci piec groszy). Uznana wierzytelnos$é
zostata zaliczona do kategorii IV.
Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spdtce w pozostatej kwocie, 16 listopada 2012 roku
Spdtka ztozyta w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od listy wierzy-
telnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita o uznanie wierzytelnosci w  kwocie
1 814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote szeécé-
dziesigt dziewiec groszy).
19 czerwca 2013 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtoscio-
wych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposéb, iz uznat wierzy-
telno$¢ Spdtki dodatkowo w kwocie 1 814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy
sto osiemdziesigt cztery ztote sze§cdziesigt dziewiec groszy). Kwota 1 790 340,75 PLN (stownie: jeden milion
siedemset dziewiecdziesigt tysiecy trzysta czterdzie$ci ztotych siedemdziesigt piec groszy) zostata zali-
czona do IV kategorii, kwota 23 843,94 PLN (stownie: dwadziescia trzy tysigce ztotych osiemset czterdziesci
trzy ztote dziewiecdziesigt cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.
27 lipca 2023 roku Syndyk masy upadto$ci EDBUS S.A. ztozyt do Sadu Rejonowego m.st. Warszawy, Wydziat
XVIIl Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacii cze$ciowy plan podziatu funduszu masy upadtosci z 20
lipca 2023 roku dla kategorii IV. Zgodnie z planem podziatu, suma podlegajgca podziatowi z kategorii IV
wynosi 3076 966,69 PLN tym suma wierzytelnosci to kwota 76 924 167,33 PLN. Suma przypadajgca ED
Invest S.A. wynosi 102 214,79 PLN.
11 sierpnia 2023 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosci i restruk-
turyzaciji wydat Zarzgdzenie, na mocy ktérego postanowit o ogtoszeniu przez obwieszczenie w Monitorze
Sgdowym i Gospodarczym, iz ztozony zostat kolejny czesciowy plan podziatu masy upadtosci. Ogtoszenie
zostato opublikowane w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym 29 sierpnia 2023 roku. ED Invest S.A. przy-

stugiwato prawo do whniesienia zarzutdw przeciwko planowi podziatu. Decyzjqg Spotki zarzuty nie zostaty
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whiesione. Na dzien 27 luty 2024 roku plan podziatu nie zostat zatwierdzony. 15 stycznia 2024 roku do ED
Invest S.A. wptyneta kwota 102 214,79 PLN z 27 lipca 2023 roku.

Z uwagi na zmiane sedziego referenta i wydziat, w ktérym sprawa jest rozpoznawana zgodnie z art. 54
Regulaminu urzedowania sgddw powszechnych, aktualnie sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIII GUp
98/20.

Zgloszenie wierzytelnosci PP-U REDOX SP. Z O.0. w upadtosci, postepowanie upadiosciowe toczy sie
przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydzial XVIIl Gospodarczy ds. upadtosciowych i restruk-
turyzacyjnych pod sygnaturqg akt: XVIll GUp 85/21.
Postanowieniem z 26 maja 2021 roku ktérym Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych (XVIIl GU 125/21) ogtosit upadto$e Przed-
siebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. (KRS 109724), wyznaczyt syndyka w osobie Tycjana
Saltarskiego oraz wezwat wierzycieli upadtego do zgtoszenia Syndykowi wierzytelnosci w terminie 30 dni
od daty 15 czerwca 2021 roku fj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w Monitorze
Sagdowym i Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174.
ED Invest S.A. 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustu-
gowego REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie Zgtoszenie wierzytelnosci Sygnatura sprawy
XVIII GUp 85/21 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych. Zgtoszone wierzytelnosci ogdtem na kwote 1 688 tys. PLN dot.
kategorii zaspokojenia Il - Il ( kategoria Il kwota 1 686 tys. PLN, kategoria lll kwota 2 tys. PLN).
Majac na uwadze opinie Kancelarii prawnej Zarzgd Spdtki przewiduje mozliwos$e¢ potencjalnych roszczenh
wzgledem Spdtki dotyczgcych:
e roszczeh podwykonawcdw PP-U Redox Sp. z 0.0. o zaptate wynagrodzenia za roboty objete
Umowgq, z ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
Spoétka szacuje wysokose tych roszczen na kwote 97 tys. PLN w catosci objetq odpisem),
e roszczeh czesci podwykonawcdw z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox Sp.
7 0.0. i ED Invest S.A. inwestycji, ktérym PP-U Redox Sp. z 0.0. nie zwrdcit kaucji gwarancyjnej, a
ktérych wymagalno$¢ zaktualizuje sie po uptywach okresu rekojmi tych inwestyciji. W zakresie so-
lidarnej odpowiedzialnosci Spdtki za te roszczenia na podstawie przepisu art. 6471 k.c. istnieje
spdr w orzecznictwie, czy podwykonawcom przystugujg ww. roszczenia wzgledem Zamawiajg-
cego w zaleznosci od tego czy kaucja jest traktowana przez sqdy jako element wynagrodzenia
podwykonawcy, czy tez traci taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzien sporzgdzenia spra-
wozdania finansowego Spdtka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i ich wysokosci),
e potencjalne pdiniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwaranciji wynikajgce z inwestycji zrealizowa-
nych z PP-U Redox Sp. z 0.0., ktére w zwigzku z upadtoscig Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugo-
wego Redox Sp. z 0. 0. pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze Spdtka
bedzie musiata usuwac¢ wady na swoj koszt (na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Spoétka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach iich wysokosci).
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4 marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisao-
rza, ze w postepowaniu upadto$ciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sgdzie Rejono-
wym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIIl Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restruktu-
ryzacyjnych, pod sygn. akt: XVIIl GUp 85/21, syndyk sporzgdzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi liste wie-
rzytelnosci, ktérg kazdy zainteresowany moze przeglgdac w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 roku Kancelaria zapoznata sie w imieniu ED Invest S.A. z listg wierzytelnosci w postepowaniu
upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowadzonym w Sgdzie Rejonowym dla
m.st. Warszawy w Warszawie, XVIIl Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyj-
nych, pod sygn. akt: XVIIl GUp 85/21.

7 listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczeh w kwocie 1 688 tys. PLN —
uznana zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. Il, 0,4 tys. PLN w kat. Ill).

Spdétka kwestionuje wytgcznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu poniesio-
nych kosztdw wykonania zastepczego — usuwania usterek w ramach rekojmi i gwaranciji w budynkach
przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie umdw o roboty budowalne zawartych z upadtym
25.02.2016 roku. W tym zakresie 18.03.2022 roku Kancelaria w imieniu Spotki ztozyta do Sedziego Komisarza
sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys. PLN na liscie wierzytelnosci.

W pozostatym zakresie, w szczegdlnosci w zakresie zgtoszonej kwoty wierzytelnosci 1 364 tys. PLN z tytutu
roszczeh regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcdw, Spdtka nie kwestionuje jej nieu-
znania przez Syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez Syndyka skutecznosci potrg-
cenia przez Spbétke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w
drodze o$wiadczenh ztozonych Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty
umorzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kauciji i zaptate wy-
nagrodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzy-
mana w obecnym ksztatcie.

W pierwszym podtroczu 2024 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVIIl GUp 85/21.

Obecnie Zarzgd Spdtki ocenia zaistniate zdarzenie jako majgce mato istotny wptyw na sytuacje gospo-

darczqg i wynik finansowy ED Invest S.A.

18. INFORMACJE DOTYCZACE ZINACZACYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Informacje szczegdtowe dot. powigzanh z innymi podmiotami w pierwszym pdtroczu 2024 roku zostaty opi-

sane w punkcie 7.13. sprawozdania.

19. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELENIU GWA-
RANCJI - tACINIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEINEJ OD TEGO PODMIOTU, JEZELI
LACINA WARTOSC ISTNIEJACYCH GWARANCJI LUB PORECZEN STANOWI ROWNOWARTOSC 10% KAPI-
TALOW WLASNYCH EMITENTA
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Umowy o kredyt odnawialny

9 maja 2024 r. spodtka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.0. ( dalej RADZIKOWSKIEGO APV) podpisata
z mBank S.A. (dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na tgczng kwote 19 705 968 PLN
(dalej Umowy Kredytu), z ktérych srodki zostang przeznaczone na finansowanie realizacji projektu dewe-
loperskiego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowana przy ul. Radzikowskiego w
Krakowie (dalej Projekt) oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu, realizowanego przez spdtke
zalezng RADZIKOWSKIEGO APV.

Wysokosé oprocentowania jest rowna stopie bazowej WIBOR 1-miesieczny w PLN, z notowania na dwa
dni robocze przed datg ciggnienia i przed dniem caktualizacji stopy bazowej, powiekszonej o marze
Banku, ktérej wysokoseé wynosi 2,5 p.p. Catkowita sptata kredytow nastgpi do 31 marca 2026 r., przy czym
kredyt odnawialny w wysokosci 350 tys. PLN na finansowanie podatku VAT ww. Projektu zostanie sptacony
do 30 wrzesnia 2025r.

Zabezpieczenie kredytu jest standardowe dla tego rodzaju transakcji, obejmujgc w szczegdinosci hipo-
teke umowq do kwoty 29 034 tys. PLN na niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Krako-
wie przy ul. Walerego Eliasza Radzikowskiego i sgqdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spdtce celowej

nalezgcej do ED Invest S.A.. ED Invest zawarta w ramach fransakcji umowe wsparcia do wysokoséci 5%

budzetu inwestycji. Zawarcie Umdw Kredytu uniezaleznia realizacje projektu deweloperskiego realizowa-

nego przez spdtke zalezng od Emitenta od finansowania wtasnego oraz tempa sprzedazy, umozliwiajgc

koncentracje na maksymalizacji marzy. Kredyt zostat uruchomiony po spetnieniu standardowych dla

tego typu finansowania warunkdw zawieszajgcych.

20. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA
ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN DLA EMITENTA

W prezentowanym pierwszym potroczu 2024 roku Spdtka osiggneta przychody:

- z redlizacji budownictwa wielorodzinnego na gruntach powierzonych w wysokosci 23 942 tys. PLN, co
stanowi 94,54% tgcznych przychoddw ze sprzedazy, a w analogicznym okresie 2023 roku 68 413 tys. PLN
1j. 99,69% przychdd ze sprzedazy,

- ze sprzedazy towardw i materiatdw w wysokosci 1 383 tys. PLN tj. 5,46%, w analogicznym okresie roku
2023 nie byto sprzedazy w powyzszego tytutu.

Przychody ze sprzedazy w poréwnaniu do pierwszego pdtroczna 2023 roku ulegty zmniejszeniu o 43 088
tys. PLN 1j. o 62,98%.

Koszty wtasny sprzedazy w pierwszym potroczu 2024 roku wynidst 19 381 tys. PLN, za$ w analogicznym
okresie 2023 roku wynidst 51 643 tys. PLN co oznacza spadek kosztow o 32 262 tys. PLN t1j. 62,47%.

Zysk brutto ze sprzedazy za pierwsze potrocze 2024 roku wynidst 5 944tys. PLN, w analogicznym okresie
2023 roku wynosity 16 770 tys. PLN. Zysk brutto ze sprzedazy zmalat w poréwnaniu do pierwszego potrocza

2023 roku 0 10 826 tys. PLN, 1j. 0 64,56%.
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Zysk z dziatalno$ci operacyjnej za pierwsze potrocze 2024 roku wynidst 1 254 tys. PLN za§ w analogicznym
okresie 2023 roku 12 058 tys. PLN fj. zmalat o 10 804 tys. PLN 1j. 0 89,6%.

Zysk na dziatalno$ci finansowej w prezentowanym okresie wynidst 1 126 tys. PL, a w poréwnywalnym okre-

sie 2023 roku strata wynosita 138 tys. PLN.

Zysk netto za pierwsze potrocze 2024 roku wynidst 1 921 tys. PLN, a w analogicznym okresie 2023 roku
9 854 tys. PLN.

Stan srodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych i w kasie na 30 czerwca 2024 roku
wynidst 10 265 tys. PLN, na koniec 2023 roku wynosit 9 823 tys. PLN.

Wzrastajacy wskazniki ptynnosci na koniec pierwszego pdtrocza br. wzrdst w stosunku do zaprezentowa-
nych danych w sprawozdaniu rocznym 2023 o 6,29%. Pomimo zmiany wskaznika Spdtka niezmiennie utrzy-
muje samodzielno$¢ finansowq przedsiebiorstwa w zakresie finasowania inwestyciji wtasnych oraz ma-
jatku. Prowadzona polityka finansowa w Spdtki ma na celu utrzymywanie biezgcej ptynnosci finansowej
poprzez statq kontrole przeptywu gotdwki. W Spdtce nie wystepujq problemy z regulowaniem biezgcych
zobowigzan.

Wskaznik zadtuzenia Spdtki na 30 czerwca 2024 roku zmniejszyt sie w stosunku do poziomu wskaznika pre-
zentowanego na koniec 2023 roku, a Sytuacja finansowa Spdétki pozwala na terminowq realizacje zobo-

wigzan.

W zakresie spraw kadrowych w prezentowanym okresie nie wystgpity istotne zmiany.

21. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ
NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Na 30 czerwca 2024 roku Spdétka podejmuje dziatania wraz z siedmioma spdtkami zaleznymi jest odpo-
wiedzialna za realizacje i sprzedaz poszczegdlinych nieruchomosci mieszkalnych zlokalizowanych juz nie
tylko w Warszawie na Goctawiu, ale takze w pozostatych dzielnicach Warszawy, miejscowosciach
os$ciennych (Piaseczno, Pruszkdw)oraz w innych miastach (obecnie nieruchomosci w Krakowie). Zarzgd
Spobtki zaktada dalsze poszerzenie obszaru dotychczasowej dziatalnosci, przy czym rozszerzenie takie na-

stgpi jedynie w odniesieniu do atrakcyjnych lokalizacji i pod warunkiem uprzedniego zabezpieczenia od-

powiedniego poziomu finansowania dla nowych inwestyciji.

ED Invest S.A. zamierza konsekwentnie realizowac¢ swoje plany polegajace na budowie siinej Grupy Ka-
pitatowej posiadajgcej stabilng pozycje w segmencie budowlanym, intensywnie rozwijac sie w segmen-
cie deweloperskim dziatajgc w sektorze mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz rozwijac
obszar wynajmu powierzchni komercyjnych pod sklepy (typu dyskont), o czym Zarzqad Spoétki informowat

w Sprawozdaniu Zarzgdu za rok 2023 i w skonsolidowanym raporcie za | kw. 2024 .
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Celem jest dywersyfikacja biznesowa poprzez zbudowanie portfolio powierzchni komercyjnych zapew-
nigjgcego za kilka lat staty pasywny dochdd, bedgcy uzupetnieniem przychoddw osigganych z dziatal-
nosci deweloperskiej i budowlanej, przy czym nie mozna wykluczy¢ partykularnych transakcji sprzedazy

takich aktywow.

Osiggniecie nowych celdéw wymagato takze wprowadzenia nowoczesnych narzedzi zarzgdczych i sprze-

dazowych oraz wzmochnienie zespotu.

Dziatalno$é Inwestycyjna Spotki

Dziatalno$¢ Spdtki w pierwszym potroczu 2024 roku oparta byta na realizacji zaplanowanej sprzedazy lo-
kali mieszkalnych w inwestyciji : Orlik ul. Rogalskiego etap.1, Wilga ul. Znanieckiego/Umirnskiego bud. C,
Wilga VI ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, Olik — Jantar Pasaz Aninski bud. D oraz, ,,Wilga — Goctaw™ ul.
Jana Nowaka-Jeziorahskiego Pasaz Aninski budynek C i ,Wilga” ul. Uminskiego budynek AB oraz lokali
wykonczonych pod klucz w budynkach przy ul. Rogalskiego 3 oraz przy ul. Umihskiego 2a.

Spdétka konsekwentnie redlizuje zatozone plany dotyczgce wykonania kolejnych inwestycii. Na dzieh spo-
rzgdzenia niniejszego sprawozdania Spdtka realizowata inwestycje rozpoczetqg w roku 2022 ,Wilga” ul.
Uminskiego budynek AB, dla ktérej pozwolenie na uzytkowanie zostato wydane w dniu 23 lipca 2024 roku
Decyzjg nr IWT/187/U/2024, przekazanie inwestycji do Spdtdzielni mieszkaniowej Goctaw-Lotnisko odbe-
dzie sie we wrzesniu 2024 roku. Oddawana inwestycja to budynek mieszkalny wielorodzinny z czesciq
ustugowq na parterze z garazem w podziemiu i czesci parteru, ze 172 mieszkaniami. Na dzieh publikacji
niniejszego raportu trwa przekazywanie lokali klientom.

W okresie pierwszego pdtrocza 2024 roku Spdtka sfinalizowata proces przygotowania do realizacji inwe-
stycji Goctavial (nazwa projektowa Wilga VI bis). Projekt sktada sie z ok. 72 mieszkan o powierzchni od
29 m2 do 120 m? z podziemng halg garazowq. W czerwcu br. zostato wydane pozwolenie na budowe
dla powyzszego przedsiewziecia, a ostateczna Decyzja nr 96/PPD/PB/2024 jest z 23 lipca br.

Planowany start sprzedazy to 9 wrzesnia br.

Zarejestrowanie dwu kolejnych spotek

4 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcdw zatozona przez ED Invest S.A. 27
marca 2024 roku spdtka pod firmg SOEDI4 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098018), w ktérej posiada 100% udziatdw tj.
100 udziatdéw o tgcznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
spbtka SOEDI4 Sp. z 0.0.

8 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow zatozona przez ED Invest S.A. 2
kwietnia 2024 roku spdtka pod firmg SOEDIS5 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098732), w ktérej posiada 100% udziatow
tj. 100 udziatéw o tgcznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finanso-

wego spodtka SOEDIS Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci.

Inne zdarzenia majgce wplyw na wynik finansowy.
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Lista wierzytelno$ci Redox

4 marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisao-
rza, ze w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sgdzie Rejono-
wym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIIl Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restruktu-
ryzacyjnych, pod sygn. akt: XVIIl GUp 85/21, syndyk sporzqdzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi liste wie-
rzytelnosci, ktérg kazdy zainteresowany moze przeglgdac w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 roku zakontraktowana kancelaria prawna zapoznata sie w imieniu ED Invest S.A. z listg
wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowa-
dzonym w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIIIl Wydziat Gospodarczy dla spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIIl GUp 85/21.

Z listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczeh w kwocie 1 688 tys. PLN —
uznana zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. Il, 0,4 tys. PLN w kat. Ill).

Spdétka kwestionuje wytgcznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu poniesio-
nych kosztdw wykonania zastepczego — usuwania usterek w ramach rekojmi i gwaranciji w budynkach
przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie umdw o roboty budowalne zawartych z upadtym 25
lutego 2016 roku. W tym zakresie 18 marca 2022 roku wspomniana kancelaria prawna w imieniu Spotki
ztozyta do Sedziego Komisarza sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys. PLN na liscie wierzytelnosci.
W pozostatym zakresie, w szczegdlnosci w zakresie zgtoszonej kwoty wierzytelnosci 1 364 tys. PLN z tytutu
roszczeh regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcdw, Spdtka nie kwestionuje jej nieu-
znania przez syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez syndyka skutecznosci potrg-
cenia przez Spbétke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w
drodze o$wiadczen ztozonych syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty
umorzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z syndykiem o zwrot kauciji i zaptate wy-
nagrodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzy-
mana w obecnym ksztatcie.

Do 30 czerwca 2024 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akf. XVIIl GUp 85/21.

Na dzien sporzqgdzenia niniejszego sprawozdania Zarzgd Spdétki ocenia zaistniate zdarzenie joko majgce

mato istotny wptyw na sytuacje gospodarczq i wynik finansowy ED Invest S.A.

Sytuacja ogdina

Niniejszy podrozdziat zawiera opis czynnikdw i zdarzenh, w tym o nietypowym charakterze, majgcych zna-
czacy wptyw na dziatalno$¢ Spdtki oraz sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete zyski lub ponie-
sione straty w pierwszym potowie 2024 r., a takze omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci przynajmniej
w najblizszych kwartatach.

W pierwszym potowie 2024 roku utrzymat sie obserwowany wzrost cen mieszkan z roku 2023, uwzglednia-
jacy wzrost cen materiatéw budowlanych i robocizny. Materiaty budowlane i robocizna stanowiq zasad-

niczy koszt budowy kazdej inwestycji mieszkaniowej, dlatego tez ich fendencje cenowe majg podsto-

wowe znaczenie dla ksztattowania sie stawek metra kwadratowego mieszkan.
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Sytuacje na rynku materiatdéw budowlanych i rynku pracy w | potowie 2024 roku ocenia sie jako stabilizu-
jacg sie w pordwnaniu do poprzednich okreséw, co wptywato na zawierane przez ED Invest S.A. umowy
wykonawcze oraz na ceny metra kwadratowego sprzedawanych mieszkan.

Uzyskano naturalng dodatnig korelacje pomiedzy cenami metfra kwadratowego lokali a kosztami bu-
dowy.

Wojna na Ukrainie spowodowata utrudnienia w branzy budowlanej. Sytuacja nadal jest zmienna, dyna-
miczna i wymaga ciggtej kontroli. Ogdlnie w | potowie 2024 roku, podobnie jak w roku 2023, sytuacja ta
nie wptyneta na realizowane dla ED Invest S.A. inwestycje. Zarzgd Spdtki na biezgco kontroluje i dokonuje
oceny sytuacji w zakresie zabezpieczenia wykonania robdt na realizowanych inwestycjach.

Kolejnym czynnikiem, ktéry w zwigzku z wojng na Ukrainie ma istotny wptyw na branze budowlang, jest
cena i dostepnosé surowcdw i materiatdw budowlanych pochodzgceych z rynku wschodniego, szczegdl-
nie materiatdw hutniczych, oraz cena i dostepnosé paliw. tahcuchy dostaw to obszar zalezny od frans-
portu, ktéry w duzej mierze opierat sie na kiesrowcach pochodzenia ukrainskiego.

Realizowane w | potowie 2024 roku przez ED Invest S.A. i spdiki zalezne inwestycje w wiekszosci miaty
zabezpieczone materiaty dzieki stabilnemu wykonawcy, realizujgcemu dostawy w oparciu o sprawdzone
wieloletnie relacje ze swoimi dostawcami, wczeéniejsze przemyslane planowanie i zamawianie materia-
tébw oraz realizacje proceséw dostaw. W przypadku inwestycji Uminskiego bud. AB umowa zawarta w
2022 roku uwzgledniata mozliwe do oszacowania na dzieh jej zawarcia wzrosty cen robocizny oraz ma-
teriatdw i wyrobdw budowlanych. W jej przypadku na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu nie wystg-
pity informacje, ktdére ujawnityby niekorzystne uwarunkowania wymagajgce wzrostu ceny wykonania.
Spoétka na biezgco monitorujq i oceniajq sytuacje, prognozujgc wzrost kosztdw bezposrednich, oceniajgc
ryzyko przekroczeh budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego spro-
wozdania nie wystepuje zagrozenie dla harmonogramdw robdt i termindw wykonania realizowanych in-
westyciji.

Zarzgd Spotki obserwuie sytuacje na biezgco, aby reagowad niezwtocznie i minimalizowad powstate ry-
zyko. Na razie wyzsze koszty realizacji inwestycji pokrywane sq wzrostem cen mieszkan, jednak w dalszej
perspektywie Spdtka przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi ha rynek i jego chtonnose.
Spoétka przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikdw produkciji, tj. materiatéw, robocizny, energii, paliw itd.,
ktéry obecnie juz jest znaczny, pozostanie stabilny w najblizszym czasie oraz utrzyma sie dostepnose kre-
dytdw o kryteriach umozliwiajgcych zdolnos¢ kredytowqg nabywcdw moze to spowodowad korekty cen
i tempa realizacji rozpoczetych.

Ceny towardw i ustug konsumpcyjnych wzrosty ogdtem w Il kwartale 2024 r. w stosunku do | kwartatu 2024
r. o 1,4%. Inflacja konsumencka w Polsce w czerwcu wyniosta 2,6 proc. w skali roku, wobec 2,5 proc. w
maju. Przewidywania na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu sq nie do okreslenia.

W dalszej perspektywie kurs ztotego i rosngce stopy procentowe wptywajg bezposrednio na zdolnosci
kredytowe kupujgcych i ich mozliwosci nabywcze. Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje
kolejnych inwestyciji przez Spdtke jest polityka bankdw w zakresie dostepnosci kredytow dla oséb fizycz-
nych.

Nizszy popyt na mieszkania w Warszawie widoczny byt juz w | kw. 2024 roku, a w Il kwartale obserwowali-

smy kontynuacje tego trendu. To gtdwnie konsekwencja zakohczenia rzgdowego programu ,,Bezpieczny
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Kredyt 2%", oferujgcego subsydiowane kredyty mieszkaniowe. Wprawdzie rzqd zapowiedziat jeszcze w
styczniu 2024 roku kolejnq inicjatywe wspierajgcg zakupy nowych mieszkan, ale termin jej wprowadzenia
opdznia sie i aktualnie jest zapowiadana na styczen 2025 roku. Dodatkowo ciggle trawiqg prace nad za-
tozeniami dotyczgcymi nowego programu. Kolejne miesigce uptyng wiec dla nabywcdw pierwszych
mieszkan w oczekiwaniu na obiecany program. To zapewne przyczyni sie do utrzymania wyniku sprzedazy
w Il kwartale na poziomie podobnym jak w drugim z nadziejg na wzrost sprzedazy w kohcdwce 2024 r.
pod warunkiem uchwalenia ustawy dot. kredytu ,Na start”. Przyszto$¢ programu doptat jest faktycznie
niejasna. Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapewnia, ze lada dzieh przedstawi projekt, cho¢ jednocze-
$nie jest jasne, ze w Sejmie nie ma wiekszosci do tego poparcia.

Poprzedni program przyspieszyt decyzje zakupowe konsumentéw, a oczekiwanie na kolejny obecnie od-

suwa je w czasie. W zwigzku z tym mamy teraz do czynienia z nizszg sprzedazq”.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania przewidywane zmiany cen sprzedazy sq tfrudne do okre-

Slenia.

Podsumowujac Spdtka ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnosci do kohca roku 2024 jako pozy-
tywne. Zarzgd Spdtki dominujgcej obserwuije sytuacje na biezgco aby reagowadé niezwtocznie i minima-

lizowac powstate ryzyko podejmujac decyzje stosowne do zaistniatych sytuacii.

Zarzad konsekwentnie realizuje swoje plany polegajgce na budowie grupy kapitatowej posiadajgce;j sta-
bilng pozycje w segmencie ,Deweloper PLUS", czyli we wspdtpracy ze spdtdzielniami mieszkaniowymi,
oraz intensywnie rozwijajgce;j sie w segmencie deweloperskim dziatajgc w sektorze mieszkaniowym wie-
lorodzinnym i jednorodzinnym oraz budujgcej obszar wynajmu powierzchni komercyjnych pod sklepy

typu dyskont.

W sektorze mieszkaniowym Spdtka zamierza nadal oferowad przede wszystkim niewielkie, srednie i wiek-
sze mieszkania w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach ale réwniez poszukiwaé nieruchomosci

gruntowych w atrakcyjnych cenach i lokalizacjach w innych duzych miastach w Polsce.

* Sprzedaz nowych mieszkan w Warszawie spadta o ponad 40 proc.- https://biuroprasowe.cbre.pl/343221-sprzedaz-nowych-mieszkan-w-warszawie-spadla-o-
ponad-40-proc
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Niniejsze skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez

Zarzgd Spotki ED Invest S.A. w dniu 18 wrzesnia 2024 roku.
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