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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE ORAZ GRUPIE KAPITALOWE)J

1.1. Informacje ogélne o Spétce Dominujacej

ED Invest Spétka Akcyjna (,Spotka”, ,Emitent”, ,Jednostka Dominujaca”, ,ED Invest”) jest podmiotem
dominujacym w Grupie Kapitatowej ED Invest S.A. (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”). Spétka powstata 22
grudnia 2008 roku w wyniku przeksztatcenia ED Invest Sp. z 0.0. w spotke akcyjng - akt notarialny z 22
grudnia 2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Emitent zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy m.st. Warszawy w Warszawie 20 stycznia 2009 r.

Czas trwania Spéftki jest nieograniczony.

Siedziba Spétki na 30 czerwca 2024 roku miescita sie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w Warszawie
(03-840). 8 marca 2024 roku Zarzad Spoétki podjat uchwate o zmianie adresu Spétki na powyzej podany.

23 maja 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie ED Invest S.A. podjeto uchwate, na mocy ktorej
nastapita zmiana pisowni nazwy Spétki z ED invest S.A. na ED Invest S.A. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy dokonat rejestracji tej zmian 25 czerwca 2024 r.

Od grudnia 2010r. akcje ED Invest S.A. sa notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Tabela 1. Podstawowe dane dotyczqce Jednostki Dominujqgcej - ED Invest S.A.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedzibai kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

ED Invest Spétka Akcyjna

spotka akcyjna

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48222551555

biuro@edInvest.pl

www.edInvest.pl

41.20.Z - roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych

budowanie na gruntach powierzonych oraz budowanie na gruntach wtasnych i
sprzedaz realizowanych budynkow

012820030

619 334,35 PLN - w petni optacony

0000321820

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego

[ A str. 5
WJ [J‘Pﬂ‘ il



http://www.thedust.pl/

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku

1.2. Kapitat zaktadowy Spétki Dominujacej

Kapitat podstawowy Spétki na 30 czerwca 2024 r. zgodnie z wpisem do KRS, wynosi 619 334,35 PLN i
dzieli sie na 12 386 687 akcji serii A o wartosci nominalnej 0,05 PLN kazda. Na kazda akcje przypada jeden
gtos.

1.3. Sktad organéw Spétki Dominujacej
Zarzad Jednostki Dominujacej

W | pétroczu 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj.

18 wrzeénia 2024 r. sktad Zarzadu ED Invest S.A. nie ulegt zmianie.

Tabela 2. Sktad Zarzqdu Jednostki Dominujqgcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

tukasz Marcin Denca Prezes Zarzadu
Alan Dunikowski Wiceprezes Zarzadu
Zofia Egierska Cztonek Zarzadu
Jerzy Krzysztof Dyrcz Cztonek Zarzadu

Obecna kadencja Zarzadu rozpoczeta swéj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych przez
Rade Nadzorcza powotujacych Cztonkdw Zarzadu Spétki na wspdlng 2-letnig kadencje.

Informacje o wartosci wynagrodzen i nagrod z tytutu petnienia funkcji Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa
Zarzadu i Cztonkéw Zarzadu w ED Invest S.A. zostaty podane w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym w pkt 8.11.
Rada Nadzorcza Jednostki Dominujacej

W | potroczu 2024 r. sktad Rady Nadzorczej ulegt zmianie. 23 maja 2024 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie ED Invest S.A. podjeto uchwate, na mocy ktérej powotano, z tym samym dniem w sktad

Rady Nadzorczej Spétki na obecnie trwajaca dwuletnig kadencje Pana Macieja Krzewinskiego.

W okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 18 wrzesnia 2024 r. sktad

Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

Tabela 3. Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujqcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Adrian Heymans Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Oktawian Jaworek Wiceprzewodniczacy 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
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Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta swéj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych
przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED Invest S.A. powotujgcych Cztonkéw Rady

Nadzorczej na wspdlng 2-letnig kadencje.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej zostato podane w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym w pkt 8.11.
Komitet Audytu Jednostki Dominujacej

Rada Nadzorcza na posiedzeniu z 17 marca 2023 r. dziatajac na podstawie Rozdziatu IV ust. 1, 2 i 3

Regulaminu Rady Nadzorczej wybrata sktad Komitetu Audytu.

Tabela 4. Sktad Komitetu Audytu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Robert Gwiazdowski Przewodniczacy Komitetu Audytu
Oktawian Jaworek Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

1.4. Organizacja Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa ED Invest S.A. powstataw 2023 roku, aw jej sktad wchodzg Emitent oraz siedem spétek
zaleznych: APV Radzikowskiego Sp. z 0. 0., Project View sp. z 0. 0., SOEDI1 sp. z 0. 0., SOEDI2 sp. z 0. 0.,
SOEDI3sp.zo.0.,SOEDI4 sp.zo.0.,SOEDI5sp.zo.o.

Dziatalnos¢ Spoétki Dominujacej rézni sie od dziatalnosci spétek deweloperskich. Spétka podpisujac
umowe o wspoélnym przedsiewzieciu ze spétdzielnia mieszkaniowg odpowiedzialna jest za proces
wykonawczy, a nastepnie prowadzi nabér klientéw i podpisuje z finalnymi odbiorcami indywidualnymi
umowy o wybudowanie lokalu oparte na prawie spétdzielczym. Ostatecznie to spétdzielnia mieszkaniowa
podpisuje z klientami koricowymi umowy o wyodrebnienie lokalu mieszkalnego po przekazaniu obiektow

do uzytkowania.

Spotki celowe nalezace do Grupy realizujg inwestycje na gruntach wtasnych w oparciu o ustawe

deweloperska.

Emitent nie posiada spétek stowarzyszonych, zaktadéw oraz oddziatéw. Spétka ED Invest S.A. i pozostate

spotki zalezne zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
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Graf 1. Stuktura Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. - stan na 31 marca 2024 roku

’ ED Invest S.A.

53%

I APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.

100% —  51% PRV S| Zbigniew Warmuz
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100% I 100%

SOEDI4 Sp. z 0. 0. | SOEDI5 Sp. z 0. 0.

APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.

26 maja 2023 roku ED Invest S.A. nabyta od Q INVESTMENTS Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS:
0000544123) 53 udziaty w spotce Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. o tacznej wartosci nominalnej 2,65 tys.
PLN, ktore stanowig 53% kapitatu Spotki. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 5 tys. PLN i dzieli sie na 100
rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 0,05 tys. PLN (50,00 PLN) kazdy.

APV Radzikowskiego Sp. z 0. o. jest sp6tka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca
2024 r. oraz na dzieh publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r., posiada 53% w kapitale
zaktadowym oraz ogdlnej liczbie gtoséw. APV Radzikowskiego Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda

petna.

Tabela 5. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - APV Radzikowskiego Sp. z o. o.

Nazwa (firma) APV Radzikowskiego Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedzibai kraj siedziby Warszawa, Polska

Adres ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

Telefon +48733887 575;+48 570 346 969

E-mail biuro@edInvest.pl

Strona internetowa www.apartamentyradzikowskiego.pl

Identyfikator PKD (dziatalnos¢ 41.10.Z - realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
przewazajaca) budynkow

Przedmiot dziatalnosci budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
REGON 386327006

Kapitat zaktadowy 5000,00 PLN - w petni optacony

Numer KRS 0000845979

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy

Sad Rejestrowy Krajowego Rejestru Sagdowego
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Project View Sp. zo. 0.

16 pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. zawarta Umowe sprzedazy udziatéw, w wyniku ktérej nabyta za
cene 83,5 tys. PLN 100% udziatéw spoétki pod firma Project View Sp. z o.0. Kapitat zaktadowy spoétki
wynosi 83,5 tys. PLN i dzieli sie na 167 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 0,5 tys.
PLN (500,00 PLN) kazdy.

Project View Sp. z 0. 0. jest spotka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz

na dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz

ogolnej liczbie gtoséw. Project View Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda petna.

Tabela 6. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - Project View Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedziba i kraj siedziby

Adres

Telefon

E-mail

Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

Project View Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48222551555

biuro@edInvest.pl

68.10.Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na
gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

141358956

83 500,00 PLN - w petni optacony

0000306785

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego

SOEDI1Sp.zo.0.

3 lutego 2023 roku ED Invest S.A. nabyta od Q INVESTMENTS Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie (KRS:
0000544123) 51 udziatow w spotce SOEDI1 Sp. z 0.0. 0 tacznej wartosci nominalnej 5,1 tys. PLN, ktére
stanowiag 51% kapitatu Spétki. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 10 tys. PLN i dzieli sie na 100 réwnych i
niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 0,1 tys. PLN (100,00 PLN) kazdy.

SOEDI1 Sp. z 0. 0. jest sp6tka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 maja 2024 r., posiada 51% w kapitale zaktadowym oraz ogélnej

liczbie gtoséw. SOEDI1 Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda petna.
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Tabela 7. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI1 Sp. z o. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail
Stronainternetowa

Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI2Sp.zo.o.

SOEDI1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka z ograniczong odpowiedzialnosScia
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+4822 2551555

so@edInvest.pl

41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
524081903

10 000,00 PLN - w petni optacony

0001011220

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego

06 kwietnia 2023 roku ED Invest S.A. zatozyta spotke pod firmg SOEDI2 Sp. z 0.0., w ktérej posiada 100%

udziatéow, tj. 100 udziatéw o tacznej wartosci 10 tys. PLN.

SOEDI2 Sp. z 0. 0. jest spétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na

dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz

ogolnej liczbie gtoséw. SOEDI2 Sp. z 0. o. podlega konsolidacji metoda petna.

Tabela 8. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI2 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedzibai kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI2 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48222551555

soedi2@edInvest.pl

41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkow
525005590

10 000,00 PLN - w petni optacony

0001030203

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego
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SOEDI3Sp.zo.o.

4 pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. zatozyta spétke pod firmg SOEDI3 Sp. z 0.0.

SOEDI3 Sp. z 0. 0. jest spdtka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na

dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz

ogoblnej liczbie gtoséw. SOEDI3 Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda petna.

Tabela 9. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI3 Sp. z o. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail
Stronainternetowa

Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI4 Sp.zo.o0.

SOEDI3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48222551555

soedi3@edInvest.pl

68.10.Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na
gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

526614479
10 000,00 PLN - w petni optacony
0001062304

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego

27 marca 2024 roku ED Invest S.A. zatozyta spotke pod firmg SOEDI4 Sp. z o.0.

SOEDI4 Sp. z 0. 0. jest spoétka zalezng od Emitenta, w ktorej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzes$nia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz
ogoblnej liczbie gtoséw. SOEDI4 Sp. z o. o. podlega konsolidacji metodg petng. Spétka zostata

zarejestrowana 4 kwietnia 2024 roku.

Tabela 10. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI4 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma) SOEDI4 Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Forma prawna spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska

Adres ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
Telefon +48 222551555
E-mail soedi4@edInvest.pl

Strona internetowa
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Identyfikator PKD (dziatalno$¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI5 Sp.zo.o.

68.20.Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami lub

dzierzawionymi

witasnymi

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

1133129911
10 000,00 PLN - w petni optacony
0001098018

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego

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

SOEDIS5 Sp. z 0. 0. jest spétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz
ogoblnej liczbie gtoséw. SOEDI5 Sp. z o. o. podlega konsolidacji metodg petng. Spdétka zostata

zarejestrowana 8 kwietnia 2024 roku.

Tabela 11. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI5 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedziba i kraj siedziby

Adres

Telefon

E-mail

Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnosé

przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI5 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+4822 2551555

soedi5@edInvest.pl

41.10. Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
528309823
10 000,00 PLN - w petni optacony

0001098732

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego

1.5. Przedmiot dziatalnosci

Grupa ED Invest S.A. realizuje przedsiewziecia deweloperskie i budowlane zwigzane z realizacja
projektéw mieszkaniowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych,
zaréwno na gruntach nalezacych do spoétdzielni mieszkaniowych, jak i na gruntach wtasnych. Grupa
poprzez spotke zalezng SOEDI1 Sp. z o.0. prowadzi réwniez dziatalno$¢ zwiazang z realizacjg

przedsiewzie¢ budowlanych innych niz budownictwo mieszkaniowe, tj. budowy drég, wznoszenie
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budynkoéw, rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe czy roboty zwigzane z budowga pozostatych
obiektéw inzynierii Iadowej i wodnej. Istotnym obszarem dziatalnos$ci Grupy jest dziatalno$¢ majaca na

celu nabycie nieruchomosci pod realizacje przysztych inwestycji.

Grupa prowadzi dziatalnosé¢ w zakresie wykonywania robét budowlanych oraz dziatalnos¢ zwigzanag
z obstuga rynku nieruchomosci. Realizowane przez Grupe inwestycje to budownictwo wielorodzinne w
Warszawie na terenie dzielnicy Praga Potudnie, w Pruszkowie oraz w Krakowie na terenie dzielnicy
Pradnik Biaty w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére zapewniajg warunki dogodnego dostepu do
komunikacji miejskiej, zaplecza handlowo-ustugowego, edukacyjnego, medycznego, a takze kulturalnego.
Grupa przyktada duzg wage do zapewnienia przysztym mieszkarncom produktu bardzo wysokiej jakosci,
posiadajgcego cechy funkcjonalnosci, wygody i komfortu juz na etapie projektowania, co zapewnia duze
zainteresowanie klientéw, a co za tym idzie stabilny popyt na proponowane produkty. Ze wzgledu na

wywazone ceny oferta jest adresowana do szerokiego grona nabywcoéw.

Spoétka Dominujaca ED Invest S.A. stworzyta i z sukcesem, od ponad 20 lat, realizuje unikatowy model
biznesowy oparty na formule ,Deweloper PLUS”, ktéry opiera sie na budownictwie wielorodzinnym na
gruntach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych. Spétka Dominujgca w ramach uméw o wspélnym
przedsiewzieciu realizuje budynki mieszkalno-komercyjne z miejscami postojowymi w halach garazowych
na gruntach bedacych we wtfadaniu uzytkownika wieczystego lub wtasciciela gruntu - spétdzielni

mieszkaniowej. Udziat Jednostki Dominujacej w realizacji tego typu inwestycji polega m.in. na:

e przygotowaniu dokumentacji do pozwolenia na budowe i uzyskaniu pozwolenia na budowe wraz
ze wszelkimi uzgodnieniami, planami, umowami z dostawcami mediéw;

e koordynowaniu robdét budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu
niezbednej dokumentacji projektowej;

e uzyskiwaniu pozwolen na uzytkowanie;

e dziataniach zmierzajgcych do pozyskania klientéw i zawieraniu z nimi uméw o budowe lokali
mieszkalnych, ustugowych oraz miejsc postojowych w garazach podziemnych;

e realizacji tych umow.

Na gruntach wtasnych Spoétka realizuje projekty poprzez spétki celowe nalezace do Grupy. We wrzesniu
2023 roku spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z o.0. dziatajgca zgodnie z przepisami Ustawy
o dziatalnosci developerskiej, rozpoczeta realizacje projektu deweloperskiego w Krakowie. Spoétka
zalezna jest odpowiedzialna za organizacje i koordynacje budowy obiektu mieszkalnego na gruncie

wtasnym oraz sprzedaz wybudowanych lokali.

W maiju br. spétka zalezna Project View Sp. z 0. 0. rozpoczeta budowe kameralnej inwestycji przy

ul. Stalowej 16 w Pruszkowie.

Grupa ED Invest S.A. zamierza konsekwentnie realizowac swoje plany polegajace na budowie silnej Grupy
Kapitatowej posiadajacej stabilng pozycje w segmencie budowlanym, intensywnie rozwijac¢ sie

w segmencie deweloperskim dziatajgc w sektorze mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz
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rozwija¢ obszar wynajmu powierzchni komercyjnych pod sklepy (typu dyskont), o czym Zarzad Spotki
informowat w Sprawozdaniu Zarzadu za rok 2023 i w skonsolidowanym raporcie za | kw. 2024 r. Umowa
podpisana 11 czerwca br. przez spétke zalezng SOEDI4 Sp. z 0.0. ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,,Goctaw-
Lotnisko” z o budowe samodzielnego lokalu ustugowego (szerszy opis w pkt 3.2 niniejszego sprawozdania)
znajdujacego sie na parterze budynku zlokalizowanego w inwestycji realizowanej ,WILGA” bud. AB jest
pierwszg z serii uméw nabycia powierzchni komercyjnych w celu ich wynajmu. Celem Grupy jest
dywersyfikacja biznesowa poprzez zbudowanie portfolio powierzchni komercyjnych zapewniajacego za
kilka lat staty pasywny dochéd, bedacy uzupetnieniem przychodéw osigganych z dziatalnosci
deweloperskiej i budowlanej, przy czym nie mozna wykluczy¢ partykularnych transakcji sprzedazy takich

aktywoéw.
1.6. Gtéwne inwestycje

W | potowie 2024 roku Grupa ED Invest S.A. realizowata ponizsze inwestycje:

e Jedna inwestycje we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,GOCLAW-
LOTNISKO”

JWILGA” bud. AB przy ul. Uminskiego 2 w

m dzielnicy Praga Potudnie (rejon Goctawia),
"y . powstat budynek mieszkalny wielorodzinny z

czeScig ustugowa na parterze, garazem w
podziemiu i czesci parteru, ze 172 mieszkaniami,
ktérego realizacje Spotka rozpoczeta w
pazdzierniku 2022 roku. Spétka uzyskata

pozwolenie na uzytkowanie 22 lipca br. Na dzien
publikacji niniejszego raportu trwa

przekazywanie lokali klientom.

= A A Ty X RN

e Jednainwestycje realizowana przez spoétke zalezng APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.

»~Apartamenty Radzikowskiego” przy ul. Eliasza
Radzikowskiego w Krakowie w dzielnicy Pradnik
Biaty, powstaje budynek mieszkalny
wielorodzinny z czescig ustugowa w parterze,
garazem w podziemiu, ze 46 mieszkaniami,
ktérego realizacje Spétka rozpoczeta we
wrzesniu 2023 roku. Planowany termin
realizacji: Il kw. 2025 roku. Na dzien publikacji
niniejszego raportu stopien sprzedazy mieszkan

wynosi 56,5% (w ujeciu ilosciowym).
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e Jednainwestycje realizowang przez spotke zalezna Project View Sp. z 0. o.

,Stalowa 16" projekt, ktérego realizacje
rozpoczetow maju 2024 r. To kameralna inwestycja
- wielorodzinny budynek mieszkalny z garazem
podziemnym przy ul. Stalowej 16 w Pruszkowie.
Inwestycja zlokalizowana jest w niedalekiej
odlegtosci od stacji kolejowej w Pruszkowie oraz
galerii handlowej Nowa Stacja. W ramach inwestycji
wybudowanych bedzie 15 lokali mieszkalnych oraz
20 miejsc postojowych. Planowany termin
realizacji: IV kw. 2025 roku.

1.7. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.

1.8. Akcje ED InvestS.A.

Od 27 pazdziernika 2010 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty
wprowadzone 2.548.201 prawa do akcji zwyktych na okaziciela serii B, natomiast 20 grudnia 2010 r.
w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone akcje zwykte na

okaziciela:

e 10000 000 (dziesie¢ miliondw) akcji serii A,

e 2548201 (dwa miliony pieéset czterdziesci osiem tysiecy dwiescie jeden) akcji serii B.

3 lutego 2011 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone

156 853 akcje zwykte na okaziciela serii C.

7 czerwca 2018 r. ZWZ Spétki podjeto uchwate o scaleniu wszystkich istniejacych akcji Spétki na
okaziciela serii A, B i C zapisanych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. pod kodem
PLEDINV0O0014 i oznaczyc je jako akcje serii A. Jednoczesnie ZWZ Spétki podjeto uchwale o umorzeniu
w drodze umorzenia dobrowolnego 318 367 (stownie: trzysta osiemnascie tysiecy trzysta szesédziesiat
siedem) akcji zwyktych na okaziciela Spétki o wartosci nominalnej 0,05 PLN (stownie: piec groszy) kazda,
zdematerializowanych i oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem

papieréow wartosciowych PLEDINV00014.
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Tabela 12. Podstawowe informacje dotyczqce akcji ED Invest S.A. notowanych na rynku regulowanym

Segment/rynek Rynek gtowny
Sektor Sprzedaz nieruchomosci
ISIN PLEDINV00014
Ticker EDI
Liczba akcji tacznie 12 386 687
Liczba akcji w obrocie 12 386 687
PDA 27.10.2010r.

Data pierwszego notowania Akcje 20.12.2010r.

Tabela 13. Dane statystyczne dotyczqgce notowan akcji ED Invest S.A. w okresie | pét. 2024 i | pét. 2023

I p6t. 2024 I p6t. 2023
Liczba akcji w obrocie na koniec okresu 12 386 687 12 386 687
Cena akcji na koniec okresu (PLN) 6,58 3,94
Cena maksymalna (PLN) 8,70 4,30
Cena minimalna (PLN) 6,42 3,76
Srednia cena akgji w trakcie okresie (PLN) 7,79 3,99
Sredni dzienny obrotéw (PLN) 26411 15491
Sredni dzienny wolumen obrotéw (sztuk) 3356 3835
Srednia cena w okresie - wazona wolumenem (PLN) 7,87 4,04
Kapitalizacja na koniec okresu (min PLN) 81,6 48,8

Akcje wtasne

Na 30 czerwca 2024 r. Spotka posiadata 2 458 395 akcji wiasnych po cenie nabycia 2,50 PLN/akgje, tj.
19,85% kapitatu zaktadowego spoétki, na ktére przypada 2 458 395, tj. 19,85% udziatu w ogdlnej liczbie

gtoséw.

Posiadane przez Spoétke akcje wtasne nie uprawniajg do wykonania m.in. prawa gtosu, prawa poboru,

prawa do dywidendy.
Akcjonariat
Struktura akcjonariatu ED Invest S.A. nie ulegta zmianie w | pétroczu 2024 r. oraz w okresie od dnia

bilansowego do dnia publikacji niniejszego raportu, tj. 18 wrzesnia 2024 r.

Tabela 14. Struktura akcjonariatu ED Invest S.A.

Udziatw Udziatw Udziat w
. . Stan na kapitale/ Stan na kapitale/ Stan na .

Ak kapitale/

clonariusz 30062023 udziatw  30.06.2024 udziatw 18092024 i

glosach glosach gtosach
VESPER CAPITAL Sp. Z 8955839 72,30% 8955839 72,30% 8955839 72,30%
ED Invest S.A. 2458 395 19,85% 2458 395 19,85% 2458 395 19,85%
Akcjonariusze drobni 972453 7,85% 972453 7,85% 972453 7,85%
Razem 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00%

na podstawie listy akcjonariuszy otrzymanejz KDPW przed ZWZ z 23 maja 2024 r.
<) ™ A str. 16
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Stan posiadania akcji Spétki przez Cztonkéw Zarzadu i RN

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej posrednio posiadajg akcje ED Invest S.A. poprzez spétke Vesper

Capital Sp. z 0.0., ktérej s udziatowcami.

Tabela 15. Akcje bedqce w posiadaniu 0sob zarzqdzajqgcych i nadzorujgcych ED Invest S.A.

Stanna Stanna
Udziat w kapitale/ Udziat w kapitale/
Imie i nazwisko /stanowisko dzien dzien
udziat w gtosach udziat w gtosach
30.06.2024 18.09.2024
tukasz Denca - Prezes Zarzadu 1791168 14,46% 1791168 14,46%
Alan Dunikowski - Wiceprezes Zarzadu 1074701 8,68% 1074701 8,68%
Adrian Heymans - Przewodniczacy RN 2015064 16,27% 2015064 16,27%
Artur Neuman - Sekretarz RN 895584 7,23% 895584 7,23%
Razem 5776517 46,63% 5776517 46,63%

na podstawie zawiadomienia akcjonariusza o liczbie posiadanych akcji z 1 grudnia 2023 roku
1.9. Dywidenda

Zgodnie z Uchwatg Nr 4/10/2023 Rady Nadzorczej Spétki z 30 pazdziernika 2023 roku dziatajac na
podstawie § 25a ust. 4 Statutu Spétki Dominujacej po analizie wniosku Zarzadu Rada Nadzorcza Spétki
Dominujacej wyrazita zgode na wyptate akcjonariuszom Spoétki Dominujacej zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego 2023 w wysokosci 1,21 ztotych na kazda akcje
bioraca udziat w podziale zysku. Wyptata zaliczki na dywidende w kwocie 12 013 233, 32 PLN zostata
wykonana 1 grudnia 2023 roku.

20 maja Zarzad Spétki ED Invest S.A. zarekomendowat Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki, aby
zysk netto za rok obrotowy 2023, ktéry wynidést 20.257.826,10 PLN Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki podzielito w nastepujacy sposob:

1. Kwote 14.693.872,16 zt (stownie: czternascie miliondow szeécéset dziewiecdziesiat trzy tysigce
osiemset siedemdziesigt dwa ztote szesnascie groszy), tj. 1,48 zt (jeden ztoty czterdziesci osiem
groszy) nakazda akcje uczestniczaca w dywidendzie - przeznaczyé na dywidende dla akcjonariuszy,
przy czym:

a. kwota 12.013.233,32 zt (dwanascie milionéw trzynascie tysiecy dwiescie trzydziesci trzy
ztotych i trzydziesci dwa grosze), tj. 1,21 zt (jeden ztotych i dwadziescia jeden groszy) na
kazda akcje uczestniczacg w dywidendzie - ktéra zostata wyptacona akcjonariuszom 1
grudnia 2023 roku tytutem zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 w zwigzku z Uchwata
Zarzadu 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 Spotki z 30 pazdziernika

2023 r. w sprawie zgody na wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec

e APt
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roku obrotowego 2023 skorygowanej w zakresie kwoty wyptacanej zaliczki Uchwatg Nr
3/04/2024 Rady Nadzorczej Spotki z 3 kwietnia 2024 r;

b. kwota 2.680.638,84 zt (stownie: dwa miliony szes¢set osiemdziesigt tysigce szeséset

trzydziesci osiem ztotych osiemdziesigt cztery grosze), tj. 0,27 zt (dwadziescia siedem

groszy) na kazda akcje uczestniczacg w dywidendzie - zostanie wyptacona w terminie

ustalonym decyzjg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

2. Pozostatg kwote 5.563.953,94 zt (stownie: pie¢ miliondw pieéset szescdziesiagt trzy tysigce

dziewiecset piecdziesiat trzy ztote dziewiecdziesiat trzy grosze)

- na kapitat zapasowy.

23 maja 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie ED Invest S.A. przyjeto rekomendacje Zarzad Spotki

ED Invest S.A. i podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2023, ktéry wynidst

20.257.826,10 zt (stownie: dwadziescia milionow dwiescie piecdziesiat siedem tysiecy osiemset

dwadziescia szes$¢ ztotych i dziesieé groszy) w nastepujacy opisany powyze;j.

1.10. Polityka dywidendowa

Dywidenda wyptacana jest corocznie i nieprzerwalnie od 2010 roku po zatwierdzeniu sprawozdania

finansowego przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. £aczna warto$é wyptaconych dywidend na
przestrzeni lat 2010-2024 wynosi ponad 46,4 min PLN.

Tabela 16. Zestawienie dywidend wyptacanych przez ED Invest S.A.

Ostatni dzien, w ktérym mozna

Rok kupi¢ akcje z prawem do

dywidendy
2023 27.05.3024
2023 23.11.2023
2022 24.05.2023
2021 29.04.2022
2020 14.05.2021
2019 28.04.2020
2018 28.08.2019
2017 12.06.2018
2016 13.06.2017
2015 29.07.2016
2014 02.07.2015
2013 02.09.2014
2012 10.09.2013
2011 06.07.2012
2010 06.07.2011
Razem

*Zaliczka na poczet dywidendy

Stopa
dywidendy

3,60%
12,60%
9,07%
20,28%
6,74%
12,50%
2,23%
5,50%
1,56%
4,57%
8,11%
1,74%
1,47%
2,78%
2,86%

Dzien
wyptaty
dywidendy

03.06.2024
01.12.2023*
01.06.2023
11.05.2022
15.06.2021
15.05.2020
13.09.2019
28.06.2018
03.07.2017
30.11.2016
23.07.2015
15.09.2014
24.09.2013
25.07.2012
25.07.2011

Zrédto: Spétka https://www.edInvest.pl/relacje-inwestorskie/dywidenda-polityka-spolki i
https://strefainwestorow.pl/notowania/gpw/edInvest-edi/dywidendy

Dywidenda
na akcje (w

PLN)
0,27
1,21
0,39
1,01
0,31
0,31
0,05
0,11
0,03
0,10
0,24
0,06
0,05
0,15
0,15

taczna wartosé
dywidendy
(w PLN)
2680 638,84
12013233,32
3872033,88
10008 443,50
3071898,50
3071898,50
619 334,35
1362535,57
371 600,61
1238 668,70
2972804,88
743201,22
619 334,35
1858003,05
1905 758,10
46 409 387,37
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1.11. Zatrudnienie

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem zatrudnienie pracownikéw wystgpito tylko w Spétce
Dominujacej.

Tabela 17. Zasoby ludzkie w ED Invest S.A.

za okres od 01.01. zaokres od 01.01.

do 30.06.2024 do 30.06.2023

Pracownicy umystowi 12 13
Pracownicy fizyczni - -
Srednia wieku os6b 46,00 49,31

Tabela 18. Rotacja kadr w ED Invest S.A.

zaokres od 01.01. zaokres od 01.01.

do 30.06.2024 do 30.06.2023

Liczba pracownikéw przyjetych 1 2
Liczba pracownikéw zwolnionych 1 3

1.12. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j.

Whiesienie do sadu pozwu o zaptate wierzytelnosci, sprawa z powédztwa Spétki przeciwko Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 5 806 743,00 PLN, ktéry toczy
sie przed Sadem 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 Spétka 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. Spétdzielnie do realizacji inwestycji objetej umowa o wspélnym przedsiewzieciu zawartg
pomiedzy Spdtka a poprzednikiem prawnym Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” oraz wierzytelnosci
przystugujacej Spotce od Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” za wykonane prace skablowania linii
wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa z halg garazowa. Wskutek zaniechan Pozwanego do realizacji ww. przedsiewziecia
inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych przez Spétke i Pozwanego negocjacjii rozmow. W wyniku
braku porozumienia Spétka wystapita przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z wnioskiem o
zawezwanie do préby ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spétka podjeta decyzje o
skierowaniu sprawy na droge postepowania sgdowego w ramach powdédztwa o zaptate (RB nr 10/2017).
Postanowieniem Sadu z 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu prawomocnego
rozpoznania sprawy toczacej sie pod sygn. akt Il C 1505/17 przed Sadem Okregowym dla Warszawy-

Pragi. Postanowienie jest prawomocne.
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Sprawa z powddztwa Spétki przeciwko Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w
Warszawie o zaptate kwoty 52 155,61 PLN wraz z ustawowymi odsetkami, ktéra toczy sie przed Sagdem
Rejonowym dla m. st. Warszawy Wydziat XVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XVI GC 4026/19
(wczesniej sygn. akt: VIII GC 4725/14 oraz IX GC 4567/18).

Pozwem z 30 wrzesnia 2014 roku (ztozonym na biuro podawcze Sadu 7 pazdziernika 2014) Spotka
whniosta o zasadzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 52
155,61 PLN (stownie: piecdziesiagt dwa tysigce sto piecdziesiat pie¢ ztotych szescédziesiat jeden grosz)

wraz z odsetkami ustawowymi.
Stan sprawy: Sprawa w toku.

28 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sad Gospodarczy VIl wydziat Gospodarczy
w sprawie o sygn. akt: VIII GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym.
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie wniosta od ww. nakazu sprzeciw,
w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catosci. Spétka 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 VIII
Woydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sad postanowit o zawieszeniu postepowania do czasu rozpoznania
sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16 (nastepnie przez SO Warszawa-Praga pod sygn. akt:
Il C 1505/17). Kancelaria wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktére 20 wrzesnia 2017 roku
postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie zostato oddalone ( sygn. akt.: XXIIl Gz907/17) wobec
czego postepowanie w tej sprawie zostato prawomocnie zawieszone do czasu rozpoznania sprawy
rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 (a obecnie przed Sadem Okregowym Warszawa-Praga
w Warszawie pod sygn. Il C 1505/17, ktorej wynik ma kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej

sprawy).

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym dotyczacym spétki EDBUD S.A. z siedziba
w Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadtosciowe toczy sie przed Sadem
Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIII Gospodarczy ds. upadtosciowych
i restrukturyzacyjnych pod sygnatura akt: XVIII GUp 98/20 (wczesniej sygn. akt: X GUp 4/11 oraz XIX
GUp 2/19).

12 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
upadtosciowych i naprawczych ogtosit upadtosc spotki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz wezwat
wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z 31 marca 2011 roku, z zachowaniem dwumiesiecznego
terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o ogtoszenie upadtosci w
MSIG, ktére miato miejsce 7 lutego 2011 roku, ED Invest S.A. zgtosita wierzytelno$¢ w tacznej kwocie
2 579 213,68 PLN (stownie: dwa miliony piecset siedemdziesiagt dziewiec tysiecy dwiescie trzynascie

ztotych szescédziesigt osiem groszy). Na przedmiotowa wierzytelnosc sktadajg sie ponizsze naleznosci:
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e wierzytelnoséw kwocie 2 555 369,74 PLN (stownie: dwa miliony pieéset piecdziesiat piec tysiecy

trzysta sze$c¢dziesiat dziewied ztotych siedemdziesiat cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi
o zaliczenie do kategorii IV, naktéra sktada sie naleznosé gtéwna w kwocie 2 317 282,84 (stownie:
dwa miliony trzysta siedemnascie tysiecy dwiescie osiemdziesigt dwa ztote osiemdziesiat cztery
grosze) i odsetki ustawowe w tacznej wysokosci 238 086,90 (stownie: dwiescie trzydziesci osiem
tysiecy osiemdziesiat sze$¢ ztotych dziewieédziesiat groszy),

e wierzytelnos¢ w kwocie 23 843,94 (stownie: dwadziescia trzy tysigce osiemset czterdziesci trzy

ztote dziewiecddziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V

z tytutu odsetek, ktore nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku uznano
wierzytelno$é Spotki w kwocie 715 649,64 PLN (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szeséset
czterdziesci dziewiec ztotych szesédziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49 379,35 PLN
(stownie: czterdziesci dziewiec tysiecy trzysta siedemdziesiagt dziewiec ztotych trzydziesci pie¢ groszy).

Uznana wierzytelnosc¢ zostata zaliczona do kategorii V.

Z uwaginafakt, izodmédwiono uznania wierzytelnosci Spétce w pozostatej kwocie, 16 listopada 2012 roku
Spotka ztozyta w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od listy
wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spétka wnosita o uznanie wierzytelnosci w kwocie
1 814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote

sze$édziesiat dziewied groszy).

19 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposéb, iz
uznat wierzytelno$¢ Spétki dodatkowo w kwocie 1 814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset
czternascie tysiecy sto osiemdziesiat cztery ztote szescdziesiat dziewiec groszy). Kwota 1 790 340,75
PLN (stownie: jeden milion siedemset dziewieédziesiat tysiecy trzysta czterdziesci ztotych siedemdziesiat
pie¢ groszy) zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23 843,94 PLN (stownie: dwadziescia trzy tysigce

ztotych osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesiat cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

27 lipca 2023 roku Syndyk masy upadtosci EDBUS S.A. ztozyt do Sadu Rejonowego m.st. Warszawy,
Wydziat XVIII Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacji czesciowy plan podziatu funduszu masy
upadtosci z 20 lipca 2023 roku dla kategorii IV. Zgodnie z planem podziatu, suma podlegajaca podziatowi
z kategorii IV wynosi 3076 966,69 PLN tym suma wierzytelnosci to kwota 76 924 167,33 PLN. Suma
przypadajaca ED Invest S.A. wynosi 102 214,79 PLN.

11 sierpnia Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIII Gospodarczy ds. upadtoscii restrukturyzacji
wydat Zarzadzenie, na mocy ktérego postanowit o ogtoszeniu przez obwieszczenie w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym, iz ztozony zostat kolejny czeSciowy plan podziatu masy upadtosci. Ogtoszenie
zostato opublikowane w Monitorze Sadowym i Gospodarczym 29 sierpnia 2023 roku. ED Invest S.A.

przystugiwato prawo do wniesienia zarzutéw przeciwko planowi podziatu. Decyzjg Spétki zarzuty nie
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zostaty wniesione. 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 sadéw powszechnych, aktualnie sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIII GUp
98/20.

Zgtoszenie wierzytelnosci PP-U REDOX SP. Z O.0. w upadtosci, postepowanie upadtosciowe toczy sie
przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIII Gospodarczy ds. upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych pod sygnatura akt: XVIII GUp 85/21.

Postanowieniem z 26 maja 2021 roku ktérym Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII
Woydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII GU 125/21) ogtosit
upadtos$¢ Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z o.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 tj. daty ukazania sie obwieszczenia o

ogtoszeniu upadtosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174.

ED Invest S.A. 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego 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 XVl Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych. Zgtoszone wierzytelnosci ogdétem na kwote 1 688 tys.

PLN dot. kategorii zaspokojenia Il - Il ( kategoria Il kwota 1 686 tys. PLN, kategoria Il kwota 2 tys. PLN).

Majac na uwadze opinie Kancelarii prawnej Zarzad Spotki przewiduje mozliwos¢ potencjalnych roszczen

wzgledem Spétki dotyczacych:

e roszczeh podwykonawcéw PP-U Redox Sp. z 0.0. o zaptate wynagrodzenia za roboty objete
Umowa, z ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Spétka szacuje wysokosc tych roszczen na kwote 97 tys. PLN w catosci objeta odpisem),

e roszczen czesci podwykonawcdow z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox Sp.
z 0.0. i ED Invest S.A. inwestycji, ktérym PP-U Redox Sp. z 0.0. nie zwrdcit kaucji gwarancyjnej,
a ktorych wymagalno$é zaktualizuje sie po uptywach okresu rekojmi tych inwestycji. W zakresie
solidarnej odpowiedzialnosci Spotki za te roszczenia na podstawie przepisu art. 6471 k.c. istnieje
spor w orzecznictwie, czy podwykonawcom przystuguja ww. roszczenia wzgledem
Zamawiajacego w zaleznosci od tego czy kaucja jest traktowana przez sady jako element
wynagrodzenia podwykonawcy, czy tez traci taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego Spotka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i
ich wysokosci),

e potencjalne pdzniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajace z inwestycji
zrealizowanych z PP-U Redox Sp. z o.0., ktére w zwigzku z upadtoscig Przedsiebiorstwa

Produkcyjno-Ustugowego Redox Sp. z o. 0. pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co
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oznacza, ze Spdtka bedzie musiata usuwaé wady na swodj koszt (na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego Spétka nie dysponuje wiedza o tego typu roszczeniach i ich

wysokosci).

4 marca 2022 roku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego
Komisarza, ze w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sadzie
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21, syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu
Komisarzowi liste wierzytelnosci, ktérg kazdy zainteresowany moze przeglada¢ 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 o0.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowadzonym w
Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw

Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21.

Z listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczen w kwocie 1 688 tys. PLN -

uznana zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. 11, 0,4 tys. PLN w kat. IlI).

Spotka kwestionuje wytacznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu
poniesionych kosztow wykonania zastepczego - usuwania usterek w ramach rekojmi i gwarancji
w budynkach przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie umoéw o roboty budowalne zawartych
z upadtym 25.02.2016 roku. W tym zakresie 18.03.2022 roku Kancelaria w imieniu Spétki 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 roszczen regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcow, Spétka nie kwestionuje jej
nieuznania przez Syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez Syndyka skutecznosci
potracenia przez Spotke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem)

w drodze oswiadczen ztozonych Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty
umorzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kaucji i zaptate
wynagrodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie

utrzymana w obecnym ksztatcie.
W czwartym kwartale 2023 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVIII GUp 85/21.

Obecnie Zarzad Spétki ocenia zaistniate zdarzenie jako majgce mato istotny wptyw na sytuacje

gospodarcza i wynik finansowy ED Invest S.A.

TN str. 23
(“fE [\ J\l—\{h IIL

e APt




SYTUACJA RYNKOWA
W I POLROCZU 2024 ROKU




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku

2. SYTUACJARYNKOWAW | POt.2024 R.

2.1. Otoczenie makroekonomiczne w Polsce

Grupa ED Invest S.A. prowadzi dziatalnos¢ w Polsce, a wiec na rynku nieruchomosci uznawanym za
rozwijajacy sie, a jednoczes$nie mocno powigzany z sytuacjag ekonomiczng kraju. Rozwoj sektora
deweloperskiego i budowlanego jest Scisle uzalezniony od czynnikéw takich jak inflacja, stopy procentowe
czy kursy walutowe. Duze znaczenie ma réwniez polityka panstwa w zakresie rynku budowlanego.

Whptywa ona na inwestycje oraz projekty, ktére moga by¢ realizowane w danym czasie.

W Il kw. 2024 r. PKB Polski wzrosto 0 3,2% rok do roku i 0 1,5% kwartat do kwartatu. Cho¢ tempo to byto
niewysokie, to warto zwréci¢ uwage, ze byt to czwarty kolejny kwartat, w ktérym tempo wzrostu
gospodarczego byto wyzsze niz odnotowane kwartat wczesniej. Byto to réwniez najwyzsze kwartalne
tempo wzrostu PKB od korica 2022 roku. W kolejnych kwartatach tempo wzrostu PKB bedzie dalej
stopniowo sie zwiekszaé: do 3,3% w trzecim i 3,7% w ostatnim kwartale roku. W catym 2024 roku tempo

wzrostu PKB wyniesie 2,9%, aw 2025 roku zwiekszy sie do 3,6%.

Inflacja w okresie kwiecien-czerwiec 2024 r. wyniosta 2,5%. Byt to najnizszy kwartalny poziom inflacji od
drugiego kwartatu 2019 roku. Wskaznik inflacji na koniec czerwca uksztattowat sie na poziomie 2,6%,
czyli nieco wyzszym niz w poprzednich trzech miesigcach. Wedtug wstepnych danych (tzw. szybkiego
szacunku) w lipcu stopa inflacji wyniosta 4,2 proc. Oznacza to, ze po pieciu miesigcach mieszczenia sie
wskaznika inflacji w pasmie dopuszczalnych wahan wokét celu inflacyjnego NBP, inflacja ponownie

znalazta sie powyzej tego pasma.l

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku

kredytéw hipotecznych w Il kwartale 2024 roku to:

— utrzymanie przez RPP na kolejnych posiedzeniach stép procentowych NBP na dotychczasowym
poziomie (stopa referencyjna 5,75%);

— poziom inflacji - w Il kwartale 2024 r. wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych GUS
wynidst 101,4 (poziom inflacji: 1,4%) w odniesieniu do |l kwartatu biezacego roku;

— wazrost PKB - w pierwszym kwartale br. PKB (niewyréwnany sezonowo) zwiekszyt sie realnie o
3,2% rok do roku;

— widoczne ostabienie aktywnosci sektora deweloperskiego, zwtaszcza przy uwzglednieniu
sezonowosci - tradycyjnie drugi kwartat roku przynosi dynamiczne wzrosty wskaZznikéw
aktywnosci sektora;

— utrzymujace sie spadki cen materiatéw budowlanych: ceny w czerwcu 2024 r. byty nizsze w
stosunku do notowanych rok wczesniej o 1,3%. W ujeciu rocznym wzrost cen odnotowano przy

tym w 6 grupach towarowych natomiast spadek - w 14 (dane PSB Handel S.A.).

1 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf
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2.2. Prognozowane zmiany makroekonomiczne

Na przestrzeni ostatnich lat obserwowany jest systematyczny wzrost cen mieszkan, ktory z pewnoscia
bedzie kontynuowany w kolejnych okresach. Nie wiadomo tylko, na jakim poziomie. Dynamika nadal nie
wykazuje jeszcze widocznych tendencji spadkowych, natomiast z drugiej strony zwyzki cen s3 juz na
bardzo niskich poziomach. Wptyw na to majg przede wszystkim: inflacja, drozejgce grunty (zwigzane
z waska ofertg dostepnych terenéw pod zabudowe mieszkaniows), rosnace koszty generalnego
wykonawstwa. Z kolei studzaco na rynek dziata rosnaca oferta deweloperéw, ktorzy zwiekszaja liczbe
rozpoczynanych inwestycji. Wzrost cen moze nieznacznie przyspieszy¢ po uruchomieniu nowego

programu tanich kredytéw?2.

Oprocentowanie kredytéw bez doptat jest nadal bardzo wysokie, a bufory ostroznosciowe dodatkowo
obnizajag zdolnos$¢ kredytowa. W dodatku ostatnie prognozy NBP dotyczace przysztosci stép
procentowych nie zapowiadajg szybkich i znaczacych zmian na lepsze. Zdaniem NBP perspektywa
stabilnie wysokich stép jest jeszcze dtuzsza i od poczatku roku spodziewamy sie, ze stopa referencyjna
zostanie utrzymana na biezacym poziomie (5,75%) do kornca 2025 r. Warto jednak nadmienié, ze wedtug

danych NBP ponad 70% zakupéw mieszkan finansowanych jest ze srodkéw wtasnych, a nie kredytéw.

Obecnie odbudowa dochodéw konsumenta przebiega w niemal bezprecedensowym tempie. Po spadku
sity nabywczej gospodarstw domowych wskutek podwyzszonej inflacji, od 2023 wynagrodzenia zaczety
sie odbudowywaé. Obecnie ksztattujg sie lekko powyzej poziomu sprzed szoku inflacyjnego w ujeciu
realnym. Realne ptace beda w najblizszych latach rosnaé. Tempo wzrostu bedzie nieco nizsze niz to

przedpandemiczne.

Odbicie ptac realnych to silny bodziec konsumpcyjny, a poprawe nastrojéw konsumenta obserwujemy od
poczatku 2023 r. Cho¢ wskaznikom sentymentu daleko jeszcze do pozioméw sprzed pandemii, to siegnety
wartosci z 2021 r. (czas odbudowy po pandemii) i nadal rosna. Co ciekawe, wsrod tych wskaznikéow
wyrozniajg sie plany zakupu nieruchomosci i innych istotnych zakupéw. Konsumenci sg niemal tak
optymistyczni w tym zakresie jak w rekordowych latach 2018-2019, a przestrzen do poprawy nastrojow

jest zauwazalna.

W 2060 r. liczba ludnosci rezydujacej dla Polski wyniesie 32,9 mIn oséb, wynika z szacunkéw GUS
przedstawionych w raporcie ,Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060".
W poréwnaniu do stanu w 2022 r. oznacza to zmniejszenie liczby ludnosci o 4,8 min, tj. 0 12,7 proc. Dla
wiekszos$ci wojewddztw przewidywane jest zmniejszenie sie liczby ludnosci w perspektywie do 2060 r.
Najwiekszy spadek dotknie wojewddztw swietokrzyskiego oraz opolskiego. Jedynie wojewddztwo
mazowieckie, czyli gtéwny rynek, na ktérym dziata ED Invest S.A., odnotuje wzrost liczby ludnosci.
Aglomeracja warszawska, oferujgca najwieksze mozliwosci na rynku pracy, bedzie zatem najsilniejszym

magnesem przyciggajacym osoby z mniejszych miejscowosci.

2 https://morizon-gratka.pl/wp-content/uploads/2024/05/Rynek-Nieruchomosci.pdf
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2.3. Rynek mieszkaniowy

Polski rynek mieszkaniowy w ostatnich latach cechowat najszybszy wzrost cen nieruchomosci w catej Unii
Europejskiej. Patrzac na lata 2018-2023, ceny mieszkan wzrosty az o 59%. Miato to zwigzek miedzy
innymi z wysokim poziomem inflacji CPI. Po korekcie o inflacje cen towaréw i ustug konsumpcyjnych

(relatywnie do koszyka konsumpcyjnego) mieszkania w Polsce zdrozaty o 20% w tym samym okresie.

Majac na uwadze ten kontekst, nalezy zauwazy¢, ze polski rynek nieruchomosci wchodzi w faze
stabilizacji. Jak wynika z najnowszych badan, zaréwno deweloperzy, jak i potencjalni nabywcy oczekuja
utrzymania sie obecnych cen. Zwiekszona oferta oraz liczne promocje stymulujg popyt, a pamiec
o niedoborach z poprzedniego roku sktania klientéw do zakupu. Stabilizacja ta jest wynikiem wielu
czynnikéw, takich jak wzrost stép procentowych, ograniczenie dostepnosci kredytéw oraz niepewnosé
gospodarcza. Deweloperzy, reagujac na zmieniajace sie warunki rynkowe, dostosowuja swoje strategie,
oferujac bardziej atrakcyjne warunki sprzedazy. Z kolei nabywcy, cho¢ ostrozni, s3 gotowi do podjecia

decyzji o zakupie, jesli znajdg odpowiednia oferte.

Decyzje deweloperdw o nowych projektach beda zaleze¢ od dynamiki sprzedazy. Kluczowym czynnikiem
ksztattujacym rynek pozostang zmiany legislacyjne, zaréwno stymulujace popyt (np. program subsydiéw),

jak i wptywajace na podaz (reforma planistyczna, nowe normy budowlane).

W Il kwartale 2024 roku na szesciu gtéwnych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa, Krakéw,
Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, tédz) deweloperzy sprzedali 9,8 tys. mieszkan, co oznacza spadek
sprzedazy o blisko 11% w poréwnaniu do pierwszego kwartatu.® Najwieksze spadki odnotowano w
Krakowie i Warszawie (odpowiednio 27% i 19%), podczas gdy w Poznaniu i todzi byty one mniejsze
(odpowiednio 10% i 7%).

Wykres 1. Spadek sprzedazy mieszkan na gtéwnych rynkach mieszkaniowych w Polsce w Il kw. 2024 r.

30%
27%

25%

20% 19%
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Zrédto: Raport JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce | 1l kw. 2024 roku”

3 https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-mieszkaniowy-w-polsce
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| potowa 2024 roku byta wyraznie stabsza pod wzgledem sprzedazy w poréwnaniu do Il potowy 2023
roku, gdy dziatat program ,Bezpieczny Kredyt 2%”, oraz do pierwszej potowy 2023 roku, gdy jego
zapowiedZ pobudzata rynek. Deweloperzy sprzedali w tym okresie prawie 21 tys. mieszkan, co jest

wynikiem zblizonym do | potowy 2022 roku.

Na rynku mieszkaniowym zaczyna sie jednak odradzac¢ réwnowaga po ustgpieniu wiekszosci szokéw
popytowych i podazowych, co wida¢ w odbudowywanej przez deweloperéw, do niedawna dramatycznie
wykupionej, oferty. Potencjalni nabywcy moga wybierac sposrdod wiekszej liczby dostepnych lokali. W I
kwartale 2024 roku wprowadzono do niej prawie 15,3 tys. nowych mieszkan, co spowodowato wzrost
dostepnej oferty o ponad 14%, do poziomu 48,4 tys. jednostek. Banki, bez rzadowego programu doptat do
kredytéw, zaczynajg udziela¢ coraz wiecej standardowych kredytéw hipotecznych, a gospodarstwa
domowe, po zawirowaniach inflacyjnych, odzyskaty site nabywczg wynagrodzen. Te zmiany przynosza

stabilizacje na rynku po wyjatkowo zmiennych latach 2020-2023.

W najblizszych miesigcach wysoce prawdopodobny jest jeszcze wzrost cen wynikajacy miedzy innymi z
wyprzedazy tanszych mieszkan, cho¢ jego tempo bedzie nizsze. Mozliwa jest réwniez dalsza odbudowa
oferty, ale niska sprzedaz moze wptynaé na opdznienie decyzji o uruchamianiu nowych projektéw. Dla
rynku wazne beda réwniez zmiany legislacyjne, nie tylko stymulujgce popyt, jak zapowiadany program
subsydidw, ale takze te oddziatujace na podaz. Na przyktad wchodzaca stopniowo w zycie reforma
planistyczna czy nowe warunki techniczne dla budynkéw, w przypadku ktérych wniosek o pozwolenie na

budowe zostanie ztoZzony od 1 sierpnia 2024 roku.*
2.4. Programy rzadowe

Ostatnia deklaracja rzadu w sprawie kredytu ,Na start” wskazuje na ewentualne uruchomienie programu
dopiero w 2025 r. co przynajmniej jest jasnym sygnatem dla rynku, ze w 2024 r. zadnych doptat do
kredytow nie bedzie. Kolejne miesigce uptyng wiec dla nabywcow 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 korncéwce 2024 r. pod warunkiem, ze deklaracje
rzagdowe przetoza sie na realne perspektywy uchwalenia ustawy. Przyszto$¢ programu doptat jest
faktycznie niejasna. Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapewnia, ze lada dzien przedstawi projekt, cho¢

jednoczesnie jest jasne, ze w Sejmie nie ma wiekszosci do tego poparcia.

Poprzedni program ,Bezpieczny Kredyt 2%” cieszyt sie ogromnym zainteresowaniem. W samym 2023
roku wygenerowat 38,9% catkowitej sprzedazy kredytéw mieszkaniowych, co znaczaco przewyzszyto
wyniki wczesniejszych programoéw wsparcia, takich jak ,Rodzina na Swoim” (22,2% w 2011 roku) czy
,Mieszkanie dla Mtodych” (18,8% w 2016 roku). W samym okresie lipiec-grudzien 2023 roku, program

zdominowat rynek, osiagajac 79,24% miesiecznej sprzedazy kredytéw mieszkaniowych.

4 https://biuroprasowe.cbre.pl/343221-sprzedaz-nowych-mieszkan-w-warszawie-spadla-o-ponad-40-proc
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2.5. Popyt a podaz na rynku nieruchomosci

W Il kwartale br. nadal utrzymywata sie nieréwnowaga miedzy podazg a popytem na rynku
nieruchomosci. Dostepne lokale, ktérych jest mato w ofercie, sprzedaja sie szybko, co prowadzi do
wzrostu cen. Aktualna luka mieszkaniowa w Polsce jest szacowana na ponad milion lokali. Wedtug danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) w 2023 roku do uzytkowania w catym kraju oddano 220 379
mieszkan, co jest najnizszym rezultatem od czterech lat, a deweloperzy rozpoczeli budowe jedynie 114

526 nowych mieszkan, co jest z kolei najnizszym wynikiem od 2017 roku.

Mimo zwiekszonej podazy w | kwartale 2024 roku - deweloperzy na siedmiu najwiekszych rynkach w
Polsce zwiekszyli woéwczas liczbe nowych mieszkan wprowadzanych do oferty o 120% w poréwnaniu z
analogicznym okresem roku poprzedniego® - w catym okresie styczen-czerwiec 2024 roku oddano do
uzytkowania mniej mieszkan niz w tym samym okresie poprzedniego roku. Wedtug danych GUS,
w | pétroczu 2024 roku oddano do uzytku 95,5 tys. mieszkan, co stanowi spadek o 14,6% w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2023 roku.® Deweloperzy oddali 58,5 tys. mieszkan, co oznacza spadek 0 9,3%, a
inwestorzy indywidualni zakonczyli budowe 34,8 tys. mieszkan, notujac spadek 0 23,6%. W sumie te dwie
formy budownictwa stanowity 97,6% ogdétu nowo oddanych mieszkan, przy czym pozostate formy
budownictwa dostarczyty 2,3 tys. mieszkan, co oznacza wzrost w poréwnaniu do 1,8 tys. w poprzednim
roku. taczna powierzchnia uzytkowa nowo wybudowanych mieszkan wyniosta 8,7 min m?, co stanowi
spadek o 17,6% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Przecietna powierzchnia uzytkowa jednego

mieszkania uksztattowata sie na poziomie 90,6 m?”

W kontekscie przysztej podazy wzrosta liczba wydanych pozwoler na budowe oraz rozpoczetych budéw.
W | pétroczu 2024 roku wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszen na budowe 143,3 tys. mieszkan, co
stanowi wzrost o0 28% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Najwiecej pozwolen otrzymali deweloperzy,
ktérzy uzyskaliich 101,2 tys., co oznacza wzrost o0 37,2% rok do roku. W tym samym okresie rozpoczeto
budowe 122,4 tys. mieszkan, co stanowi wzrost o 43% w pordwnaniu z analogicznym okresem
poprzedniego roku. Deweloperzy rozpoczeli budowe 80,6 tys. mieszkan, co oznacza wzrost o imponujace
68,1%.

Na koniec czerwca 2024 roku w budowie pozostawato 827,8 tys. mieszkan, co oznacza wzrost o 2,6% w
poréwnaniu z czerwcem 2023 roku. Najwiecej mieszkan oddanych do uzytku, rozpoczetych budéw oraz
wydanych pozwolen na budowe odnotowano w wojewddztwie mazowieckim, gdzie odpowiednio oddano
17,3 tys. mieszkan, rozpoczeto budowe 23,9 tys., a pozwolenia wydano na 30,4 tys. mieszkan. Kolejne

miejsca zajmowaty wojewoddztwa wielkopolskie, matopolskie oraz pomorskie.

Rynek nieruchomosci odczuwa spadek popytu, gdyz wzrost kosztéw materiatéw budowlanych, presja na

wynagrodzenia oraz ograniczona dostepnos$c¢ gruntéw utrzymuja ceny na wysokim poziomie. Wielu

5 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Rosnie-liczba-mieszkan-na-sprzedaz-Deweloperzy-przygotowuja-grunt-pod-Kredyt-na-start-8729620.html
6 https://bithub.pl/inwestycje/nieruchomosci/liczba-mieszkan-mniejsza-niz-przed-rokiem-ale-juz-wkrotce-to-sie-zmieni/
7 https://www.domiporta.pl/informacje/a/spadek-liczby-oddanych-mieszkan-w-polsce-w-pierwszym-polroczu-2024-roku-6357
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kupujacych wstrzymuje sie z decyzjami, oczekujagc na zapowiadane rzadowe programy wsparcia

kredytobiorcéw.

Ceny mieszkan w Il kwartale 2024 roku wzrosty na siedmiu najwiekszych rynkach nieruchomosci w
Polsce. Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrosty rok do roku o 20,4%, natomiast ceny ofertowe
wzrosty o 18,7%.% Najwieksze wzrosty odnotowano w Krakowie, gdzie ceny transakcyjne na rynku
pierwotnym wzrosty o 31,8%. w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. Poznan i

Warszawa rowniez odnotowaty znaczgce wzrosty cen transakcyjnych, odpowiednio 0 22,8% i 21,6%.

Wykres 2. Wzrost cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w Il kw. 2024 r. (r/r)
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Zrédto: https://next.gazeta.pl/pieniadz/7,188932,31226 172 krakow-przegonil-warszawe-ceny-mieszkan-rosna-w-przerazajacym.htm|

Pod wzgledem srednich cen transakcyjnych za metr kwadratowy, najdrozszym miastem pozostaje
Warszawa, gdzie cena wynosi 16,021 zt za m®. Krakdéw zbliza sie do tej wartosci, osiagajac $rednia cene
15,277 zt za m®. Trzecim najdrozszym miastem jest Wroctaw, gdzie metr kwadratowy kosztuje 13,537 z{°.
Pomimo ogdlnego wzrostu cen, dynamika wzrostéw w Warszawie na rynku pierwotnym w Il kwartale
2024 roku wyhamowata, z poziomu ponad 6% wzrostu kwartalnego w poprzednich trzech kwartatach do

0,8%.

W Il kwartale 2024 r. $rednia cena ofertowa osiagneta 17 806 zt/m?, a pierwszych ofert nawet 17 971
zt/m>.1% W duzej czesci warszawskich dzielnic ceny na rynku pierwotnym wzrosty o wiecej niz 3% w
pierwszym potroczu 2024 roku. Najwieksze zmiany zostaty odnotowane w takich dzielnicach, jak Praga-

Potnoc (6,5%), Wiochy (4,0%), Rembertow (4,0%), Zoliborz (3,7%) Wilanéw (3,4%), Bielany (3,2%).11

8 https://www.propertynews.pl/mieszkania/ceny-mieszkan-ciagle-w-gore-wzrost-w-rok-0-20-procent,167102.html

° https://next.gazeta.pl/pieniadz/7,188932,31226 172 krakow-przegonil-warszawe-ceny-mieszkan-rosna-w-przerazajacym.htmil
10 https://Investmap.pl/sprzedaz-nowych-mieszkan-w-warszawie-spadla-o-ponad-40-proc.a309812
11 https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa
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Wykeres 3. Cena za m? i procentowa zmiana ceny od 1 stycznia 2024 r. w Warszawie
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Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa
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W Krakowie w kilku dzielnicach zanotowano nawet ponad 8% wzrost cen za metr kwadratowy.

Rekordowo pod tym wzgledem wyglada Zakrzowek (+22,5%), za ktorym plasuja sie Pradnik Czerwony
(+10,8%), Biezandw-Prokocim (+9,0%) i Stare Miasto (8,6%). W Pradniku Biatym, gdzie Grupa ED Invest

S.A. realizuje swoje inwestycje, wzrost cen wyniost 3,6% od poczatku 2024 roku.?

12 https://zametr.pl/ceny-mieszkan/krak%C3%B3w
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Wykres 4. Cena za m? i procentowa zmiana ceny od 1 stycznia 2024 r. w Krakowie
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Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/krak%C3%B3w

W aglomeracji warszawskiej réwniez utrzymuje sie podobny trend, jak w przypadku samej stolicy. Obecna
cena za metr kwadratowy w Pruszkowie wynosi 11 331 zt, co oznacza, ze od poczatku roku wzrosta o
15,86%.1 W Piasecznie cena za metr kwadratowy jest réwna kwocie 10 999 zt, co oznacza wzrost od

poczatku roku o 10,3%.14

Obecnie dostrzegana na rynku niepewnos¢ - zwigzana z programem "Na start" - stanowi istotny czynnik

wptywajacy na zachowania zaréwno klientéw, jak i deweloperow. Cho¢ program ma na celu zwiekszenie

13 https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/pruszkow
14 https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/piaseczno
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dostepnosci mieszkan dla mtodych oséb, jego szczegbtowe zatozenia wcigz budzg wiele watpliwosci.
Klienci, oczekujgc na ostateczny ksztatt programu, czesto wstrzymujg decyzje zakupowe, co moze
prowadzi¢ do chwilowego spowolnienia sprzedazy. Z drugiej strony, perspektywa tanszych kredytow
stymuluje popyt, zwtaszcza na mniejsze mieszkania, takie jak kawalerki. Deweloperzy z kolei, obserwujac
rosnace zainteresowanie programem, moga dostosowywac swoja oferte, wprowadzajac na rynek wiecej

mieszkan o mniejszych metrazach.

Efektywnos¢ programu "Na start" bedzie miata kluczowe znaczenie na ksztattowanie sie trendéw na
rynku nieruchomosci, w tym na wzrost popytu na mniejsze mieszkania, zmiany w strukturze ofert

deweloperéw, czy poziomu cen.

Niska sprzedaz na rynku nieruchomosci jest faktem, jednak nie nalezy spodziewaé sie dalszych
gwattownych spadkéw. Zwiekszona oferta, szeroki wybdr mieszkan oraz pamie¢ o niedoborach z 2023
roku, wspierajg stabilnos¢ rynku. Aktywne dziatania promocyjne deweloperéw dodatkowo stymulujg

obserwowany popyt.
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3. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W | POLROCZU 2024 ROKU

Niniejszy rozdziat zawiera informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegéinych produktéw, towardw i ustug
(jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy lub Spétki ogétem, a takze zmianach w tym zakresie w
Il kw. 2024 roku.

3.1. Dziatalnos¢ ED Invest S.A. w | p6troczu 2024 r.

Zrédtem przychodéw Spétki Dominujacej w pierwszym pétroczu 2024 roku byta sprzedaz do spétdzielni
mieszkaniowych zgodnie z zawartymi umowami jako konsekwencja sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z
miejscami postojowymi przez spoétdzielnie. Szczegdlnie dotyczyto to inwestycji zakoriczonych w latach

poprzednich oraz przychoddéw realizowanych na inwestycji bedacej w trakcie realizacji.

e ORLIK ul. Rogalskiego 3 o ,GOCLAW - WILGA” Pasaz Aninski bud. C

przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
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3.2. Daziatalnos¢ spétek zaleznych w | pétroczu 2024 roku

Radzikowskiego APV Sp. z o0.0.
L~Apartamenty Radzikowskiego” przy ul. Eliasza Radzikowskiego w Krakowie

Projekt realizowany przez spétke zalezng ED
Invest S.A. - Radzikowskiego APV Sp. z o.o.
(Emitent posiada 53% udziatow, a pozostate 47%
udziatéw nalezy do Q Investments Sp. z 0.0.)
w Krakowie przy ul. Eliasza Radzikowskiego to
inwestycja deweloperska. Zaktada wykonanie

budynku mieszkalnego wielorodzinnego

o siedmiu kondygnacjach naziemnych z jednym

poziomem garazu podziemnego. tacznie
budowane jest 46 mieszkan o S$redniej

powierzchni 57,04 m? oraz jeden lokal ustugowy.

Budynek wyrdéznia dobrze skomunikowana

lokalizacja z bogatg infrastrukture handlowo-

ustugowa i bliskoscia terenéw zielonych - $rednia cena sprzedazy to ok. 12 720 PLN/m? netto.

Teren Inwestycji wraz z pozwoleniem na budowe i dokumentacja projektowa zostat zakupiony od spotki
Q Investments Sp. z 0.0., inwestycja rozpoczeta sie we wrzesniu 2023 r., planowany termin zakonczenia
budowy to Il kwartat 2025 r.

Budowa realizowana w systemie GW przez Expres-Konkurent Sp. z 0.0. Sp.k. jest na dzien publikacji na
etapie wykonania stropu nad pierwszym pietrem, zaawansowanie finansowe realizacji inwestycji to

ok. 37%.

Trwa sprzedaz mieszkan. Stopien sprzedazy mieszkan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
wynosi 56,5% (w ujeciu ilosSciowym). Zyski z przedsiewziecia bedg dzielone odpowiednio do stanu

posiadania obu udziatowcéw.
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Project View Sp. z 0.0.
LStalowa 16” inwestycja w Pruszkowie przy ul. Stalowej 16

Projekt realizowany przez spoétke zalezng ED
Invest S.A. - Project View Sp. z o.0. (Emitent
posiada 100% udziatéw) w Pruszkowie przy ul.
Stalowej to inwestycja deweloperska. Zaktada
wykonanie kameralnego budynku mieszkalnego o
czterech kondygnacjach naziemnych z jednym
poziomem garazu podziemnego. tacznie
budowane jest 15 mieszkan o $redniegj

powierzchni 52 m?.

Budynek znajduje sie w niedalekiej odlegtosci od
stacji kolejowej w Pruszkowie oraz galerii
handlowej Nowa Stacja. Srednia cena sprzedazy
to ok. 13 350 PLN/m? netto.

Budowa bedzie realizowana w modelu pakietowania, czyli we wspétpracy z Generalnym Wykonawcom.

Realizacja projektu budowlanego rozpoczeta sie w Il kw. 2024 r. Obecnie trwajg przygotowania do

rozpoczecia sprzedazy mieszkan.
SOEDI2 Sp. z o.0.

SOEDI2 Sp. z o. o. nabyta ponadhektarowa nieruchomos¢ w Krakowie przy ul. Gromadzkiej. Dla
nieruchomosci uzyskano ostateczng decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajacg docelowo na budowe
zespotu budynkéw o tacznej powierzchni mieszkan i lokali ustugowych okoto 12.500 m®. Budowa nie
rozpocznie sie wczesniej niz w 2025 r. Szczegdty dotyczace nabycia ww. nieruchomosci zawiera ponizszy

opis.

ED Invest S.A. 22 wrzesnia 2023 r. zawarta przedwstepna umowe sprzedazy zobowigzujaca do zawarcia
uméw sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dwoch nieruchomosci w Krakowie, w dzielnicy
Podgorze. Zgodnie z § 20 ust.1 umowy przedwstepnej, Spétka zostata uprawniona do wskazania
sprzedajacemu przed zawarciem umowy przyrzeczenia i umowy warunkowej - jakiejkolwiek spotki, ktora
w momencie wskazywania bedzie spotka w 100% zalezng od ED Invest S.A. Zgodnie z powyzszym 13
pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. wskazata jako kupujacego spétke SOEDI2 Sp. z o.0., ktdra jest
spo6tka w 100% zalezng od nie;j.

Wobec powyzszego, ED Invest S.A., sprzedajacy oraz SOEDI2 Sp. z 0.0. zgodnie uznali, ze ogot praw i
obowigzkéw ED Invest S.A. wynikajacych zumowy przedwstepnej zostaje przeniesiony na kupujacego, tj.
SOEDI2 Sp. z 0.0., tym samym doszto do cesji ogotu praw i obowigzkéw ED Invest S.A. wynikajacych z
umowy przedwstepnej na kupujacego - spétke SOEDI2 Sp. z 0.0. za zgodg sprzedajacego. W konsekwencji
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SOEDI2 Sp. z o.0. stata sie w miejsce ED Invest S.A. podmiotem praw i obowigzkéw wynikajacych z
podpisanej 22 wrzesnia 2023 roku umowy przedwstepnej, o ktérej mowa w raporcie biezacym nr
30/2023, na warunkach tam wskazanych, w odniesieniu do pierwszej z nieruchomosci zawarta zostata
przez SOEDI2 Sp. z 0. 0. umowa nabycia nieruchomosci, a w odniesieniu do drugiej nieruchomosci umowa

warunkowa nabycia (warunek pierwokupu miasta).

Pierwsza nieruchomos¢ to nieruchomos¢ zabudowana o powierzchni 1,1149 ha, sktadajaca sie z dziatek
nr 29/36 i 29/37, oraz zwigzana z nimi wtasno$¢ budynkéw i innych urzadzen stanowiacych odrebne
nieruchomosci, dla ktérych Sad Rejonowy dla Krakowa -Podgérza w Krakowie IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KR1P/00223820/8.

Cena tej nieruchomosci to 11000 tys. PLN, przy czym umowa zawiera mechanizm jej zmiany:
podwyzszenia do 14 000 tys. PLN po uzyskaniu ostatecznych Warunkéw Zabudowy (WZ), lub obnizenia
0 2000 tys. PLN, jesli decyzja o WZ z wniosku Sprzedajgcego nie stanie sie ostateczng do 20 wrzesnia

2024 albo nie stanie sie Decyzjg WZ w rozumieniu umowy do 31 grudnia 2025r.

Natomiast po otrzymaniu decyzji Pozwolenie na Budowe (PNB), dokonana zostanie ponowna podwyzka
ceny do réwnowartosci nie wyzszej niz 3,5 tys. za m*> PUM/PUU. Ostateczne rozliczenie nastapi po

zakonczeniu planowanej inwestycji.

Druga nieruchomos¢, niezabudowana, o powierzchni 0,1100 ha, sktada sie z dziatek nr 29/18, 29/41
i 29/42, dla ktoérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KR1P/00234396/6. W tym wypadku cena jest stata, wynosi 1 000 tys. PLN.
W zwigzku z niewykorzystaniem prawa pierwokupu wieczystego uzytkowania nieruchomosci przez
Gmine Miasta Krakéw, w dniu 16 listopada 2023 r. nastgpito przeniesienie prawa uzytkowania

wieczystego na SOEDI2 sp. z o0.0.

Jednoczesdnie ze wspomniang powyzej umowg przedwstepng zakupu nieruchomosci SOEDI2 Sp. z o. o.
zawarta ze Sprzedajgcym umowe przedwstepng sprzedazy 17% lokali, ktére zostang wybudowane na
nabywanej nieruchomosci za cene 10.000 PLN za 1 m* PUM/PUU.

Zawarta cesjareguluje rowniez kwestie zadatku w kwocie 4 000 tys. PLN z 22 lipca 2023 roku wptaconego
przez ED Invest S.A. na rzecz Sprzedajgcego na poczet ceny pierwszej nieruchomosci Sprzedajacy
i SOEDI2 Sp. z 0.0. uznaja za zaptacone przez Kupujacego. Rozliczenie pomiedzy ED Invest S.A. a SOEDI2

Sp. z 0.0. zostanie zawarte w odrebnym dokumencie.
SOEDI5 Sp. z o.0.

11 czerwca br. SOEDI5 Sp. z o.0. podpisata Przedwstepng Umowe Sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 4/1i4/2 o tagcznym
obszarze 3.180 m? potozonej przy ul. Nowohuckiej w dzielnicy Podgérze w Krakowie (dalej
Nieruchomosc), dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr KR1P/00685082/8 (dalej Umowa) za cene netto
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7 500 000 zt powiekszong o podatek od towardw i ustug wg stawki 23% (dalej Cena). Zgodnie z trescia

Umowy Przyrzeczona Umowa Sprzedazy przenoszaca wtasnos$¢ na Nabywce zostanie zawarta nie pdzZniej

niz 31 marca 2026 r. o ile uprzednio, najpdZniej w dniu zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, ale

przed jej zawarciem Sprzedajacy przedstawi m.in.:

Umowe Nabycia - w wypisie,

aktualny na dzieh zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, przeznaczony do dokonywania
wpiséw w ksiedze wieczystej wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej dla
Nieruchomosci,

aktualny na dzient zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy wypis i wyrys z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci albo zaswiadczenie potwierdzajace, ze
Nieruchomos$¢ nie jest objeta obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego,

aktualne na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy zaswiadczenie wydane przez
wtasciwy organ, okreslajace, czy Nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze rewitalizacji lub na
terenie specjalnej strefy rewitalizacji w rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o
rewitalizacji (tekst jedn. Dz.U. z 2024 roku, poz. 278), a jesli tak, to czy podlega prawu pierwokupu,
o ktorym mowa w art. 109 ust. 1 pkt. 4a) i 4b) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2023 roku poz. 344, ze zm.),

aktualne na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy zaswiadczenie wydane przez
wtasciwy organ, okreslajace, czy Nieruchomos¢ jest objeta uproszczonym planem urzadzenialasu
lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (tekst

jedn. Dz.U. z 2024 roku poz. 530).

Wskazana powyzej Cena powiekszona o podatek od towaréw i ustug w kwocie 9 225 000 zt zostanie

zaptacona Sprzedajgcemu przez Kupujacego, jak ponizej:

1

kwota 7 995 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajagcemu przez Kupujacego - tytutem zaliczki,
w tym:

a) kwota 7 380000 zt najpdzniej w dniu 18 czerwca 2024 roku,

b) kwota 615 000 zt najpdzniej w dniu 31 grudnia 2025 roku,
z chwilg zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy ww. zaliczka, wptacona Sprzedajgcemu przez
Kupujacego, zostanie zaliczona na poczet Ceny.
reszta Ceny w kwocie 1 230 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajacemu przez Kupujacego w

terminie 2 dni roboczych od dnia zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy.

Nieruchomosci objeta jest planem zagospodarowania, ktéry przewiduje zabudowe mieszkaniowa

wielorodzinna. Planowane przedsiewziecie deweloperskie jest we wstepnej fazie koncepcyjnej. Spotka

zalezna przewiduje realizacje na Nieruchomosci 80 mieszkan o powierzchni ok. 3 800 m? PUM.
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SOEDI4 Sp.zo.0.

11 czerwca br. SOEDI4 Sp. z o.0. podpisata ze Spoétdzielnig Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” z siedziba
w Warszawie Umowe o budowe samodzielnego lokalu ustugowego znajdujacego sie na parterze budynku
zlokalizowanego w inwestycji realizowanej przez Spétke ,WILGA” bud. AB (dalej Budynek) przy ul.
Uminskiego 2 w Warszawie o powierzchni ok. 812,96 m? (dalej Lokal) za taczna kwote 7 723 120,00 zt
netto plus VAT. Ptatno$¢ bedzie realizowana w dwdch transzach 50 000,00 zt w terminie 30 dni od
podpisania ww. Umowy, za$ pozostata czes¢ ceny w terminie 3 dni przed wyznaczonym terminem odbioru

Lokalu.

Zgodnie z trescig Umowy Spétdzielnia przeniesie na rzecz Nabywcy, w drodze umowy zawartej w formie
aktu notarialnego, prawo odrebnej wtasnosci Lokalu, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego przenoszacej prawo odrebnej wtasnosci Lokalu, wraz z udziatem
w nieruchomosci wspélnej, nastgpi w ciggu dwdch miesiecy od dnia, w ktérym spetni sie ostatnia
z okolicznosci: (i) uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie Budynku, (ii) odbior
przedmiotu Umowy zgodnie z postanowieniami Umowy przez Nabywce oraz (iii) wptata na rachunek
bankowy przez Nabywce tacznej kwoty brutto wskazanej w Umowie. Przewidywany termin zawarcia

umowy przenoszacej wiasnosc lokalu przypada na koniec trzeciego kwartatu br.

3.3. Planyinwestycyjne

Projekt Orezna

W Il kwartatu br. ztozony zostat wniosek o pozwolenie
na budowe dla projektu Orezna w Piasecznie. Zespét
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (budynki
jedno- i dwulokalowe) w uktadzie szeregowym o
tacznej powierzchni ok. 5.000 m? Ze wzgledu na skale
(63 jednostki mieszkalne) inwestycja bedzie

podzielona na trzy etapy.

ED Invest S.A, nabyta 27 grudnia 2022 roku (Rep.A nr
10036/2022) nieruchomos$¢ niezabudowana, tj.
dziatke ewidencyjng nr 15, potozona w Piasecznie przy
ul Oreznej 31, o obszarze 1,5521 ha, z przeznaczeniem
na realizacje inwestycji deweloperskiej. Projekt bedzie

realizowany poprzez spétke celowa, niewykluczone iz z

partnerem finansowym, przy czym Spétka zachowa co

najmniej 51% udziatu w spotce celowe;.
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Projekt Orlik-Jantar (Rogalskiego Il)

Il etap inwestycji o nazwie ,ORLIK”
zlokalizowanej na warszawskim Goctawiu,
przy ul. Rogalskiego. Projekt na ok. 84
mieszkania. Na dzied  sporzadzenia
sprawozdania Spétka posiada Decyzje o
warunkach zabudowy (z 24 wrze$nia 2019r.)
oraz Decyzje pozwolenie na budowe (z 11
lutego 2022 roku). Termin rozpoczecia
realizacji zalezny jest od decyzji stron
trzecich i nie jest na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania mozliwy do

okresdlenia.

Projekt GOCLAW - WILGA Ill (wczesniej
Ztota Wilga)

Projekt planowany do realizacji w ramach
wspodtpracy ze SM  Goctaw-Lotnisko
zlokalizowany na Goctawiu przy ul. Ztota
Wilga 2, sktadajacy sie z ok. 94 mieszkan z
halg garazowa, komodrkami lokatorskimi i
lokalami ustugowymi o tacznej powierzchni
uzytkowej szacowanej na 5600 m.kw. z
mozliwoscia  powiekszenia. Rozpoczecie
realizacji projektu, po uzyskaniu
wymaganych pozwolen, przewidywane jest
na | kwartat 2025 roku.

Projekt Goctavia (nazwa projektowa Wilga VI bis)

Projekt w przygotowaniu do realizacji z SM Goctaw-

. Lotnisko przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego. Projekt
* sktadajacy sie z 71 mieszkan o powierzchni od 29 m2 do
120 m? 2 podziemna halg garazowa. Rozpoczecie

_ realizacji projektu przewidywane jest na Il kwartat

2024 roku. W czerwcu br. zostato wydane PnB dla
przedsiewziecia, a ostateczna decyzja 23 lipca br.

Planowany start sprzedazy to 9 wrzesnia br.
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Terminy realizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwolen na

budowe dla poszczegdlnych etapdéw, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych kwartatach.
3.4. Czynniki majace wptyw na realizacje inwestycji

Niniejszy podrozdziat zawiera opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych
znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Spoétki Dominujacej i spotek zaleznych oraz sprawozdanie finansowe, w
tym na osiagniete zyski lub poniesione straty w | potowie 2024 r., a takze omdwienie perspektyw rozwoju

dziatalnosci przynajmniej w najblizszych kwartatach.

W | potowie 2024 roku utrzymat sie obserwowany wzrost cen mieszkan z roku 2023, uwzgledniajacy
wzrost cen materiatéw budowlanych i robocizny. Materiaty budowlane i robocizna stanowig zasadniczy
koszt budowy kazdej inwestycji mieszkaniowej, dlatego tez ich tendencje cenowe maja podstawowe

znaczenie dla ksztattowania sie stawek metra kwadratowego mieszkan.

Sytuacje na rynku materiatéw budowlanych i rynku pracy w | potowie 2024 roku ocenia sie jako
stabilizujaca sie w poréwnaniu 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 metra kwadratowego lokali a kosztami budowy.

Wojna na Ukrainie spowodowata utrudnienia w branzy budowlanej. Sytuacja nadal jest zmienna,
dynamicznaiwymaga ciaggtej kontroli. Ogélnie w | potowie 2024 roku, podobnie jak w roku 2023, sytuacja
ta nie wptyneta na realizowane dla ED Invest S.A. inwestycje. Zarzad Spétki na biezaco kontroluje i

dokonuje oceny sytuacji w zakresie zabezpieczenia wykonania robét na realizowanych inwestycjach.

Kolejnym czynnikiem, ktéry w zwigzku z wojna na Ukrainie ma istotny wptyw na branze budowlana, jest
cena i dostepnosc surowcow i materiatéw budowlanych pochodzacych z rynku wschodniego, szczegblnie
materiatdéw hutniczych, oraz cena i dostepnosé paliw. tancuchy dostaw to obszar zalezny od transportu,

ktéry w duzej mierze opierat sie na kierowcach pochodzenia ukrainskiego.

Realizowane w | potowie 2024 roku przez ED Invest S.A. i spotki zalezne inwestycje w wiekszos$ci miaty
zabezpieczone materiaty dzieki stabilnemu wykonawcy, realizujgcemu dostawy w oparciu o sprawdzone
wieloletnie relacje ze swoimi dostawcami, wczesniejsze przemyslane planowanie i zamawianie
materiatdw 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 materiatéw i wyrobéw budowlanych. W jej przypadku na dzieh sporzadzenia niniejszego raportu nie
wystapity informacje, ktére ujawnityby niekorzystne uwarunkowania wymagajace wzrostu ceny
wykonania. Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku inwestycji realizowanych przez spétki zalezne -
Radzikowskiego APV Sp. z o.0. (Apartamenty Radzikowskiego) czy Project View Sp. z 0.0. (Stalowa 16).
Spotka oraz jej spotki zalezne na biezagco monitoruja i oceniajg sytuacje, prognozujac wzrost kosztéw

bezposrednich, oceniajac ryzyko przekroczeh budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzien
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sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie wystepuje zagrozenie dla harmonograméw roboét i terminéw

wykonania realizowanych inwestycji.

Zarzad Spétki Dominujacej obserwuje sytuacje na biezaco, aby reagowac niezwtocznie i minimalizowaé
powstate ryzyko. Na razie wyzsze koszty realizacji inwestycji pokrywane sg wzrostem cen mieszkan,
jednak w dalszej perspektywie Spotka przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi na rynek i jego

chtonnosé.

Spoétka Dominujaca przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikédw produkcji, tj. materiatéw, robocizny,
energii, paliw itd., ktéry obecnie juz jest znaczny, pozostanie stabilny w najblizszym czasie oraz utrzyma
sie dostepnos$¢ kredytéw o kryteriach umozliwiajagcych zdolno$é¢ kredytowa nabywcédw moze to

spowodowac korekty cen i tempa realizacji rozpoczetych.

Ceny towarow i ustug konsumpcyjnych wzrosty ogétem w Il kwartale 2024 r. w stosunku do | kwartatu
2024 r. 0 1,4%. Inflacja konsumencka w Polsce w czerwcu wyniosta 2,6 proc. w skali roku, wobec 2,5 proc.

w maju. Przewidywania na dzien sporzadzenia niniejszego raportu sa nie do okreslenia.

W dalszej perspektywie kurs ztotego i rosngce stopy procentowe wptywajg bezposrednio na zdolnosci
kredytowe kupujacych i ich mozliwosci nabywcze. Istotnym czynnikiem majacym wptyw na realizacje
kolejnych inwestycji przez Spétke Dominujaca jest polityka bankéw w zakresie dostepnosci kredytow dla

0s6b fizycznych.

Nizszy popyt na mieszkania w Warszawie widoczny byt juz w | kw. 2024 roku, a w Il kwartale
obserwowalismy kontynuacje tego trendu. To gtéwnie konsekwencja zakoriczenia rzagdowego programu
,Bezpieczny Kredyt 2%", oferujgcego subsydiowane kredyty mieszkaniowe. Wprawdzie rzad
zapowiedziat jeszcze w styczniu 2024 roku kolejna inicjatywe wspierajacg zakupy nowych mieszkan, ale
termin jej wprowadzenia opdzniasie i aktualnie jest zapowiadana nastyczen 2025 roku. Dodatkowo ciggle
trawig prace nad zatozeniami dotyczacymi nowego programu. Poprzedni program przyspieszyt decyzje
zakupowe konsumentéw, a oczekiwanie na kolejny obecnie odsuwa je w czasie. W zwigzku z tym mamy

teraz do czynienia z nizsza sprzedaza™.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania przewidywane zmiany cen sprzedazy sg trudne do
okreslenia. Zarzad Spoétki Dominujacej obserwuje sytuacje na biezaco, aby reagowac niezwtocznie i

minimalizowa¢ powstate ryzyko podejmujac decyzje stosowne do zaistniatych sytuacji.

3.5. Omoéwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci przynajmniej w najblizszych

kwartatach

Przyszte wyniki finansowe Grupy w duzym stopniu zaleze¢ beda od ogdélnej koniunktury gospodarczej -

tempa wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujgcej w budownictwie. W przypadku

15 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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czynnikdw zewnetrznych czynnikami ograniczajacymi popyt wsréd duzych i $rednich mieszkan oraz

utrzymujacymi ceny i popyt wsréd mieszkan matych mogg by¢:

e utrzymujace sie w dalszym ciggu relatywnie wysokie koszty kredytéw hipotecznych,

e niechec¢ do zaciggania kredytéw wynikajaca z niekorzystnej sytuacji na rynku pracy,

e ryzyko walutowe ograniczajace sktonnosc do zaciggania kredytow w walutach obcych,

e nowym programie rzagdowym ,Kredyt Na Start”, ktérego data uruchomienia byta dtugo nieznana,

a obecnie nadal trwa ustalanie zatozenh programu.
Wéréd czynnikéw wewnetrznych majacych wptyw na rozwéj Grupy do najistotniejszych mozna zaliczy¢:

e postep w realizacji obecnych inwestycji oraz inwestycji planowanych,

e pozyskanie przez Spotke Dominujagcg nowych inwestycji w modelu ,Deweloper Plus”, czyli
budowa obiektéw na gruntach powierzonych,

e pozyskanie nieruchomosci gruntowych w dogodnych lokalizacjach pozwalajacych na
rozszerzenie dziatalnosci w segmencie deweloperskim,

e pozyskanie finansowania na realizacje nowych projektéw.

Projekty budowlane realizowane przez Grupe sg obarczone wieloma aspektami ryzyka, ktére obejmujg w
szczegdlnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych zgodnie
z planami Grupy (rowniez w zakresie ochrony srodowiska), (ii) nieprzewidywalne dziatania sasiadéow w
zakresie préb podwazania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz
w trakcie ich uzyskiwania, (iii) opdZnienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach

regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw budowlanych. Pozostate aspekty ryzyka to:

e brak popytu na drozejgce mieszkania, ktére sg wynikiem rosnacych cen wykonawstwa oraz
rosnacych cen gruntéw, spowodowanych brakiem dostepnosci terenéw inwestycyjnych w dobrze
skomunikowanych cze$ciach Warszawy;

e brak zaufania do oferty dla deweloperéw przedstawianej przez fundusze inwestycyjne,
aw konsekwencji problemy w dostepnosci srodkéw finansowych na realizacje projektow;

e brak dostepnosci kredytdw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy
deweloperskiej; brak popytu na mieszkania wynikajacy z zagrozenia rosnacego wspotczynnika

inflacji.

Wystapienie kazdej z powyzszych okoliczno$ci moze spowodowad opdZnienia w realizacji zaplanowanych
projektéw, wzrost kosztéow lub ewentualng utrate przychodéw, a w niektérych przypadkach brak
mozliwosci zakonczenia projektu. Moze to mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa
Grupy. Na wyniki finansowe Grupy w przysztosci beda miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania
finansowania dla kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terenéw, tj. podpisania umoéw
o wspdlnym przedsiewzieciu oraz uregulowania stanu prawnego gruntéw, ktére objete sg juz umowami

o wspoélnym przedsiewzieciu.
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Uwzgledniajac powyzsze czynniki Grupa ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnosci do konca roku

2024 jako pozytywne.

Zarzad konsekwentnie realizuje swoje plany polegajace na budowie Grupy Kapitatowej posiadajacej
stabilng pozycje w segmencie ,Deweloper PLUS”, czyli we wspoétpracy ze spétdzielniami mieszkaniowymi,
oraz intensywnie rozwijajacej sie w segmencie deweloperskim dziatajagc w sektorze mieszkaniowym
wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz budujgcej obszar wynajmu powierzchni komercyjnych pod sklepy

typu dyskont.

W sektorze mieszkaniowym Grupa zamierza nadal oferowaé przede wszystkim niewielkie, srednie
i wieksze mieszkania w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach na terenie Warszawy i okolic -
Pruszkéw oraz Piaseczno oraz Krakowa, ale réwniez poszukiwa¢ nieruchomosci gruntowych

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

3.6. Informacje o rynkach zbytu oraz informacje o Zrédtach zaopatrzenia w materiaty

do produkcji, w towary i ustugi

Gtéwne rynki, na ktérych dziata Grupa

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych
miejscowosci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy-Piaseczna i Pruszkowa. W 2023
roku jedna ze spotek zaleznych rozpoczeta realizacje projektu budowlanego w Krakowie, a w Il kw. 2024
r. rozpoczeto realizacje inwestycji w Pruszkowie. Grupa nabywa kolejne dziatki zlokalizowane w

atrakcyjnych lokalizacjach w Krakowie i przygotowuje sie do realizacji nowych projektéw.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegblnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujg deweloperzy w dzielnicach takich jak
Rembertéw, Targéwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie zas najwyzsze ceny oferujg inwestorzy
w dzielnicach: Mokotéw, Zoliborz, Srédmiescie. Rdznice te nie wynikaja jedynie z lokalizacji inwestyciji, ale
rowniez z réznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o podwyzszonym

standardzie zaliczane do kategorii apartamentéw.

Terytorialnie Grupa skupia swa dziatalnos$¢ przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga Potudnie,
ascislej w rejonie Goctawia. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzielnica znajduje sie
w niedalekiej odlegtosci od $cistego centrum Warszawy i jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do
dyspozycji mieszkancéw pozostaje wiele przedszkoli, szkét podstawowych oraz bibliotek. Mieszkancy
aktywnie spedzajacy czas znajda tu spore zaplecze sportowo-rekreacyjne, maja rowniez dostep do opieki

medycznej, centréw handlowych.

Grupa swoja dziatalnos$¢ rozszerza réwniez na aglomeracje warszawskie - Piaseczno i Pruszkow. Cieszg
sie one coraz wiekszg popularnoscig wsrod kupujacych, gtéwnie ze wzgledu na duzo nizsze ceny niz

w stolicy, a takze dogodne potaczenia komunikacyjne.
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W Il kw. 2023 roku spétka zalezna APV Radzikowskiego Sp. z o. 0. rozpoczeta realizacje projektu
budowlanego w Krakowie w dzielnicy Pradnik Biaty. Jest to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sie czesci Krakowa. Na najblizsze lata przewidziany jest szereg inwestycji majacych na celu
uatrakcyjnienie i unowoczesnienie zycia mieszkancéw dzielnicy. Wséréd planowanych zmian sg m in.
budowa linii Krakowskiego Szybkiego tramwaju, petli koncowej z terminalem autobusowym

i dwupoziomowym parkingiem P+R oraz utworzenie czterech nowych parkéw oraz placu miejskiego.

W Il kw. 2024 r. sp6tka zalezna Project View Sp. z 0.0. rozpoczeta realizacje projektu budowlanego w
Pruszkowie przy ul. Stalowej. Pruszkéw jest drugim najwiekszym miastem aglomeracji warszawskiej. Ma
ogromny potencjat jako miejsce swietnie skomunikowane z Warszawa, a jednoczesnie o charakterze
spokojnego przedmiescia. Szybkie potaczenia ze stolicg gwarantujg pociagi Szybkiej Kolei Miejskiej (SKM),
Warszawskiej Kolei Dojazdowej (WKD) oraz regionalne, a takze kilka linii autobusowych. Pruszkow
dynamicznie sie rozwija i stanowi idealny wybdr dla osdb cenigcych sobie bliskos¢ metropolii,

a jednoczesnie szukajacych cichej i bezpiecznej okolicy.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci identyfikuje dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢ budowlana
oraz dziatalnos¢ deweloperskaizarzadzanie nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw
i ustug wykazane w raporcie za | pétrocze 2024, jak i za okres analogiczny roku 2023 dotycza wytacznie

dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientow.

Gtéwni odbiorcy Grupy w | potowie 2024 roku

Spoétka Dominujgca podpisuje z finalnym odbiorcom indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg
na prawie spoétdzielczym, co stanowi specyfike jej modelu biznesowego, wynikajgcg zumoéw zawartych ze
spotdzielniami. Wspélny cel spétdzielni, jak i Spotki Dominujacej, ktérym jest zapewnienie dostepnosci i
przygotowanie do sprzedazy mieszkan powoduje, iz Spétka Dominujgca nie wykazuje bezposredniego

uzaleznienia od spoétdzielni, ani innych odbiorcéw.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w | pétroczu 2024 roku
wyniosty 97,77% (w tym: Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 94,13%, Spodtdzielnia
Mieszkaniowa Orlik Jantar 3,65%) i powstaty gtoéwnie z wyceny bilansowej kontraktow

dtugoterminowych realizowanych na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.

Gtéwni odbiorcy Spétki Dominujacej w | potowie 2023 roku

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w | potowie 2023 roku
wyniosty 99,69% (w tym: Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 78,85%, Spodtdzielnia
Mieszkaniowa Orlik Jantar 20,92%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktéw

dtugoterminowych realizowanych na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.
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Gtéwni dostawcy Grupy w | potowie 2024 roku

Gtéwnymi dostawcami Grupy, ktérych udziat w kosztach | potowie 2024 roku ksztattowat sie powyzej
10% sa:

e Hochtief Polska S.A. - Wykonaweca zadan inwestycyjnych o nazwie: ,Wilga” przy ul. Uminskiego
etap il bud. AB - udziat w kosztach 58,04%,

e Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe
osiedla mieszkaniowego: ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB - udziat w kosztach

12,99%.

Gtéwni dostawcy Spétki Dominujacej w | potowie 2023 roku

Gtéwnymi dostawcami Spétki dominujacej, ktérych udziat w kosztach | potowie 2023 roku ksztattowat sie

powyzej 10% sa:

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: ,,ORLIK JANTAR” przy ul. Jana
Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap. Il bud. D, ,Goctaw-Wilga” przy Jana Nowaka
Jezioranskiego, Pasaz Aninski bud. C i ,ORLIK JANTAR” oraz ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap |
i Il bud. AB - udziat w kosztach 82,66%,

e Spodtdzielnie Mieszkaniowe - ogétem udziat w kosztach 14,69% w tym:

- Spétdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe
osiedla mieszkaniowego ,ORLIK JANTAR” ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap 1l
bud. D - udziat w kosztach 9,75%,

- Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe
osiedli mieszkaniowych: ,Goctaw - Wilga” przy Jana Nowaka Jezioranskiego, Pasaz Aninski bud.
Ci,ORLIKJANTAR” oraz ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i |l bud. AB - udziat w kosztach 4,94%.

Sezonowos¢ dziatalnosci Grupy

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Grupe ED Invest S.A. podlegaja sezonowym wahaniom
charakterystycznym dla branzy budownictwa wielorodzinnego. Okresem przestoju jesli chodzi
o wykonywanie prac budowlanych jest zdecydowanie zima. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne

wiekszos$¢ prac budowlanych prowadzona jest w okresie marzec-listopad.

Jesli chodzi o sprzedaz obecnie okresem wiekszego zainteresowania na rynku pierwotnym jest poczatek
wiosny. Wiosenne miesigce to czas organizacji réznego rodzaju eventéw w branzy developerskiej czy
budownictwa wielomieszkaniowego tj. targi czy dni otwarte. Jest to okres kiedy firmy czesto zaczynaja
sprzedaz nowych inwestycji, zas kupno mieszkania w poczatkowym etapie inwestycji wigze sie

z korzystnym harmonogramem sptat.
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4. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W | POt. 2024 ROKU

4.1. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy, w tym
znanych Spétce Dominujacej umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami,

umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperacji

Umowa najmu powierzchni biurowej

12 lutego 2024 roku Spétka Dominujaca zawarta z White Star 2 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, ul.
Zajecza 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego o powierzchni brutto 490,20 m? zlokalizowanego w

Warszawie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C na ponizszych warunkach:

- okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania,
- zabezpieczenie:

. w wysokosci sumy trzykrotnosci miesiecznego czynszu za przedmiot najmu, gdzie powyzsza
kwotawyrazonaw PLN stanowi¢ bedzie 18 124,54 EUR obliczona na PLN wedtug Sredniego
kursu NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajacego dzien wystawienia gwarancji oraz
trzykrotno$¢ miesiecznych zaliczek na proporcjonalne koszty eksploatacji w wysokosci
39794,22 PLN,

. poddanie sie egzekucji zgodnie zart. 777 §1 punkty 4i 5 KPC - w zakresie zwrotu przedmiotu
najmu oraz zaptaty kwoty w wysokosci trzykrotnosci miesiecznego czynszu plus
trzykrotnosci miesieczne

. j zaliczki na proporcjonalne koszty eksploatacji jako réwnowartos¢ w PLN przeliczenia na
PLN wedtug $redniego kursu NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzieh

poddania sie egzekucji.

Przedmiot umowy zostat odebrany do uzytkowania przez Spétke Dominujacg Protokotem zdawczo-

odbiorczym 26 lutego 2024 roku.
Wypowiedzenie uméw najmu

Grupa dokonata wypowiedzenia uméw najmu lokali uzytkowych o numerach 205,214 i 218 przy ul. Bora
Komorowskiego 35 w terminie do konca kwietnia 2024 roku. Tym samym zmienita sie podstawa do
zastosowania MSSF 16, nie zachodza przestanki do ujecia Umoéw w aktywach z tytutu prawa do
uzytkowania oraz pozostatych dtugo- i krotkookresowych zobowiazaniach finansowych. Spotka wycofata
z ewidencji kwote 2 653 tys. PLN z tytutu prawo do uzytkowania sktadnika majatku oraz kwote 2 798 tys.
PLN z tytutu dtugo- i krétkookresowych zobowigzan finansowych. Wycofane kwoty zostaty ujete

w wyniku Spofki.
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Rozszerzenie Grupy o kolejne spotki

4 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw zatozona przez ED Invest S.A.
27 marca 2024 roku spétka pod firmg SOEDI4 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098018), w ktérej posiada 100%
udziatéw tj. 100 udziatéw o tacznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania

finansowego spétka SOEDI4 Sp. z 0.0.

8 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw zatozona przez ED Invest S.A.
2 kwietnia 2024 roku spoétka pod firma SOEDI5 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098732), w ktorej posiada 100%
udziatéw tj. 100 udziatéw o tacznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania

finansowego spdétka SOEDIS5 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci.
Umowy o kredyt odnawialny

9 maja 2024 r. spétka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o0.0. podpisata z mBank S.A. dwie umowy
kredytu odnawialnego na taczng kwote 19 705 968 PLN, z ktérych srodki zostang przeznaczone na
finansowanie realizacji projektu deweloperskiego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowana przy ul. Radzikowskiego w Krakowie oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu,
realizowanego przez spotke zalezng RADZIKOWSKIEGO APV.

Wysokos$¢ oprocentowania bedzie réwna stopie bazowej WIBOR 1-miesieczny w PLN, z notowania na
dwa dni robocze przed datg ciggnienia i przed dniem aktualizacji stopy bazowej, powiekszonej o marze
Banku, ktorej wysokos¢ wynosi 2,5 p.p. Catkowita sptata kredytow nastgpi do dnia 31 marca 2026r., przy
czym kredyt odnawialny w wysokosci 350 tys. PLN na finansowanie podatku VAT ww. Projektu zostanie

sptacony do dnia 30 wrzes$nia 2025r.

Zabezpieczenie kredytu jest standardowe dla tego rodzaju transakcji, obejmujgc w szczegdlnosci hipoteke
umows3 do kwoty 29 034 tys. PLN na niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie
przy ul. Walerego Eliasza Radzikowskiego i sagdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spétce celowej
nalezacej do ED Invest S.A. ED Invest zawart w ramach transakcji umowe wsparcia do wysokosci 5%
budzetu inwestycji. Zawarcie Uméw Kredytu uniezaleznia realizacje projektu deweloperskiego
realizowanego przez spotke zalezng od Emitenta od finansowania wtasnego oraz tempa sprzedazy,
umozliwiajagc koncentracje na maksymalizacji marzy. Kredyt zostanie uruchomiony po spetnieniu

standardowych dla tego typu finansowania warunkéw zawieszajacych.
Umowa o budowe samodzielnego lokalu ustugowego majaca na celu jego nabycie

11 czerwca 2024 roku spoétka zalezna SOEDI4 Sp. z 0.0. podpisata ze Spétdzielnig Mieszkaniows ,Goctaw
Lotnisko” Umowe o budowe samodzielnego lokalu ustugowego znajdujacego sie na parterze budynku
zlokalizowanego w inwestycji realizowanej przez Spétke Dominujagca - ,WILGA” bud. AB przy
ul. Uminskiego 2 w Warszawie o powierzchni ok. 812,96 m? za taczng kwote 7 723 120,00 zt netto plus
VAT. Ptatnos$¢ bedzie realizowana w dwéch transzach 50 000,00 zt w terminie 30 dni od podpisania

Umowy, za$ pozostata czes$c¢ ceny w terminie 3 dni przed wyznaczonym terminem odbioru Lokalu. Zgodnie
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z treScig Umowy Spétdzielnia przeniesie na rzecz Nabywcy, w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego, prawo odrebnejwtasnosci Lokalu, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Zawarcie umowy
w formie aktu notarialnego przenoszacej prawo odrebnej wtasnosci Lokalu, wraz z udziatem w
nieruchomosci wspélnej, nastagpi w ciggu dwdch miesiecy od dnia, w ktérym spetni sie ostatnia z
okolicznosci: (i) uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie Budynku, (ii) odbior
przedmiotu Umowy zgodnie z postanowieniami Umowy przez Nabywce oraz (iii) wptata na rachunek
bankowy przez Nabywce tacznej kwoty brutto wskazanej w Umowie. Przewidywany termin zawarcia

umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu przypada na koniec Il kwartatu br.
Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowej w Krakowie

11 czerwca br. SOEDI5 Sp. z o.0. podpisata Przedwstepng Umowe Sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi4/1i4/2 o tacznym
obszarze 3.180 m? potozonej przy ul. Nowohuckiej w dzielnicy Podgérze w Krakowie (dalej
Nieruchomos$¢), dla ktorej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr KR1P/00685082/8 (dalej Umowa) za cene netto 7 500
000 zt powiekszong o podatek od towardw i ustug wg stawki 23% (dalej Cena). Zgodnie z trescig Umowy
Przyrzeczona Umowa Sprzedazy przenoszaca wtasnos$¢ na Nabywece zostanie zawarta nie pdzniej niz 31
marca 2026 r. o ile uprzednio, najpdzniej w dniu zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, ale przed jej

zawarciem Sprzedajacy przedstawi m.in.:

a. Umowe Nabycia - w wypisie,

b. aktualny na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, przeznaczony do dokonywania
wpiséw w ksiedze wieczystej wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej dla
Nieruchomosci,

c. aktualny na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy wypis i wyrys z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci albo zaswiadczenie potwierdzajace, ze
Nieruchomos¢ nie jest objeta obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego,

d. aktualne na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy zaswiadczenie wydane przez
wtasciwy organ, okreslajace, czy Nieruchomos$¢ znajduje sie na obszarze rewitalizacji lub na
terenie specjalnej strefy rewitalizacji w rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku
o rewitalizacji (tekst jedn. Dz.U. z 2024 roku, poz. 278), a jesli tak, to czy podlega prawu
pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1 pkt. 4a) i 4b) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2023 roku poz. 344, ze zm.),

e. aktualne na dzien zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy zaswiadczenie wydane przez
wtasciwy organ, okreslajace, czy Nieruchomosc jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu
lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (tekst
jedn. Dz.U. z 2024 roku poz. 530).




= Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku
-

Wskazana powyzej Cena powiekszona o podatek od towardéw i ustug w kwocie 9 225 000 zt zostanie

zaptacona Sprzedajgcemu przez Kupujacego, jak ponizej:

1. kwota 7 995 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajacemu przez Kupujgcego - tytutem zaliczki,
w tym:
a) kwota 7 380000 zt najpdzniej w dniu 18 czerwca 2024 roku,
b) kwota 615 000 zt najpdzniej w dniu 31 grudnia 2025 roku,
z chwilg zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy ww. zaliczka, wptacona Sprzedajacemu przez
Kupujacego, zostanie zaliczona na poczet Ceny;
2. reszta Ceny w kwocie 1 230 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajacemu przez Kupujgcego

w terminie 2 dni roboczych od dnia zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy.

Nieruchomosci objeta jest planem zagospodarowania, ktéry przewiduje zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna. Planowane przedsiewziecie deweloperskie jest we wstepnej fazie koncepcyjnej. Spétka

zalezna przewiduje realizacje na Nieruchomosci 80 mieszkar o powierzchni ok. 3 800 m? PUM.
Dokapitalizowanie spétek zaleznych

12 stycznia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspodlnik spétki SOEDI2 Sp. z 0.0., dziatajgc na podstawie
§ 71 ust. 1 aktu zatozycielskiego sp6tki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposéb, ze na kazdy 1 (jeden)
udziat przypadata doptata w wysokosci 30 000 PLN, co w tacznej wysokosci wyniosto 3 000 000 PLN.

17 czerwca 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspolnik spétki SOEDI5 Sp. z 0.0., dziatajac na podstawie
§ 8 ust. 1 aktu zatozycielskiego spotki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposdb, Zze na kazdy 1 (jeden)
udziat przypadata doptata w wysokosci 60 000 PLN, co w tacznej wysokosci wyniosto 6 000 000 PLN.

4.2. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Spotki
Dominujacej zinnymi podmiotami oraz okreslenie gtéwnych inwestycji
krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jego

grupa jednostek powigzanych oraz opis metod ich finansowania.

Powigzania organizacyjne i kapitatowe Spétki Dominujacej z innymi podmiotami przedstawione zostaty w
niniejszym sprawozdaniu w pkt 1.4. Organizacja Grupy Kapitatowe;j.
Opis gtownych inwestycji dokonanych przez Grupe zostat przedstawiony w pkt 4.1. Informacje o

zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy.
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4.3. Informacje o transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego
zalezna z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich

kwotami oraz informacjami okreslajacymi charakter tych transakgcji

W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od dnia 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtéwnego
akcjonariusza, Grupa identyfikuje ponizsze podmioty powigzane: VESPER Capital Sp. z o.0,
Q INVESTEMENT Sp. z 0.0.,, MODUL Sp. z o.0., Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC
REAL ESTATE Sp. z o.0., Project Pruszkéw Sp. z o.0., Sancus Capital Sp. z o.0., tukasz Denca, Alan
Dunikowski, Maciej Krzewinski, Marcin Fryda, Heymans Adrianus, Artur Neuman, Sebastian

Chwedeczko, Zofia Egierska oraz Jerzy Dyrcz.

W | potowie 2024 roku Grupa nie zawarta transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe. Na 30 czerwca 2024 roku zestawienie transakcji z podmiotami powigzanymi prezentuje tabela

zamieszczona w pkt 19 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

4.4. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym

umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

9 maja 2024 r. spétka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o0.0. podpisata z mBank S.A. dwie umowy
kredytu odnawialnego na taczng kwote 19 705 968 PLN, z ktérych srodki zostang przeznaczone na
finansowanie realizacji projektu deweloperskiego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowana przy ul. Radzikowskiego w Krakowie oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu,
realizowanego przez spétke zalezng RADZIKOWSKIEGO APV. Szczegoty dotyczace Umow o kredyt
odnawialny zostaty podane w niniejszym sprawozdaniu w pkt 4.1. Informacje o zawartych umowach

znaczacych dla dziatalnosci Grupy - Umowy o kredyt odnawialny.

4.5. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym
uwzglednieniem pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym Emitenta, z
podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i

terminu wymagalnosci

12 stycznia 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spotce SOEDI2 Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie ul. Tadeusza Bora Komorowskiego 35 lok. 218 w kwocie 790 tys. PLN na

ponizszych warunkach:

e wyptata nastgpi jednorazowo w dniu 12 stycznia 2024 roku.
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscia wczesniejszej sptaty),
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e pozyczkodawca wyrazit zgode na refinansowanie pozyczki w catosci lub czesci przez bank lub

inna instytucje finansowa.

21 lutego 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki spétce Q Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie w

kwocie 6 000 tys. PLN na ponizszych warunkach:

e wyptata zostanie dokonana w transzach:
*= transza 1 - kwota 3978 tys. PLN do 21 lutego 2024 roku,
= pozostata kwota 2022 tys. PLN zostanie wyptacona jednorazowo lub w transzach do
31 grudnia 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
e wterminie wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),
e zawarta Umowa przez Pozyczkodawce nie wymaga jakichkolwiek zgdd, zezwolen, pozwolen,
decyzji ani autoryzacji podmiotéw trzecich z zastrzezeniem koniecznosci uzyskania uchwaty

Zarzadu oraz uchwaty Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza Spoétki udzielita zgody na udzielenie powyzszej pozyczki Uchwatg nr 01/04/2024
z 3 kwietnia 2024 roku.

13 czerwca 2024 r. podpisane zostato Porozumienie pomiedzy Spdtka a Q Investments Sp. z 0.0. z siedzibg

w Krakowie do ww. pozyczki, na mocy ktérego Strony potwierdzaja, ze:

e na dzieA podpisania Porozumienia wykorzystana kwota pozyczki wynosi 5347,6 tys. PLN,
a pozostata kwota pozyczki w wysokosci 652,4 tys. PLN nie zostanie wyptacona;

e pozyczka w wysokosci 5347,6 tys. PLN zostanie zwrdécona wraz z naleznymi odsetkami
w wysokosci 151 398,47 PLN w dniu 18 czerwca 2024 roku.

Q Investments Sp. z 0.0. dokonata sptaty powyzszej pozyczki zgodnie z trescig Porozumieniaz 13 czerwca
2024 roku w dniu 18 czerweca br., w zwigzku z powyzszym umowa pozyczkiz 21 lutego 2024 roku zostata

rozwigzana.

19 marca 2024 roku ED Invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce Project View
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 100 tys. PLN na ponizszych

warunkach:

e wyptata nastgpi jednorazowo do dnia 20 marca 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscia wczesniejszej sptaty).
20 maja 2024 roku ED Invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce Project View Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 50 tys. PLN na ponizszych warunkach:

e wyptata nastapi jednorazowo do dnia 21 maja 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
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e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty).

13 czerwca 2024 roku ED Invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce SOEDIS5 Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 1 380 tys. PLN na ponizszych

warunkach:

e wyptata nastgpi jednorazowo do dnia 18 czerwca 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty).

17 czerwca 2024 roku ED Invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce Project View
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 100 tys. PLN na ponizszych

warunkach:

e wyptata nastapi jednorazowo do dnia 18 czerwca 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwoscia wczesniejszej sptaty).

Spoétka Dominujaca udzielata pozyczek spotkom nalezacym do Grupy Kapitatowej oraz pozostatym

podmiotom na warunkach wskazanych w ponizszej tabeli.

Tabela 19. Zestawienie pozyczek udzielonych spétkom zaleznym przez ED Invest S.A. stan na 30 czerwca 2024 r.

Kwota pozostata do sptaty na dzien
Kwota wg ’ pialy

Nazwa oraz siedziba umo Termin Oprocentowanie bilansowy (w tys. PLN)
jednostki (W tys VF\:ZN) sptaty (w skali roku) czes$é czesé
) dtugoterminowa krétkoterminowa
800 2024-12-31 20% - 83
SOEDI 15 300 2024-12-31 20% - 335
.Z0.0.

P 200 2024-09-30 20% - 223
150 2024-09-30 20% - 167
) ] 553 2025-12-31 18% - 38
Esdzz(')kgws'“ego APV 1500 2025-12-31 10% - 570
1840 2023-12-31 10% - 33
SOEDI2 Sp. zo.0. 13530 2024-09-30 10% - 12806
SOEDI5 Sp.zo.0. 1380 2024-12-31 10% - 1385
SOEDI3 Sp. zo.0. 1000 2024-12-31 10% - 1063
1300 2024-12-31 10% - 1389
) . 100 2024-12-31 10% - 103

Project View Sp. z 0.0.
50 2024-12-31 10% - 51
100 2024-12-31 10% - 100

Razem pozyczki

udzielone sp6tkom 22803 0 18 346

zaleznym:
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4.6. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach
i gwarancjach, ze szczegélnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych

podmiotom powigzanym Emitenta

Udzielone gwarancje na 30 czerwca 2024 roku

a)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr 9340.80.0003861-00 z 28
stycznia 2021 rokui Aneks nr 1 z4 lutego 2021 roku nakwote 2060 tys. PLN ztozona przez Hochtief
Polska S.A., przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowa
o wspoélnym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o

nazwie ,Osiedle Orlik” - Rogalskiego etap 1. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

Gwarancjanalezytego usunieciawad iusterek nr 280000183478 z 14 czerwca 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdélnym
przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie
WILGA” 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 9340.80.0004026-00
z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona
na Spétdzielnie Mieszkaniowsa ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu
z 7 czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” - etap 1

(Pasaz Aninski bud. E) Gwarancja wygasa 4 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 Mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku
z umowg o wspoélnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw - Wilga VIl 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 Spoétdzielnie Mieszkaniowga ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu 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. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg
o wspoélnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego

o nazwie ,Goctaw - Wilga” (Pasaz Aninski bud. C). Gwarancja wygasa 10 lutego 2029 roku.
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Udzielone gwarancje na dzien 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 4 lutego 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowa ,Orlik -Jantar” w zwigzku zumowa
o wspodlnym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego

o nazwie ,Osiedle Orlik” - Rogalskiego et.1 Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

b) Gwarancjanalezytego usunieciawad iusterek nr 280000183478 z 14 czerwca 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowa o wspdlnym
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.

c¢) Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0004026-00
z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.
przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniows ,Orlik -Jantar” w zwigzku z umowg o wspdélnym
przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

,Orlik-Jantar” - etp.1 (Pasaz Aninski bud. E). Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

d) 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 Polska S.A. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z
umowg o wspoélnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw - Wilga VIl i VI” Wilga VI. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027

roku.

e) Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska
nrDOK1641GWB23SD z 4 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska
S.A. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniows ,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowa o wspolnym
przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

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

Pozostate zobowigzania pozabilansowe i zabezpieczenia

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspolnym przedsiewzieciu wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym zostaty udzielone przez Spétke Dominujaca. W pozostatych spoétkach

zaleznych nalezacych do Grupy nie wystgpity tego rodzaju zabezpieczenia roszczen.

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdélnym przedsiewzieciu

a) W zwiazku z przeniesieniem na Spoétdzielnie Mieszkaniowsa ,Orlik-Jantar” umowy o wspdlnym

przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje inwestycji o nazwie ,Osiedle Orlik” - Rogalskiego
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etap 1 Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce
nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 4 lutego 2021 roku na
kwote 2 060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 2 kwietnia
2026 roku Spétka dominujaca wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowiaca
zabezpieczenie réwnowartosci réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdélnym
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 lutego 2024 roku do 9
lutego 2026 roku.

W zwiazku z przeniesiong na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik-Jantar” umowg o wspdlnym
przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje inwestycji nazwie ,Orlik Jantar” - Jana
Nowaka-Jezioranskiego etap 1 (bud. E) Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez
CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote
1 148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 4 grudnia 2026
roku Spoétka dominujagca wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowigca
zabezpieczenie réwnowartosci réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdélnym
przedsiewzieciu do przedtozonej Gwarancji Bankowej nr 9340.80.0004026-00 na kwote 259 tys.
PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 6 pazdziernika 2024 roku do 4 pazdziernika 2026
roku.

W zwigzku z przeniesiong na Spétdzielnie Mieszkaniows ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowa
o0 wspoélnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego
o nazwie ,Osiedla Wilga VI” - Jana Nowaka-Jezioranskiego Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi
wystawionej przez Santander Bank Polska S.A. 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 Spétka dominujgca wystawita deklaracje wekslowa do weksla in blanco
stanowigcy zabezpieczenie rownowartosci réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust. 1 umowy
o wspoélnym 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.

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym dotycza zabezpieczen jakosci i rekojmi udzielonych Spotce Dominujace;j.
W Spétkach zaleznych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie

wystapity naleznosci warunkowe.

Otrzymane gwarancje na 30 czerwca 2024 roku

a)

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét 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 Umowa z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie
zadania pod nazwa ,Osiedle Orlik” - wielorodzinny zespét mieszkalno-ustugowy z garazami
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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 robét CaixaBank Oddziat Polska
S.A.nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska
S.A. w zwigzku z zawartg Umowa3 z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Osiedle
Orlik Jantar” - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z czescig ustugowa na parterze
i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego wraz
zAneksemnr 1z 4 lutego 2020 roku, Aneksem nr 2z 27 maja 2021 roku, Aneksem nr 3z 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 robét 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 Umowag z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022
roku na wykonanie zadania pod nazwa "Osiedle Wilga VI" - budynek mieszkalny wielorodzinny
z czescig ustugowq na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana
Nowaka-Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrzesnia 2025 roku podlega catkowitej redukcji

do kwoty 750 tys. PLN. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét Santander Bank Oddziat
Polska S.A.nr DOK1641GWB23SD z 4 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN od Hochtief Polska
S.A.w zwigzku z zawartg Umowg z 16 wrzesnia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1z 19 maja 2022 roku
na wykonanie zadania pod nazwa ,Pasaz Aninski budynek D” - budynek mieszkalny wielorodzinny
z czescig ustugowa w parterze i garazami - podziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy
ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 kwietnia 2023 roku. Udzielona
Gwarancja 12 kwietnia 2026 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 1 138 tys. PLN. Gwarancja

wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robot wydana przez Santander Bank Polska S.A.
nr DOK4138GWB22SD 7 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg Umowg z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg
"Uminskiego bud. AB" - Zespdét budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowa na
parterze, garazami w podziemnym i czeSci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora

Komorowskiego/Znanieckiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzes$nia 2024 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét Santander Bank Oddziat
Polska SA nr DOK5526GWB23SS z 04 stycznia 2024 roku na kwote 2.311 tys. PLN od Hochtief
Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 14 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg
sPasaz Aninski budynek C” - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa w

parterze i garazami podziemnymi oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka
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Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja od 2 stycznia 2024 roku. Udzielona Gwarancja od 13
grudnia 2026 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 1 387 tys. PLN. Gwarancja wygasa 10
lutego 2029 roku.

Otrzymane gwarancje na 30 czerwca 2023 roku

a)

Gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzah gwarancyjnych nr MT87067KMB19 z 23
pazdziernika 2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku z umowa nr 1/06/2017 zawartg 22 czerwca 2017 roku na realizacje
budowy budynku mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie,

wazna do 23 kwietnia 2024 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys.
PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowg z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie
zadania pod nazwg ,Osiedle Orlik” - wielorodzinny zespét 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 robét CaixaBank Oddziat Polska
S.A.nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska
S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Osiedle
Orlik Jantar” - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z cze$cig ustugowa na parterze
i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego wraz z
Aneksem nr 1z 4 lutego 2020 roku, Aneksem nr 2 z 27 maja 2021 roku, Aneksem nr 3z 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 robét 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 Umowag z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022 roku
na wykonanie zadania pod nazwa "Osiedle Wilga VI" - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia
ustugowa na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka -
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrzes$nia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty

750 tys. PLN. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robét 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 Umowa z 16 wrzesnia 2021 roku
wraz z Aneksem nr 1z 19 maja 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Pasaz Aninski budynek

- budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa na parterze i garazami - podziemnym
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oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja

wygasa 30 kwietnia 2023 roku.

f) Gwarancja bankowa nalezytego wykonania rob6t wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004218-00 z 27 kwietnia 2022 roku na kwote 2 302 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwigzku z zawartg Umowa z 12 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Pasaz Aninski
budynek C” - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa na parterze i garazami
podziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie.

Gwarancja wygasa 29 stycznia 2024 roku.

g) Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez Santander Bank Polska S.A. nr
DOK4138GWB22SD z 7 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg Umowg z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg
"Uminskiego bud. AB" - Zespdét budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czes$cig ustugowg na
parterze, garazami w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora

Komorowskiego/Znanieckiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzes$nia 2024 roku.
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5. SYTUACJA FINANSOWA ED INVEST S.A. 1 GRUPY KAPITALOWE)J
ED INVEST S.A.

Sprawozdania finansowe jednostkowe i skonsolidowane za pierwsze pétrocze sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, tj. Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie

Rozporzadzen Komisji Europejskiej obowigzujgcymi na 30 czerwca 2024 roku.

Stosowane zasady rachunkowosci zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym zaréwno jednostkowym,
jak i skonsolidowanym za rok 2023. W niniejszym poétrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym
zastosowane przez Spotke istotne zasady rachunkowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach i
szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegblnych notach objasniajagcych do Sprawozdania

Finansowego za rok 2023.

Sprawozdania finansowe jednostkowe i skonsolidowane na 30 czerwca 2024 zostaty sporzadzone w
sposéb zapewniajacy poréwnywalno$é z danymi za poprzedni rok obrotowy z zastosowaniem tych
samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych oraz odzwierciedla w sposéb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spétki Dominujacej oraz Grupy oraz wypracowane wyniki

finansowe.

Rokiem obrotowym Spoétki Dominujacej i Grupy jest rok kalendarzowy.

5.1. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych ED Invest S.A.

W niniejszym podrozdziale oméwione zostana podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym $rédrocznym sprawozdaniu finansowym na dzien 30 czerwca 2024 r., w szczegblnosci opis
czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalnosé Spétki
Dominujacej oraz jednostkowe wyniki finansowe, w tym na osiagniete zyski lub poniesione straty w
okresie sprawozdawczym, a takze omdéwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci ED Invest S.A.

przynajmniej w najblizszym roku obrotowym.
Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 20. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. - aktywa
nadzien nadzien

Wyszczegélnienie 30062024 31.12.2023 zZmiana zmiana %

Aktywa
Aktywa trwate 17 224 7551 9673 128%
Wartosci niematerialne 7 - 7 -
Rzeczowe aktywa trwate 1528 1408 120 8%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1210 256 954 373%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 14378 5358 9020 168%
Naleznosci 82 - 82 0%
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Pozyczki udzielone - 502 -502 -100%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - - - 0%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 27 -8 -30%
Aktywa obrotowe 60828 85658 -24 830 -29%
Zapasy 7079 7814 -735 -9%
Aktywa z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) 8942 20976 -12034 -57%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 13195 24 681 -11486 -47%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 20 - 20 0%
Pozyczki udzielone 18 346 18382 -36 -0,20%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10265 9823 442 4%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2981 3982 -1001 -25%
Aktywarazem 78052 93209 -15 158 -16%

W pierwszym pétroczu 2024 roku wartosé¢ aktywéw Spotki Dominujacej zmniejszyta sie o 16%
w stosunku do stanu na 31 grudnia 2023 roku.

Stan rzeczowych aktywoéw trwatych wynosit na 30 czerwca 2024 roku 1 528 tys. PLN, wzrost
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 sSrodkéw trwatych o wartosci 256 tys. PLN.
Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 30 czerwca 2024 roku wyniést 1 210
tys. PLN i w stosunku do roku 2023 wzrést o 373%.

Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Spoétki lokalu biurowego, opis ponizej:

a) 12lutego 2024 roku Spotka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
ul. Zajaczka 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.

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

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z
uzytkowania sktadnika aktywoéw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym
umowa,

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw
przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spoétka ujeta sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania

i zobowiazanie z tytutu leasingu.

Tabela 21. Sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowiqgzanie z tytutu leasingu (w tys.)

Wyszczegdlnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024
Wartos¢ netto srodka trwatego 1110 -
Razem zobowigzanie finansowe - 1007
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W roku 2023 Spoétka rozpoczeta budowe Grupy Kapitatowej i kontynuowata ten proces w pierwszym
poétroczu 2024 roku, zaktadajac dwie nowe spoétki zalezne SOEDI4 Sp. z 0.0. oraz SOEDI5 Sp. z o0.0.
Opis spotek prezentuje pkt 1.4. Poniesione nakfady inwestycyjne na nabycie lub rejestracje spoétek

zaleznych, tacznie na dzient 30 czerwca 2024 roku wyniosty 14 247 tys. PLN.

Tabela 22. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. (w tys.)

wartos¢ inwestycji

Nazwa spétki zaleznej data udziaty kapitat doptatado
nabycia satozenia podstawowy kapitatu

na dzien 30.06.2024

SOEDI1 Sp.zo.0. 02.02.2023 51% 5 0
Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. 25.05.2023 53% 3 3947
SOEDI2 Sp.zo.0. 07.04.2023 100% 10 4300
SOEDI3 Sp.zo.0. 05.10.2023 100% 10 0]
Project View Sp. z0.0. 16.10.2023 100% 84 0
SOEDI4 Sp. zo.0. 27.03.2024 100% 10 0]
SOEDI5 Sp. zo.o. 02.05.2024 100% 10 6000
wartosc inwestycji w spotki zalezne 132 14 247

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

dtugoterminowej na krétkoterminowa z uwagi na dokonang sptate w dniu 15.07.2024 roku.

Stan pozyczek krotkoterminowych na dzieh 30 czerwca 2024 roku wynosit 18 346 tys. PLN i zmalat w
poréwnaniu do roku 2023 0 36 tys. PLN tj. 0,2 %. Zmiana dotyczy jest wynikiem ruchu na pozyczkach.

Wartos¢ zapaséw 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, tj. 9%. jest wynikiem sprzedazy towaréw tj. dwu lokali
wykonczonych pod klucz: nr 69 oraz 120 przy ul. Rogalskiego 3, ktérych warto$é wykazana w zapasach
wynosita 706 tys. PLN.

Stan aktywow z tytutu uméw (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 aktywow z tytutu uméw o ustuge (w tym budowlang) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15 i
sktadajg 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 nabywcéw 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 korica 2023 roku zmalat 0 11 486 tys. PLN, tj. 0 47% gtéwnie w wyniku rozliczenia

naleznosci z tytutu sprzedazy lokali na zakonczonych inwestycjach Wilga VI ul. Jana Nowaka-
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Jezioranskiego, Orlik ul. Rogalskiego etap 1, Wilga ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C, ,Osiedle Orlik
Jantar” - Pasaz Aninski bud. E ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, Orlik Jantar” - Pasaz Aninski bud. D ul.
Jana Nowaka-Jezioranskiego oraz ,Goctaw-Wilga” Pasaz Aninski bud, C przy ul. Jana Nowaka-

Jezioranskiego.

Stan Srodkéw pienieznych na 30 czerwca 2024 roku wynosit 10 265 tys. PLN, srodki pieniezne wzrosty w
poréwnaniu do korica 2023 roku 0 442 tys. PLN, tj. 4%. Wynikiem zmiany byty dziatania Spétki z zakresie
realizacji projektéw, jak rowniez wptyw srodkéw z tytutu sprzedazy lokali na inwestycjach zakonczonych

w latach ubiegtych oraz inwestycji w procesie realizacji.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 30 czerwca 2024 roku zmalaty w stosunku do
stanu na koniec roku 2023 o 1009 tys. PLN, tj. 25%. Zmiana jest wynikiem zmiany rozliczen

krotkoterminowych z tytutu aktywowania kosztéw pozyskania nowych inwestycji.

Tabela 23. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. - pasywa (w tys.)

AN

Wyszczegélnienie na dzien na dzien zZmiana Zmiana
4 & 30.06.2024 31.12.2023 %
Pasywa
Kapitat wtasny 66523 67 283 -760 -1%
Kapitat podstawowy 619 619 - 0%
Akcje wtasne -6 198 -6 198 - 0%
Kapitat zapasowy 70181 64 617 5564 9%
Niepodzielony wynik finansowy 1921 8245 -6 324 -77%
- zysk (strata) z lat ubiegtych - -12013 - 0%
- zysk (strata) netto biezacego roku 1921 20258 -18337 -91%
Zobowiazania 11529 25926 -14398 -56%
Zobowiazania dtugoterminowe 5610 4434 1176 27%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 868 196 672 343%
Pozostate zobowiazania dtugoterminowe - kaucje 20 - 20 0%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4630 4170 459 11%
Zob0W|a.zan|a i rezerwy z tytutu Swiadczen 93 67 o5 38%
pracowniczych
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 356 42 314 741%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 3360 15772 -12412 -79%
Zobowiazania z tytutu umoéw ( w tym o ustuge budowlana) 118 37 81 215%
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 1728 -1728 -100%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1842 2653 -811 -31%
Zoboquama i rezerwy z tytutu swiadczen 90 89 1 1%
pracowniczych
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 152 1171 -1019 -87%
Pasywa razem 78052 93209 -15158 -16%
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Stan kapitatu wtasnego na 30 czerwca 2024 roku zmalat o 1% w poréwnaniu do korica 2023 roku, tj. o
760 tys. PLN na co wptyw miat wyptata dywidendy oraz ujecie w kapitale wyniku za pierwsze pétrocze

2024 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta 0 459 tys. PLN w stosunku do korica 2023
roku gtéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych oraz naliczenia odsetek od udzielonych

pozyczek.

Stan dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu swiadczen pracowniczych na 30
czerwca 2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku wzrést o 26 tys. PLN tj. 17%. Spétka
tworzy rezerwy na $wiadczenia pracownicze na 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku.

Stan pozostatych zobowigzan finansowych:

a) 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 zobowiagzania z tytutu leasingu na kwote 1 007 tys. PLN oraz przyjecia do majatku
Spotki lokal biurowy, opis ponize;j.

b) W dniu 12 lutego 2024 roku Sp6tka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, ul. Zajaczka 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. W
dacie rozpoczecia umowy Spoétka Dominujaca ujeta sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do
uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu.

c) Nadzien bilansowy Spotka korzysta z dwoch 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 owartosci 231 tys. PLN z terminem wykupu wrzesien
2025 roku.
W styczniu 2024 roku zostata zakonczona Umowa nr L4572021 Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawartej
21 stycznia 2021 roku na leasing samochodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom

5dr o wartosci 59 tys. PLN.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do konca 2023
roku o 12 412 tys. PLN, tj. 79%. i wynika z biezacej realizacji zobowigzan z tytutu wykonanych robét

budowlanych, ktérych terminy zaptaty wypadaja w pierwszym pétroczu 2024 roku.

Stan zobowigzan z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) na 30 czerwca 2024 roku wzrdst w

poréwnaniu do stanu na koniec 2023 roku 0 81 tys. PLN, tj. 0 219%.
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Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do

konca 2023 roku 0 811 tys. PLN, tj. 0 31%, gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania
podatkowego, zaliczek i pozostatych kwot zatrzymanych krétkoterminowych.
Sprawozdanie z wyniku

Tabela 24. Wybrane jednostkowe dane finansowe ze sprawozdania z wyniku ED Invest S.A.
zaokresod  zaokresod

Wyszczegdlnienie 01.01.do 01.01.do Z;‘;Tja zmiana %
30.06.2024  30.06.2023

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 25325 68413 -43 088 -63%
Przychody netto ze sprzedazy produktow - - - 0%
Przychody netto ze sprzedazy ustug 23942 68413 -44 471 -65%
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 1382 - 1383 0%
Koszt wtasny sprzedazy 19380 51643 -32263 -62%
Koszt sprzedanych produktow - - - 0%
Koszt sprzedanych ustug 18454 51643 -33190 -64%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 926 - 927 0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5945 16770 -10 825 -65%
Koszty sprzedazy 549 604 -55 -9%
Koszty ogdlnego zarzadu 4195 4562 -367 -8%
Pozostate przychody operacyjne 171 465 -294 -63%
Pozostate koszty operacyjne 118 11 107 955%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1254 12058 -10804 -90%
Przychody finansowe 1182 117 1064 906%
Koszty finansowe 55 255 -200 -78%
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - - - 0%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2380 11920 -9541 -80%
Podatek dochodowy 459 2066 -1 607 -78%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1921 9854 -7 934 -81%
Dziatalnosé¢ zaniechana - - - 0%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechane;j - - - 0%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 1921 9854 -7 934 -81%

W pierwszym pétroczu 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. Przychody
ze sprzedazy w stosunku do pierwszego poétrocza roku 2023 zmalaty o 63%, tj. 43 088 tys. PLN, réwniez
koszt wtasny sprzedazy w poréwnaniu do pierwszego pétrocza roku 2023 zmalat sie 0 62%, tj. 32 263 tys.
PLN, ogétem wynik na dziatalnosci operacyjnej za pierwsze pétrocze 2024 wyniést 1 254 tys. PLN i zmalat
0 10 804 tys. PLN w poréwnaniu do wynik analogicznego okresu roku 2023. Na dziatalnosci finansowej

Spotka wypracowata zysk w kwocie 1 126 tys. PLN.
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Sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych

Tabela 25. Przeptywy pienienie ED Invest S.A.(w tys.)

WyszczegsInienie zaokres od 01.01. zaokres od 01.01.do
yszczeg do 30.06.2024 30.06.2023

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 10848 3464
!Drzep’rwa plénlezne netto wykorzystane w dziatalnosci -7 608 1159
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2799 -3910
Przeptywy pieniezne netto razem 442 -1 605
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 10 265 18554

Na 30 czerwca 2024 roku Spotka posiadata Srodki pieniezne w wysokosci 10 265 tys. PLN.

5.2. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych Grupy
ED Invest S.A.

W niniejszym podrozdziale oméwione zostana podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2023 r., w szczegdlnosci opis
czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy
Kapitatowej oraz skonsolidowane wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w
okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem, a takze omoéwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci

Grupy ED Invest S.A. przynajmniej w najblizszym roku obrotowym.

Skrécone Srédroczne Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 26. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. - aktywa (w tys.)

Wyszczegdlnienie na dzien na dzien zmiana Zmiana
31.12.2022 31.12.2021 %

Aktywa
Aktywa trwate 2894 1690 1202 71%
Wartosci niematerialne 7 - 7  100%
Rzeczowe aktywa trwate 1528 1408 120 8%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1210 256 954 373%
Naleznosci 130 - 130 0%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 18 27 -9 -34%
Aktywa obrotowe 82939 97884 -14946 -15%
Zapasy 37804 30611 7193 23%
Aktywa z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlana) 8942 20976 -12034 -57%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 21125 30889 -9764 -32%
Naleznosci z tytutu biezagcego podatku dochodowego 22 - 22 0%
Pozyczki udzielone - - - 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11434 11142 292 3%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3611 4267 -656 -15%
Aktywa razem 85833 99574 -13744 -14%
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W pierwszym pétroczu 2024 roku wartosc aktywow Spétki dominujacej zmniejszyta sie o 14% w stosunku

do stanu na 31 grudnia 2023 roku.

Stan rzeczowych aktywow trwatych wynosit na 30 czerwca 2024 roku wynosit 1 528 tys. PLN, wzrést 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 srodkéw trwatych o wartosci 256 tys. PLN.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 30 czerwca 2024 roku wyniést 1 210

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

Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Spoétki lokalu biurowego, opis ponizej:

a) 12lutego 2024 roku Spotka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
ul. Zajaczka 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.

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

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z
uzytkowania sktadnika aktywoéw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym
umowa,

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw

przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spoétka dominujaca ujeta sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i

zobowigzanie z tytutu leasingu.

Tabela 27. Sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowiqgzanie z tytutu leasingu (w tys.)
Woyszczegdlnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Wartosé netto srodka trwatego 1110 -
Razem zobowiazanie finansowe - 1007

Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej sie z wartosci poczatkowe;j
zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw
przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o

zachety leasingowe.

Wartos$¢ zapaséw na 30 czerwca 2024 roku wyniosta 37 804 tys. PLN, ana 31 grudnia 2023 roku wynosita
30 611 tys. PLN, wzrosty o 7 193 tys. PLN, tj. 23%, gtéwnie w wyniku ponizszych zmian:

e wzrostu produkcji w toku z tytutu wykonania inwestycji deweloperskich o 2 847 tys. PLN,

( > N str. 70
(”,_] [\ J\Pﬂ\ 208




= Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku
-

e wzrostu towaréw o 3 000 tys. PLN w wyniku realizacji kolejnego etapu nabycia nieruchomosci nr
1 potozonej w Krakowie - Podgorze dziatki nr 29/36i29/37 tj. podwyzszenia ceny do 14 000 tys.
PLN,

e po uzyskaniu ostatecznych Warunkéw Zabudowy (WZ),

e sprzedazy towardw tj. dwodch lokali wykonczonych pod klucz: nr 69 oraz 120 przy ul. Rogalskiego
3,

e  ktérych wartos$é¢ wykazana w zapasach wynosita 706 tys. PLN,

e zaliczek wniesionych na dostawy w kwocie 1 344 tys. PLN.

Stan aktywow z tytutu umoéw (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 aktywow z tytutu uméw o ustuge (w tym budowlang) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15 i
sktadaja 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 nabywcéow na kwote 96 672 tys. PLN (na 31 grudnia 2023
roku 63 828 tys. PLN).

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 czerwca 2024 roku wynosit 21 125 tys.
PLN, w poréwnaniu do konca 2023 roku zmalat 0 9 764 tys. PLN, tj. o 32% gtéwnie w wyniku rozliczenia
naleznosci z tytutu sprzedazy lokali na zakonczonych inwestycjach Wilga VI ul. Jana Nowaka-
Jezioranskiego, Orlik ul. Rogalskiego etap 1, Wilga ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C, ,Osiedle Orlik
Jantar” - Pasaz Aninski bud. E ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, Orlik Jantar” - Pasaz Aninski bud. D ul.
Jana Nowaka-Jezioranskiego oraz ,Goctaw-Wilga” Pasaz Aninski bud, C przy ul. Jana Nowaka-

Jezioranskiego.

Stan srodkow pienieznych na 30 czerwca 2024 roku wynosit 11 434 tys. PLN, srodki pieniezne wzrosty w
poréwnaniu do korica 2023 roku 0 292 tys. PLN, tj. 3%. Wynikiem zmiany byty dziatania Grupy z zakresie
realizacji projektow, jak rowniez wptyw srodkoéw z tytutu sprzedazy lokali na inwestycjach zakonczonych

w latach ubiegtych oraz inwestycji w procesie realizacji.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 30 czerwca 2024 roku zmalaty w stosunku do
stanu na koniec roku 2023 o 665 tys. PLN, tj. 15%. Zmiana jest wynikiem zmiany rozliczen

krotkoterminowych z tytutu aktywowania kosztéow pozyskania nowych inwestycji.

Tabela 28. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. - pasywa (w tys.)

P nadzien nadzien . Zmiana
Wyszczegdlnienie 31122022 31122021 “Man %
Pasywa
Kapitat wtasny 67734 69961 -2227 -3%
Kapitat podstawowy 619 619 - 0%
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Akcje wtasne -6 198 -6 198 - 0%
Kapitat zapasowy 73681 68117 5564 8%
Niepodzielony wynik finansowy 7415 7415 - 0%
- zysk (strata) z lat ubiegtych -812 -236 -576 244%

- -12013 12013  -100%

- zysk (strata) netto biezacego roku 436 19664 -19228 -98%
dKzr[:it::jv;iZ?ny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki 67726 69 953 2997 3%
Udziaty niekontrolujace 8 8 - 0%
Zobowiazania 18 099 29613 -11514 -39%
Zobowiazania dtugoterminowe 5442 4324 1118 26%
Pozostate dtugoterminowe zobowiazania finansowe 868 196 672 343%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 20 - 20 0%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4462 4061 401 10%
Zobowia;ania i rezerwy z tytutu $wiadczen 93 67 25 38%
pracowniczych
Zobowiazania krétkoterminowe 12 657 25289 -12632 -50%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - 133 -133 -100%
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 356 42 314 741%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 5263 16482 -11219 -68%
gjggzvvligizr)\ia z tytutu umoéw (w tym o ustuge 4858 2843 2015 71%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 1728 -1728 -100%
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1937 2713 -775 -29%
Zobowia;ania i rezerwy z tytutu $wiadczen 90 89 1 1%
pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 152 1259 -1107 -88%
Pasywa razem 85833 99574 -13741 -14%

Stan kapitatu wtasnego na 30 czerwca 2024 roku zmalat o 3% w poréwnaniu do korica 2023 roku, tj. o
2 227 tys. PLN na co wptyw miata wyptata dywidendy oraz ujecie w kapitale wyniku Grupy za pierwsze
poétrocze 2024 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o0 401 tys. PLN w stosunku do koica 2023

roku gtéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych.

Stan dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowiazan i rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych na
30czerwca 2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 rokuwzrést o 25 tys. PLN tj. 38%. Grupa

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

Stan pozostatych rezerw krétkoterminowych na 30 czerwca 2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31
grudnia 2023 roku zmalat 1 107 tys. PLN tj. 38%. Zmiana jest wynikiem wykorzystania utworzonej na 31

grudnia 2023 roku rezerwy na koszty inwestycji Pasaz Aninski bud. C.
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Stan pozostatych zobowigzan finansowych dtugo i krétkoterminowych z tytutu leasingu na 30 czerwca
2024 roku wzrést w poréwnaniu do stanu na koniec 2023 roku o 986 tys. PLN, tj. 1084%, Tak istotna
zmiana wynika z faktu ujecia w ksiegach zgodnie z MSSF 16 zobowigzania z tytutu leasingu na kwote 1 007

tys. PLN oraz przyjecia do majatku Spétki lokalu biurowego, opis ponize;j:

a) Wdniu 12 lutego 2024 roku Spétka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, ul. Zajaczka 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.

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

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z
uzytkowania sktadnika aktywéw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym
umowa,

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw

przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spétka Dominujaca ujeta sktadnik aktywédw z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia
sktadajgcej sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw
bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie

rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywow
trwatych. W pierwszym poétroczu 2024 roku catos¢ kosztdw amortyzacji zostata ujeta w wyniku

finansowym, Spétki nie aktywowaty tego rodzaju kosztéw.
Na dzien bilansowy Grupa korzysta z dwdch umow leasingu:

e Umowynr2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku
na leasing samochodu marki Skoda Fabia lll 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 wartosci 231 tys. PLN z terminem wykupu wrzesien 2025 roku.

e 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

zostata zakoriczona w styczniu 2024 roku.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do koca 2023
roku o 11 219 tys. PLN, tj. 68%. i wynika to z biezacej realizacji zobowigzan z tytutu wykonanych robét

budowlanych, ktérych terminy zaptaty wypadajg w pierwszym pétroczu 2024 roku.
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Stan zobowigzan z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 30 czerwca 2024 roku wzrést w
poréwnaniu do stanu na koniec 2023 roku 0 2015 tys. PLN, tj. 0 71%, wzrost jest wynikiem wptat zaliczek

z tytutu zawartych Umoéw nabycia lokali.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 czerwca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do
konca 2023 roku o 775 tys. PLN, tj. o 29%, gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania

podatkowego, zaliczek i pozostatych kwot zatrzymanych krétkoterminowych.

Sprawozdanie z wyniku

Tabela 29. Wybrane skonsolidowane dane finansowe ze sprawozdania z wyniku Grupy ED Invest S.A. (w tys.)

zaokresod zaokresod

Wyszczeglnienie 0101.do  0101.do “Mana zmana

31122023 31122022 StanY %
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 25560 68413 -42853 -63%
Przychody netto ze sprzedazy produktow - - - 0%
Przychody netto ze sprzedazy ustug 24177 68413 -44236 -65%
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 1383 - 1383 0%
Koszt wtasny sprzedazy 19806 51643 -31837 -62%
Koszt sprzedanych produktéw - - - 0%
Koszt sprzedanych ustug 18 880 51643 -32763 -63%
Koszt sprzedanych towardow i materiatéw 927 - 927 0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5754 16770 -11016 -66%
Koszty sprzedazy 586 604 -18 -3%
Koszty ogdlnego zarzadu 4351 4562 -212 -5%
Pozostate przychody operacyjne 171 465 -294 -63%
Pozostate koszty operacyjne 252 11 241 2145%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 736 12058 -11322 -94%
Przychody finansowe 212 117 95 81%
Koszty finansowe 65 255 -190 -75%
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - - - 0%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 883 11920 -11038 -93%
Podatek dochodowy 447 2066 -1620 -78%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 436 9854 -9419 -96%
Dziatalnosé¢ zaniechana - - - 0%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - - - 0%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 436 9854 -9419 -96%

W 2023 roku Grupa osiggneta wynik finansowy netto 436 tys. PLN, wynik ten byt o 96% nizszy niz wynik
na pierwsze poétrocze roku 2023, ktéry wynosit 9 854 tys. PLN. Przychody ze sprzedazy w stosunku do 30
czerwca 2023 roku zmalaty 0 63%, tj. 42 853 tys. PLN, réwniez koszt wtasny sprzedazy w poréwnaniu do
30 czerwca 2023 roku zmalat 0 62%, tj. 31 837 tys. PLN, ogétem wynik na dziatalnos$ci operacyjnej za
pierwsze pétrocze 2024 roku wynidst 736 tys. PLN i byt nizszy o 12 058 tys. PLN w poréwnaniu do wynik

pierwszego pétrocza 2024 roku. Na dziatalnosci finansowej Grupa osiggneta zysk w kwocie 147 tys. PLN.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku

Rachunek przeptywéw pienieznych

Tabela 30. Przeptywy pieniezne Grupy ED Invest S.A. (w tys.)

e zaokres od 01.01 zaokres 0d 01.01do
Wyszczegdlnienie

do 30.06.2024 30.06.2023
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3460 3464
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci -213 -1159
inwestycyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -2954 -3910
Przeptywy pieniezne netto razem 293 -1 605
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11435 18554

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 11 435 tys. PLN.

5.3. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem
zdolnosci i wywigzywania sie z zacigganych zobowigzan oraz okreslenie
ewentualnych zagrozen i dziatan, jakie Grupa podjeta lub zamierza podjac¢ w celu

przeciwdziatania tym zagrozeniom

Prowadzona polityka finansowa w Grupie ma na celu utrzymywanie biezacej ptynnosci finansowej
poprzez statg kontrole przeptywu gotéwki. W Spétce nie wystepuja problemy z regulowaniem biezacych

zobowigzan.

5.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitatowych, w poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw, z

uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Od rozpoczecia dziatalnosci przez ED Invest S.A., struktura finansowania Emitenta uwzgledniata w
dominujgcym stopniu wykorzystanie kapitatu wtasnego jako formy finasowania dziatalnosci. Po wykupie
w roku 2022 obligacji wyemitowanych wczesniej przez Spoétke, poza zobowigzaniami leasingowymi
zwigzanymi ze srodkami transportu w roku 2023 do daty niniejszego sprawozdania Emitent nie
wykorzystywat dtugu (zobowiazan oprocentowanych) do finansowania prowadzonej dziatalnosci - aniw

formie kredytéw, pozyczek czy tez dtuznych papieréw wartosciowych.

Obecna kondycja finansowa Grupy oraz zdolno$¢ do regulowania biezacych zobowigzah w ocenie

Zarzadu jest wysoce stabilna.

Jednak z uwagi na intensywny rozwadj oraz poszerzenie dziatalnosci w segmencie deweloperskim i duzg
liczbg zaplanowanych projektéw realizowanych wtasnie w tym modelu, Zarzad Emitenta zaktada
finansowanie dtuzne projektéw realizowanych w formule deweloperskiej - czyli na gruncie wtasnym oraz
rozwaza zmiane dotychczasowego podejscia do finansowania projektéw realizowanych na gruncie

powierzonym, a tym samym przejécie na finansowanie wspomagane dtugiem.
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9 maja 2024 r. spotka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.o. (dalej RADZIKOWSKIEGO APV)
podpisata z mBank S.A. (dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na tagczng kwote 19 705
968 PLN (dalej Umowy Kredytu), z ktérych $rodki zostana przeznaczone na finansowanie realizacji
projektu deweloperskiego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowana przy ul.
Radzikowskiego w Krakowie (dalej Projekt) oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu,
realizowanego przez spotke zalezng RADZIKOWSKIEGO APV. Szczegéty dotyczace ww. Szczegdty
dotyczace Uméw o kredyt odnawialny zostaty podane w niniejszym sprawozdaniu w pkt 4.1. Informacje o

zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy - Umowy o kredyt odnawialny.

5.5. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci

za |l pétrocze 2024 roku

Ocena czynnikéw majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za | pétrocze 2024 roku zostata opisana w

punkcie 3.4. niniejszego sprawozdania.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki o nietypowym charakterze, ktére miaty wptyw na

wyniki Grupy.
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6. OPISISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Niniejszy punkt zawiera informacje na temat gtéwnych zagrozen i ryzyka, na ktére narazone sg spotki z
Grupy ED Invest S.A. Listy tej nie nalezy traktowac jako zamknietej. Ze wzgledu na ztozonos$¢ i zmiennos¢
warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, rowniez inne, nieujete w niniejszym dokumencie

czynniki moga wptynaé w sposéb negatywny na dziatalnos$¢ Grupy i jej sytuacje finansowa.

Spoétka nie stosuje instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka zmiany cen, ryzyka kredytowego, ryzyka
walutowego, ryzyka istotnych zaktécen przeptywédw srodkdéw pienieznych oraz ryzyka utraty ptynnosci
finansowej z uwagi na brak finansowania dtugiem oraz jednorodne rozliczenia w PLN. Zarzad Spétki
prowadzi dziatalno$¢, zwracajgc uwage na minimalizacje ekspozycji Spotki na wszystkie zdiagnozowane
ryzyka, przy czym w przypadku finansowania dtugiem bedzie poszukiwat instrumentéw ograniczajgcych

ryzyko
6.1. Czynnikiryzykazwigzane z dziatalnosciag Grupy

Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci operacyjnej Grupy na terenie aglomeracji Warszawskie;j i

Krakowa

Obecnie prawie wszystkie projekty budowlane Grupy realizowane sa na terenie aglomeracji
warszawskiej. Grupa na biezaco analizuje rynek dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej w innych
polskich miastach, jednakze korzysci ptynace z ekspansji na inne rynki - za wyjatkiem Krakowa, drugiego
najbardziej atrakcyjnego rynku mieszkaniowego w Polsce - wydajg sie obecnie Zarzadowi
niewspoétmierne w stosunku do korzysci, ktére oferuje rynek aglomeracji warszawskiej i krakowskiej. W
zwiazku z tym, w krétkim horyzoncie czasowym przychody i zyski generowane przez Grupe w gtéwnej
mierze beda uzaleznione od sytuacji na warszawskim i krakowskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne
pogorszenie koniunktury na tych rynkach moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$é i sytuacje

finansowa, jednakze Grupa ocenia to ryzyko jako niskie.

Ryzyko zwiazane z istotng zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscia Grupy od wykonawcéw robét

budowlanych

Grupa zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét budowlanych na realizacje
projektéw budowlanych. Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianie wskutek wielu czynnikéw, m.in.
z uwagi na: (i) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (ii) wzrost cen
materiatéw budowlanych; (iii) niedobdér wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich
zatrudnienia; (iv) niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spétki; (v) w zwigzku z wprowadzeniem nowych rozporzadzen
dotyczacych wielobranzowych warunkéw technicznych wykonczenia oraz przekazywania obiektow.

Istnieje réwniez ryzyko zwigzane z utrata przez wykonawcow ptynnosci finansowej, co moze wptynaé na
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jakos¢ i terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robét budowlanych i
spowodowaé koniecznos¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdzZnienia i koszty zwigzane ze zmiang
wykonawcy wptynaé moga negatywnie na rentownos$¢ projektu budowlanego. Pomimo, iz Spétka
Dominujacaispétki zalezne starajg sie ograniczad takie ryzyko poprzez utrzymywanie dtugoterminowych
relacji z grupa sprawdzonych wykonawcéw robdét budowlanych, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci
dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z wykonawcéw realizujacych projekty moze
negatywnie wptynaé na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy. Dla wyeliminowania takich sytuacji Grupa
prowadzi na biezaco ocene zdolnosci wykonawczych, referencji i kondycji finansowej firm wykonawczych,
ktérych ustugi sg kontraktowane, a takze monitoruje na biezgco zmieniajgce sie warunki techniczne
wykonywania i projektowania obiektow, dlatego tez mozliwos¢ wystapienie tego ryzyka Grupa ocenia

jako $rednia.

Ryzyko towarzyszace realizacji projektow budowlanych

Projekty budowlane realizowane przez Grupe obarczone sg wieloma czynnikami ryzyka. W szczegdlnosci
nalezy brac¢ pod uwage: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych
zgodnie z planami, (ii) nieprzewidywalne dziatania sgsiadow w zakresie préb podwazania prawomocnych
decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie ich uzyskiwania, (iii) opdZnienie
rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) istotny wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (v)
niewyptacalnos¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw, (vi) spory pracownicze u wykonawcow lub
podwykonawcoéw, (vii) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, (viii) brak
mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwolen, (ix) ryzyko ewentualnych wad ujawnionych w okresie rekojmi, ktore Spotka
Dominujaca lub spétki zalezne beda musiaty usunaé na wtasny koszt (pomimo, ze wady w okresie rekojmi
objete sg gwarancja firmy wykonawczej), jak réwniez (x) zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie
gruntéw i realizacje projektéw budowlanych. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze
spowodowac opdznienia w zakonczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw z takiego
projektu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci jego zakonczenia. Moze to mie¢ negatywny wptyw

na dziatalnosc i sytuacje finansowa, ryzyko to w ocenie Grupy jest jednak niskie.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Realizujac kontrakty budowlane, Grupa przeprowadza (lub wymaga od kontrahentéw) analize
geotechniczng gruntu, na ktérym bedzie przeprowadzana inwestycja. Ze wzgledu na ograniczenia tej
analizy nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji projektu budowlanego napotka nieprzewidziane
trudnosci, ktére moga spowodowac opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe,

takie jak np. znaleziska archeologiczne, wody podskorne, niewypaty, intensywne zmiany pogodowe
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powodujace nieréwnomierne podnoszenie i opadanie wéd gruntowych. Czynniki takie mogg mieé¢ wptyw
na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu budowlanego lub wrecz uniemozliwi¢ jego
realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa.

Grupa ocenia to ryzyko jako niskie.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi polisy z tytutu ubezpieczenia

Projekty budowlane realizowane przez Grupe sg objete ochrong ubezpieczeniowa na podstawie umow
ubezpieczenia. W przypadku fizycznego zniszczenia budynkéw na skutek pozaru, zalania lub z innych
przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Grupa moze ponies¢ szkode, ktéra moze nie zostaé
pokrytaw catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz wartosé
przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢ mniejsza od wartosci
przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja
utraconych zyskéw z projektu budowlanego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym
wykonaniem umoéw z kontrahentami. W przypadku wystgpienia szkody przewyzszajacej limit wyptaty z
ubezpieczenia, Spétka Dominujaca lub spdétki zalezne mogg utraci¢ srodki zainwestowane w projekt
budowlany dotkniety szkoda, a takze przewidywane przychody z tytutu tego projektu. Wystgpienie
powyzszego zdarzenia moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki. Jednak

Grupa ocenia to ryzyko jako niskie.

Ryzyko zwigzane z decyzjami uwtaszczeniowymi i podziatowymi dziatek

W stosunku do czesci dziatek, na ktorych Grupa prowadzi inwestycje, nie jest w petni uregulowany stan
prawny. Pomimo faktu istnienia formalnej decyzji przyznajacej prawo uzytkowania wieczystego do
gruntéw, na ktérych prowadzone s3g inwestycje, cze$¢ dziatek wymaga zatozenia ksigg wieczystych, a
czes¢ z kolei wymaga dokonania odpowiedniego podziatu. W budzecie m. st. Warszawy brak jest przy tym
srodkéw na dokonanie stosownych podziatéw nieruchomosci, co taczy sie z koniecznoscig uruchomiania
dodatkowych procedur majacych na celu wykonanie podziatu dziatek za m. st. Warszawe. Sady i Urzedy
na terenie m. st. Warszawy s3 obecnie obtozone sprawami, a one w przewazajacej wiekszosci
rozpoznawane sg wedtug kolejnosci wptywu, niezaleznie od iloSci spraw rozpatrywanych w danym czasie,
co nie pozwala okresli¢ terminu ich rozpatrywania. W toku spraw moga réwniez pojawic sie trudne do
przewidzenia przeszkody natury formalnej, ktére moga wyniknac z faktu, ze na terenie m. st. Warszawy
organy zajmujace sie regulacja stanu prawnego nieruchomosci sg w duzej czesci zdecentralizowane i na
etapie postepowan czesto koniecznym jest pozyskiwanie informacji i dokumentéw od innych organéw (np.
decyzje o ewentualnej komunalizacji). W zwigzku z powyzszym, w toku postepowan administracyjnych i
sgdowych, mozna liczy¢ sie z opdznieniami lub tez innymi przeszkodami natury formalnej w uzyskaniu
konkretnych decyzji i postanowiern umozliwiajgcych kontynuowanie procesu inwestycyjnego, co moze

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢
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do niemozliwosci przeprowadzenia catosci lub czesci inwestycji w planowanym zakresie lub planowanym

czasie.

Ryzyko pojawienia sie przeszkdd natury formalnej w procesie regulacji stanu prawnego nieruchomosci
ocenic¢ nalezy jako stosunkowo niewielkie. Ewentualne powstanie opdzZnien w stosunku do zaktadanych
terminéw uzyskania stosownych postanowien sadowych i spodziewanych decyzji administracyjnych

oceniaé nalezy jako realne, a ryzyko ich powstania wskazac nalezy jako niskie.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia realizacji kolejnych kontraktow budowlanych oraz cenami lokali

Dalszy rozwdéj dziatalnosci Grupy zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
gruntéw lub kontraktéw budowlanych po konkurencyjnych cenach, a nastepnie od zdolnosci do sprzedazy
na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgca marza. Zdolnos¢ do
wypetnienia powyzszych zatozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego na

terenie aglomeracji warszawskiej i krakowskiej, na ktérych obecnie przede wszystkim dziata Grupa.

Pozyskanie gruntéw lub kontraktéw budowlanych w przysztosci moze by¢ trudniejsze lub bardziej
kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna konkurencja na rynku nieruchomosci, (ii)
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolern administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, (iii) brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz (iv) ograniczona

dostepnos¢ terenéw z odpowiednig infrastruktura.

Rentownos¢ dziatalnosci budowlanej Grupy zalezy réwniez bezposrednio od poziomu cen mieszkan w
Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie i Krakowie. Nadpodaz mieszkarn wywotana zbyt duzg liczbg
dostepnych lokali moze negatywnie wptywac na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Grupa. W
przypadku istotnego spadku cen mieszkan Grupa nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzedac
wybudowane mieszkania po cenach zapewniajacych wstepnie zatozong rentownosé. Wszystkie powyzsze
czynniki moga miec negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa. Ryzyko to w ocenie Grupy jest

nadal niskie.

Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétki Dominujacej i spotek zaleznych z tytutu budowy i

sprzedazy lokali

Grupa zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ z wykonawcami robét budowlanych umowy o budowe.
Zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w zwiazku z realizacjg projektéw budowlanych mogg
skutkowac powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania
takich zobowiazan. Pomimo, iz wykonawcy robét budowlanych udzielajg gwarancji dobrego wykonania,
ktére pozwalajg ograniczy¢ wptyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spoér z wykonawca
moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia kosztéw.
Wykonawca moze rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen Spotki. W

konsekwencji Spotka, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec klientéw, moze nie by¢ w stanie
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zrekompensowacd sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opéZnienia w
realizacji projektu, jak réwniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w istotnie negatywny sposéb
wptynad na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowa. Wystapienie w przysztosci przez klientéw Spéiki z tego
typu roszczeniami moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spéftki, nalezy jednak
zaznaczyd, ze ze wzgledu na wysoka jakos¢ prowadzonych prac budowlanych oraz kontrole ich jakosci

prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jest ograniczone i w ocenie Spétki niskie.

Ryzyko zwiazane z zaleznoscia Spétki Dominujacej od oséb petniacych kluczowe funkcje kierownicze

oraz od wysokiej klasy wykwalifikowanych pracownikéw

Dziatalnos¢ Spoétki Dominujacej jest zalezna od cztonkéw kadry kierowniczej wyzszego szczebla,

szczegblnie od cztonkéw Zarzadu Spotki.

Funkcjonowanie Spétki Dominujacej jest takze w istotnym stopniu zalezne od wysokiej klasy
wykwalifikowanych pracownikéow i wspdétpracownikéw. W wypadku istotnego rozszerzenia skali
dziatalnosci Grupy i tym samym koniecznosci zatrudnienia duzej liczby dodatkowych, wykwalifikowanych
pracownikéw, istnieje ryzyko wystgpienia problemoéw z ich pozyskaniem. Jednak w opinii Grupy ryzyko to

oceniane jest jako niskie.

Ryzyko zwigzane ze wspotpraca Spotki Dominujacej ze Spotdzielnig Mieszkaniowa ,,Goctaw-Lotnisko”

W latach 2012-2023 najwieksze obroty w sprzedazy produktéw i ustug Spétka Dominujaca osiggneta ze
Spotdzielnia Mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko”. Spétdzielnia stanowi istotnego dostawce Spotki
Dominujacej. W przypadku probleméw finansowych Spétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko”
Spoétka w sposéb negatywny moze odczuc skutki takiej sytuacji (nizsze przychody ze sprzedazy, nizsza

rentownosc, potencjalne ryzyko zwiazane z brakiem pokrycia odpowiedniej czesci kosztow statych).

Spoétka Dominujgca bedac Swiadoma powyzszego zagrozenia dazy do dywersyfikacji Zzrodet przychodow.
W tym celu podpisata kontrakty z inna, duzg spétdzielnia mieszkaniowg na terenie Warszawy (na
analogicznych warunkach wspétpracy jak ze Spoétdzielnia Mieszkaniows ,Goctaw-Lotnisko”), dazy do
zawarcia kontraktéw z kolejnymi spétdzielniami, a takze wznowita prowadzenie projektéw na gruntach

wtasnych, a samo ryzyko ocenia jako niskie.

Ryzyko zwigzane ze wspotpraca Spotki Dominujacej ze Spotdzielnig Mieszkaniowa ,,Orlik-Jantar”

Od roku 2019 Spétka Dominujgca wspotpracuje réwniez ze Spétdzielnig Mieszkaniows ,, Orlik-Jantar”
zawierajac umowy na sprzedazy produktéw i ustug, ktéra stanowi obecnie istotnego dostawce Spoétki
zapewniajac dywersyfikacje zZrdodet przychoddéw. W przypadku probleméw finansowych Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar” Spétka w sposdb negatywny moze odczué skutki takiej sytuacji (nizsze
przychody ze sprzedazy, nizsza rentownos¢, potencjalne ryzyko zwigzane z brakiem pokrycia

odpowiedniej czesci kosztéw statych).
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Majac powyzsze na uwadze Spétka réznicuje Zrédta przychodédw. W tym celu podpisata kontrakty z
dwiema spotdzielniami mieszkaniowymi na terenie Warszawy (na analogicznych warunkach wspétpracy),
dazy do zawarcia kontraktow z kolejnymi spétdzielniami, a takze wznowita prowadzenie projektéw na

gruntach wtasnych, a samo ryzyko ocenia jako niskie.

Ryzyko zwigzane z historycznym zawieraniem przez Spétke Dominujaca i spétki zalezne transakcji z

podmiotami powigzanymi

W toku prowadzonej dziatalnosci Spétka Dominujaca i spotki zalezne oraz inne podmioty powigzane ze
Spotka i spétkami zaleznymi dokonywaty pomiedzy sobg transakcji gospodarczych, ktére umozliwiaty
efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i obejmowaty m.in. wzajemne $wiadczenie ustug,
sprzedaz towarow, aktywow, finansowanie (poprzez pozyczki) oraz inne transakcje, w tym majace na celu
urealnienie kosztéw wykonawstwa. Z uwagi na historyczne wystepowanie kontraktéw z podmiotami
powigzanymi (poprzez osoby fizyczne), Spotka moze by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli lub
czynnosci sprawdzajacych podejmowanych przez organy skarbowe w powyzszym zakresie. Co do zasady,
ceny lub wysokos¢ wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi ze
Spotka Dominujagcg oraz spoétkami zaleznymi powinny odzwierciedla¢ wartosé¢ rynkowsa danego
przedmiotu transakcji. W przypadku réznic pomiedzy wartoscig rynkowa a ustalong w danej czynnosci
wartosciag transakcyjng istnieje ryzyko podjecia przez organy skarbowe dziatain zmierzajacych do
ustalenia ceny lub wartosci, wtasciwej w ocenie organu. Mozliwe jest to takze w przypadku, gdyby Spétka
Dominujaca i spétki zalezne lub podmioty powigzane ze Spétka Dominujaca lub spétkami zaleznymi nie
byty w stanie udokumentowac zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej transakgji, lub
sposobu wyceny przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkéw, faktu realizacji
poszczegdlnych swiadczen i ich zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentacji cen transakcyjnych w
zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szczegdlnosci art. 9a Ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od o0séb prawnych -PDOP). W konsekwencji moze to narazi¢ Grupe lub
podmioty z nig powigzane na szacowanie poziomu deklarowanych przychodéw i kosztéw podatkowych
przez organy podatkowe, co w przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych
przychodéw lub zakwestionowania okreslonych kosztéw moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje
finansowa i wyniki. Moze miec to réwniez wptyw nainne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnosci
cywilnoprawnych lub podatek od towardw i ustug). Nalezy tu podkresli¢, iz Spdtka, swiadoma powyzszego
ryzyka, ewentualne transakcje z podmiotami powigzanymi zawiera na warunkach rynkowych oraz

przygotowuje odpowiednig dokumentacje cen transferowych. Ryzyko to w ocenie Spoétki jest niskie.

Ryzyko potencjalnego konfliktu interesow

Potencjalne konflikty intereséw w organach zarzadzajacych Spotki Dominujacej moga wynikac z faktu

powigzan osobowych, tj. uczestnictwa cztonkow Zarzadu Spétki w Zarzadzie innego podmiotu o
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zblizonym przedmiocie dziatania do dziatalnosci Spétki Dominujacej, z ktérym Spétka jest zwigzana

umowami.

Prezes Zarzadu Spétki - Pan tukasz Denca jest jednoczesnie Cztonkiem Zarzadu spétki Project Pruszkow
Sp. z 0. 0., ktéra jest wtascicielem CH Nowa Stacja w Pruszkowie oraz Wiceprezesem Zarzadu spétki ECC
Real Estate Sp. z 0. 0., ktéra swiadczy ustugi w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami oraz zarzadzania

procesami i projektami deweloperskimi.

Wiceprezes Zarzadu Spétki - Pan Alan Dunikowski jest jednocze$nie Prezesem Zarzadu spétki Q

Investment Sp. z 0. 0., ktéra, miedzy innymi, zajmowata sie niewielkimi projektami deweloperskimi.

Dlaunikniecia jakichkolwiek watpliwosci w zakresie konfliktu intereséw projekty deweloperskie, ktérymi
zajmowali sie Prezes i Wiceprezes Spétki przed powotaniem do Zarzadu Spétki zostaty na rynkowych
warunkach przeniesione do Grupy. Powyzsze dotyczy spotek Radzikowskiego APV Sp. z 0. 0. oraz Project
View Sp. z o. 0. Prezes i Wiceprezes Spoétki ztozyli zapewnienie, iz nie prowadz3 i nie bedg prowadzi¢

dziatan konkurencyjnych wobec Spéfki.

Poza powyzszymi w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku nie wystgpito powyzsze
ryzyko. Spétka nie jest powigzana z innym podmiotem gospodarczym o zblizonym przedmiocie
dziatalnosci, a w Zarzadzie Spétki Dominujgcej nie ma oséb reprezentujacych inny podmiot o zblizonym

przedmiocie dziatalnosci.

Cztonek Rady Nadzorczej Spétki - Pan Krzysztof Mikotajczyk jest jednoczesnie zatrudniony na
stanowisku Prezesaw spotce Modut Sp. z 0.0., ktérej jedynymi wspélnikami sg Cztonkowie Zarzadu Spotki
Dominujacej - Pani Zofia Egierska i Pan Jerzy Dyrcz. Wobec tego istnieje potencjalny konflikt intereséw
polegajacy na mozliwym ograniczeniu niezaleznosci Pana Krzysztofa Mikotajczyka. Ryzyko Spétka

Dominujaca ocenia jako niskie.

6.2. Czynnikiryzykazwigzane z otoczeniem, w jakim Grupa prowadzi dziatalnos¢

Ryzyko ekonomiczne i polityczne w Polsce

Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢ w Polsce, ktéra nadal uznawana jest za rynek rozwijajacy sie, tj. rynek
o zwiekszonych ryzykach ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
branzy budowlanej i deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy jest Scisle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos$¢
stop procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw
moga doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢

i sytuacje finansowa. Ryzyko Grupa ocenia jako niskie.
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Ryzyko zmian prawa w Polsce

Polski system prawny, w szczegélnosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennoscia przepisow.
Przepisy prawne, szczegdlnie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzys$¢ podatnikéw. Zmiany te moga
polega¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegbétowych instrumentdéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Czeste zmiany przepiséw prawa, w tym regulujagcych opodatkowanie
dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe moga okazad sie niekorzystne dla Grupy, co w konsekwencji moze
miec negatywny wptyw na jej dziatalnosc i sytuacje finansowa. Zmiany prawa, w tym prawa podatkowego,
moga takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie
prawa, w tym podatkéw. Przyktadem tych zmian jest ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zastosowanie jej w przypadku realizacji powiernictwa
inwestycyjnego wymaga szeregu interpretacji z uwagi na brak jednoznacznych zapiséw. Grupa ocenia to

ryzyko jako niskie.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od koniunktury na rynku budowlanym

Dziatalnos¢ Grupy jest Scisle uzalezniona od koniunktury panujacej na rynku budowlanym. Rozwaj branzy,
w ktérej dziata Grupa, w decydujacej mierze uwarunkowany jest ksztattowaniem sie czynnikéw
makroekonomicznych od niej niezaleznych, takich jak: wielko$¢ PKB, stopierh zamoznosci spoteczenstwa,
stopa bezrobocia, stopy procentowe kredytéw, polityka panstwa w zakresie rynku budowlanego, w tym
budownictwa mieszkaniowego. Dobra koniunktura, przy odpowiednim i umiejetnym wykorzystaniu jej
przez spoétki budowlane, sprzyja osigganiu dobrych wynikéw finansowych spotek z branzy budowlanej. W
ostatnich latach obserwowany byt spadek popytu, zaostrzony m.in. ze wzgledu na ograniczenie akcji
kredytowej bankéw. Nie wyklucza sie zaistnienia podobnych zdarzen w kolejnych latach. Prowadzi¢ to
moze do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktéw i tym samym wynikéw finansowych. Grupa

ocenia ryzyko jako Srednie.

Ryzyko zwigzane z polityka kredytowa bankéw, w szczegolnosci w zakresie kredytéw hipotecznych

W ostatnich latach banki w Polsce zaostrzyty polityke kredytowa zaréwno wobec firm dziatajacych w
sektorze budowlanym, w szczegdlnosci deweloperskim, jak i wobec oséb starajacych sie o kredyty
hipoteczne. Spowodowato to m.in. wydtuzenie czasu uzyskania kredytéw hipotecznych, czy koniecznosé

whniesienia przez kredytobiorce wktadu wtasnego.

Grupa stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, gtéwnie poprzez konserwatywna polityke w zakresie

korzystania z kredytow bankowych, jak i poprzez dostosowanie swojej oferty w pewnym zakresie do
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biezacych mozliwosci finansowych oséb starajacych sie o kredyt bankowy, jak i samej oferty bankowych

kredytéw hipotecznych, a wptyw ryzyka na swoja dziatalnos¢ Grupa ocenia jako srednie.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

W segmencie rynku, na ktérym dziata Grupa, funkcjonuje duza liczba podmiotéw gospodarczych.
Szczegélnie dotyczy to aglomeracji warszawskiej. Konkurencje stanowig zaréwno stosunkowo niewielkie
firmy swiadczace ustugi o niskim stopniu jakosci i niskiej cenie, jak i silne grupy kapitatowe uczestniczace
w przedsiewzieciach duzych i skomplikowanych, wykonujace ustugi kompleksowe. Realizujac obiekty w
dobrych lokalizacjach, starannie wykonane i po atrakcyjnej cenie, Grupa obecnie z powodzeniem
konkuruje zaréwno z matymi firmami, jak i z duzymi grupami kapitatowymi, korzystajagcymi z ekonomii
skali. Jednakze zwiekszona konkurencja w segmencie ustug budowlanych oraz deweloperskich moze
spowodowaé, iz Grupa aby realizowaé kolejne kontrakty budowlane, zmuszona bedzie do obnizenia
oferowanych cen. Jednoczesénie w przypadku koniecznosci dostosowania finansowania dziatalnosci o
niszowej specyfice do sposobu finansowania typowych firm deweloperskich moze spowodowad
zwiekszenie kosztéw, co moze prowadzi¢ do obnizenia rentownosci wykonywanych kontraktow i tym

samym pogorszenia wynikow finansowych. Grupa ocenia ryzyko jako $rednie.

Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego w Warszawie

Znaczna czes$¢ terendw na obszarze miasta stotecznego Warszawy nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na
budowe. W szczegdlnosci, z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
owarunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie takiej decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie wéwczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujacych planow
zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy zwigzane z wydtuzeniem
procedury uzyskania pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia realizacji projektéw
inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢i sytuacje finansowa. Jednak

w ocenie Grupy ryzyko to jest niskie.

Ryzyko zwigzane 2z wygasnieciem obowigzywania studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego oraz koniecznoscig wprowadzenia planéw ogélnych

24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym, wygaszajaca

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy wprowadzajac w to miejsce
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plan ogdlny gminy. Plany ogélne maja by¢ uchwalane do korca 2025 r. Istnieje realne ryzyko, iz w
Warszawie oraz w Krakowie, zwazywszy na dotychczasowe dokonania planistyczne, nie uda sie planéw
ogoélnych uchwalié. Oznaczaé to moze paraliz proceséw prowadzacych do uzyskiwania pozwolen na
budowe do czasu faktycznego uchwalenia planéw ogélnych. Dla Spétki, ktérej wiekszosé
perspektywicznych projektéw ma by¢ realizowana na nieruchomosciach, ktére nie s3 objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego i dla ktérych powinien zosta¢ uchwalony plan ogélny, oznacza
ryzyko, iz w razie nieuchwalenia planu ogélnego do korica 2025 r. i jednoczes$nie nieuzyskania w tym
terminie ostatecznych warunkéw zabudowy dla danej nieruchomosci, realizacja projektéw po roku 2025

moze by¢ istotnie opdzniona. Grupa obecnie ocenia to ryzyko jako $rednie.

Ryzyko natozenia przez GPW kary pienieznej na Spétke Dominujaca

Kursy na GPW s3 wypadkowa popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw akgji,
ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowg spétek. Ryzyko to dotyczy kazdego
inwestora uczestniczagcego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysztosci akcji Spotki
przez dotychczasowych znaczacych akcjonariuszy moze miec¢ wptyw na kurs akcji na GPW. Spétka okresla

stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako niski.

Ryzyko natozenia przez KNF kary pienieznej na Spétke Dominujaca

Na podstawie art. 176 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzadzenia
596/2014, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng do wysokosci 4 145 600 PLN lub do
kwoty stanowigcej rownowartos$é 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4 145 600 PLN.

W przypadku naruszenia obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 rozporzadzenia 596/2014,
Komisja moze natozy¢ na osobe, ktéra w tym okresie petnita funkcje cztonka zarzadu emitenta,
zewnetrznie zarzadzajacego ASI| lub zarzadzajacego z UE w rozumieniu ustawy o funduszach
inwestycyjnych lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych bedacego organem funduszu inwestycyjnego

zamknietego, kare pieniezng do wysokosci 2 072 800 PLN. Ryzyko Spétka ocenia jako niskie.

Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Z uwagi na to, ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organéw
panstwowych odnoszace sie do przepiséw prawa podatkowego, podlegaja czestym zmianom, posiadacze
Obligacji moga zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do stawek

podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Grupa ocenia to ryzyko jako niskie.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pétrocze 2024 roku

Ryzyko zwiazane ze wszczeciem postepowania upadtosciowego lub restrukturyzacyjnego w stosunku

do Spotki Dominujacej lub spétek zaleznych

W swietle przepiséw ustawy z dnia 22 listopada 2017 r. prawo upadtosciowe, Dz.U. z 2017r., poz. 2491
(dalej: Prawo upadtosciowe) przestanka do ogtoszenia upadtosci jest niewyptacalnosé, okreslonaw art. 11
Prawa upadtos$ciowego. Dtuznika uwaza sie za niewyptacalnego, jezeli utracit zdolno$¢ do wykonywania
swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych. Dtuznik bedacy osobg prawng albo jednostka
organizacyjng nieposiadajacg osobowosci prawnej, ktérej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng,
jest niewyptacalny takze wtedy, gdy jego zobowigzania pieniezne przekraczajg warto$¢ jego majatku, a

stan ten utrzymuje sie przez okres przekraczajgcy dwadziescia cztery miesigce.

W przypadku ogtoszenia upadtosci spétek nalezacych do Grupy jego wierzyciele bedg zaspokajani w
kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami Obligatariusze
zaspokajani bedg po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego, naleznosci pracownikéw
powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed
ogtoszeniem upadtosci. Pomimo niewyptacalnosci spétek nalezacych do Grupy, wniosek o ogtoszenie
upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku

na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Z kolei w mysl przepisow ustawy z dnia 12 lipca 2017 r. prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. 2017 poz. 1508)
(dalej: Prawo restrukturyzacyjne) - postepowanie to ma na celu unikniecie ogtoszenia upadtosci w
rozumieniu prawa upadtosciowego i moze by¢ prowadzone wobec dtuznika niewyptacalnego, w znaczeniu
opisanym powyzej, lub zagrozonego niewyptacalnoscig tj. dtuznika, ktérego sytuacja ekonomiczna
wskazuje, ze w niedtugim czasie moze sta¢ sie niewyptacalny. Spétka obecnie ocenia ryzyko

niewyptacalnosci jako niskie.

Ryzyko pozyskania srodkéw na realizacje inwestycji

W 2012 roku weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéra wprowadzita nowe zasady rozliczania sie przez dewelopera z kontrahentami za
posrednictwem powierniczych rachunkéw bankowych (otwartych wraz z ubezpieczeniem i gwarancja lub
zamknietych) dla inwestycji rozpoczynanych po 29 kwietnia. W przypadku rachunku otwartego bank
bedzie wyptacat deweloperowi gromadzone na nim pieniadze klientéw w miare postepu robét. Bank
musiatby kontrolowac kazdy z etapéw przedsiewziecia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramem.
Istnieje prawdopodobienstwo, ze z rynku wypadna niektére mate i $rednie firmy deweloperskie, bo ze
wzgleddw finansowych nie otrzymaja ubezpieczenia i kredytu. Regulacja op6znia pozyskiwanie srodkéw
na realizacje inwestycji, bowiem z tresci ustawy wynika, ze deweloper bedzie mégt korzystac ze srodkéw
zgromadzonych na rachunku powierniczym albo stosownie do etapow realizacji inwestycji, albo dopiero
po podpisaniu aktu notarialnego przenoszacego wtasnosc lokalu lub domu jednorodzinnego. Uchwalenie

w 2012 roku przez Sejm przedmiotowej ustawy stato sie powodem trudnosci w uzyskiwaniu srodkéw na
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realizacje inwestycji, bowiem spétki mogg zawiera¢ umowy jedynie w okreslony w ustawie sposdb,
harmonogram zaptaty przewiduje wiec wyptate pieniedzy na rzecz deweloperéw najwczesniej dopiero w

momencie zakonczenia pewnego etapu przedsiewziecia.

Z uwagi na specyfike zawieranych przez ED Invest S.A. umoéw, bedacych realizacja na gruntach
powierzonych przez spétdzielnie mieszkaniowe, firma dla wiekszosdci kontraktéw nie dziata jako
deweloper i jest jedynie ustugobiorcg i ustugodawca dziatajac w imieniu SM Goctaw-Lotnisko i SM Orlik-
Jantar, w zwigzku z tym do jej dziatania w tym zakresie nie ma zastosowania ww. ustawa. W szczegélnosci
ww. ustawa nie dotyczy inwestycji mieszkaniowych realizowanych na gruntach spoétdzielni

mieszkaniowych dla klientéw bedacych cztonkami spétdzielni.

Czes¢ inwestycji planowanych jest na gruntach nalezacych do spétek z Grupy. Dla tych inwestycji

gromadzony bytby udziat wtasny niezbedny do pozyskania kredytowania.

Rozpoczete inwestycje beda realizowane sukcesywnie ze $Srodkéw wtasnych pozyskanych ze sprzedanych
lokali juz wybudowanych w inwestycjach znacznie zaawansowanych, kredytu bankowego lub z emisji

obligacji oraz sSrodkéw uzyskiwanych zuméw o wybudowanie w nowej inwestycji.

Ryzyko niepozyskania srodkéw Grupa ocenia jako $rednie, gdyz projektowane lokale spetniajg wszelkie
kryteria marketingowe, stwarzajg réwniez mozliwos¢ w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci ich

rearanzacji.
Ryzyko zwigzane z nieudzieleniem kredytéw nabywcom lokali

Sytuacja wywotana pandemia spowodowata wydtuzenie procedury uzyskania finansowania
kredytowego, zwiekszone wymagania przy ocenie zdolnosci kredytowej, wrecz wycofywanie sie bankow

z finansowania zakupu mieszkan.

Obecnie, aby ubiegac sie o kredyt, trzeba posiada¢ 20% wktad wtasny w BNP Paribas, ING, PKO Bank
Hipoteczny, zas$ BOS Bank tymczasowo ustalit wktad wtasny na poziomie 40%. Wymagania odno$nie do

wktadu wtasnego podnidst rowniez PKO BP.

Rosnacainflacja wywotata wzrost stop procentowych, atym samym istotny wptyw na zdolnos¢ kredytowa
nabywcow, zabezpieczenie bankéw w umowach kredytowych przed dalszym wzrostem oprocentowania
znaczaco wptywa na ryzyko kredytobiorcow i decyzje nabywcow o pozyskaniu finansowania kredytem.

Obecnie Grupa okresla stopien, w jakim jest narazona na ryzyko, jako Sredni.

Pomimo ryzyka zmniejszenia sie liczby nabywcow kredytujacych zakup mieszkania Grupa przewiduje, ze
w czasach gorszej koniunktury, wzrostu inflacji, kryzysow gospodarczych nieruchomosci stanowia dobre
zrédto lokowania kapitatu. Moze to spowodowaé wieksze zainteresowanie mieszkaniami jako zrédtem
bezpiecznego lokowania pieniedzy. Czes¢ osob, aby ,pozby¢” sie gotowki ulokuje swéj kapitat w
pewniejszym zrédle, czyli nieruchomosciach - tym bardziej, ze cena zawarta w umowach jest ustalonaraz,

a kolejne raty sa ptacone wedtug pierwotnie ustalonej ceny.
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Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami akcji

Pomimo ze, w ocenie Grupy, posiada ona kapitat obrotowy na prowadzenie biezacej dziatalnosci, to
w przysztosci, przy planowanym istotnym rozszerzeniu dziatalnos$ci, okaza¢ sie moze konieczne
pozyskanie dalszych srodkéw, p.. poprzez emisje akcji z wytaczeniem prawa poboru, co spowoduje
rozwodnienie akcji dotychczasowych akcjonariuszy. Nie ma jednak pewnosci, ze pozyskiwanie srodkow
finansowych przez emisje akcji lub inny sposéb pozyskiwania sSrodkéw finansowycp.np. emisje obligacjidla
sfinansowania rozwoju w przysztosci okazg sie skuteczne. Z tego tez wzgledu rozwdj dziatalnosci Grupy

moze ulec ograniczeniu. Grupa okresla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako $redni.
Ryzyko zwigzane z notowaniami akcji Sp6tki Dominujacej na GPW

Kursy na GPW s3 wypadkowa popytu i podazy i podlegajg wahaniom. Istnieje ryzyko zmian kurséw akgji,
ktére nie zawsze odzwierciedlajg sytuacje ekonomiczno-finansowg spétek. Ryzyko to dotyczy kazdego
inwestora uczestniczacego w obrocie papierami wartosciowymi. Zbywanie w przysztosci akcji Spotki
przez dotychczasowych znaczacych akcjonariuszy moze mie¢ wptyw na kurs akcji na GPW. Spétka

Dominujaca okresla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako $Sredni.
Ryzyko zwigzane z zawieszeniem obrotu akcjami

Zgodnie z § 30 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy moze zawiesi¢ obrét papierami wartosciowymi na okres

do trzech miesiecy. Spétka Dominujaca okresla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako niski.
Ryzyko zwigzane z wykluczeniem z obrotu gietdowego

Zgodnie z § 31 Regulaminu GPW Zarzad Gietdy wyklucza instrumenty finansowe z obrotu gietdowego.

Spotka Dominujgca okresla stopien, w jakim jest narazona na to ryzyko, jako niski.
Ryzyko zmiany stép procentowych

Obecnie Spétka nie korzysta z finansowania dtuznego i nie ponosi ryzyka zmiany stép procentowych.
Posrednio jedynie zmiana stép procentowych moze mie¢ wptyw na dostepnos¢ kredytéw hipotecznych

dla klientéw, a zatem na site popytu.

Powyzsze nie znajduje zastosowania jedynie w odniesieniu do Radzikowskiego APV Sp. z o. o., ktéra
zapewne bedzie korzysta¢ z kredytu bankowego - cho¢ skala zadtuzenia przewidywana jest jako
niewielka. Zwazywszy na obecne trendy makroekonomiczne Spétka ocenia wptyw tego ryzyka na

dziatalnosc Spétki jako niski.
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Ryzyko dotyczace instrumentéw finansowych

Obecnie Grupa posiada instrumenty finansowe w postaci naleznodci i zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug
i nie ponosi ryzyka dotyczacego instrumentéw finansowych. Nie oznacza to jednak, iz takiego ryzyka nie

bedzie w przysztosci.

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Grupa nie przeprowadza transakcji rozliczanych w walucie oraz nie posiada kredytéw i pozyczek w

walucie innej niz PLN.

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatymi naleznosciami

finansowymi

Spoétka Dominujgca zbudowata model stuzacy do szacowania oczekiwanych strat z portfela naleznosci
oraz aktywow z tytutu umowy. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywoéw z tytutu umowy
zastosowano uproszczong wersje modelu, zaktadajaca kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu. W
ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze w przypadku aktywéw z tytutu umowy szacunki
odpisoéw sg dokonywane na bazie analizy indywidualnej. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim na
informacji dotyczacej przysztych mozliwych do realizacji cen. Znaczng czes$é transakcji sprzedazy
produktow i ustug Spétka dokonuje na podstawie przedptat. Zdaniem Zarzadu ryzyko zwigzane z
niesptaconymi naleznos$ciami z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatymi naleznosciami jak i aktywami z tyt.

umowy nie sg znaczace.

Ryzyko zwigzane ze srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi

Grupa gromadzi i lokuje Srodki pieniezne w bankach, ktére w opinii Zarzadu sg wiarygodne. Dlatego

ryzyko zwigzane ze Srodkami pienieznymi i lokatami bankowymi uznaje za nieistotne.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami w dtuzne papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych

Grupa nie posiada inwestycji w dtuzne papiery wartosciowe i jednostki uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych.

Ryzyko ptynnosci

W ocenie Zarzadu Spdétka Dominujagca oraz spotki zalezne posiadajg dobra kondycje finansowa,
pozwalajaca na terminowe regulowanie biezacych zobowigzan. W celu ograniczenia zagrozen utraty
ptynnosci Grupa analizuje i zarzadza pozycja ptynnosci, prognozuje spodziewane i potencjalne wptywy i

wydatki.
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Grupa zarzadza kapitatem, aby zapewnié zdolnos$¢ kontynuowania przez nig dziatalnosci oraz oczekiwana
stope zwrotu dla akcjonariuszy i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg Grupy. Grupa monitoruje
poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych. Grupa nie podlega zewnetrznym

wymogom kapitatowym.
Ryzyko inflacji

Wskazniki inflacji udostepnione przez GUS oraz inne urzedy panstwowe wskazujg rosnagcg w 2023 roku
inflacje. Jednoczesnie pojawiajg sie pierwsze oznaki schtodzenia gospodarki. Oznacza to dla Spétki z
jednej strony ryzyko wzrostu cen zakupu ustug budowlanych, wynikajacy ze wzrostu wynagrodzen oraz
podnoszenia ptacy minimalnej w kolejnych latach. Ryzyko jest ograniczone i réwnowazone poprzez
kalkulacje cen mieszkan dla nowych projektéw po skompletowaniu ofert wykonawcoéow, w ktérych
wystepuje ograniczenie zwigzane z ewentualnym wzrostem cen poprzez waloryzacje i wspoétczynnik
inflacji. W zwigzku z faktem, Zze sprzedaz mieszkan powinna by¢ pierwotna w stosunku do procesu
budowlanego, Grupa ponosi gtéwne ryzyko inflacji w okresie podpisanej umowy o budowe lokalu. Ryzyko
niwelowane jest miedzy innymi poprzez zakupy materiatéw z wyprzedzeniem (kontrolowanie), jak i
racjonalne ksztattowanie polityki realizacji projektéw i procesu sprzedazy lokali. Niwelowanie poziomu
inflacji przez podwyzki stép procentowych powoduje ograniczenie zdolnosci kredytowej nabywcéw, a co
za tym idzie - popytu. Jednakze lokalizacja zakorczonych realizacji oraz racjonalne ceny sprzedawanych

mieszkan ograniczaja ryzyko spadkéw sprzedazy.
Ryzyko wojny na Ukrainie

Rok 2023 to kolejny rok wojny na Ukrainie, ktéra spowodowata utrudnienia w branzy budowlane;j.

Sytuacja jest nadal dynamiczna i niestabilna oraz ma istotny wptyw na ponizsze czynniki:
e odptyw pracownikéw

W zaistniatej sytuacji pierwszym z czynnikdw majacych istotny wptyw na branze budowlang jest brak ragk
do pracy. Pewien procent pracownikéw budowlanych to obywatele Ukrainy zatrudnieni na polskich
budowach. Wybuch wojny spowodowat, ze dos¢ duzo z nich odeszto z pracy. Wykonawcy inwestycji
realizowanych dla Grupy nie mieli wysokiego procentowego zatrudnienia pracownikéw z Ukrainy, tym
samym odejscie z pracy czesci z nich nie wywotato problemu kadrowego. Ogélnie w 2023 roku sytuacjata
nie wptyneta na realizowane dla Grupy inwestycje. Zarzady Spétki Dominujacej oraz spétek zaleznych na
biezaco kontrolujg i dokonuja oceny sytuacji w zakresie zabezpieczenia wykonania robdét na

realizowanych inwestycjach.
e cenaoraz dostepno$¢ surowcéw i materiatow

Kolejnym czynnikiem, ktéry w zwiazku z trwajaca wojna na Ukrainie ma istotny wptyw na branze

budowlang jest cena i dostepno$¢ surowcéw i materiatéw budowlanych pochodzacych z rynku
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wschodniego, szczegdlnie materiatéw hutniczych oraz cena i dostepnos$é paliw. tancuchy dostaw to

obszar zalezny od transportu, ktéry w duzej mierze opierat sie na kierowcach pochodzenia ukrainskiego.

Realizowane przez Grupe w 2023 roku inwestycje w wiekszosci miaty zabezpieczone materiaty, gdyz
stabilni wykonawcy realizowali dostawy w oparciu o kontrakty sprawdzone w wieloletniej wspétpracy, co
zapewnia wczesniejsze przemyslane planowanie i zamawianie materiatéw oraz realizacje proceséw
dostaw. W kwestii inwestycji ,Orlik-Jantar” Pasaz Aninski bud. D wykonawca wystgpit z informacjg o
ujawnieniu niekorzystnych uwarunkowan w realizacji kontraktu, tj. wzrost cen robocizny oraz znaczny
niekalkulowany wzrost cen materiatéw i wyrobéw budowlanych, co po uzgodnieniu przez strony
spowodowato podpisanie Aneksu do Umowy na kwote 898 tys. PLN. W kwietniu 2022 roku zostata
podpisana Umowa dla nowo rozpoczetej inwestycji ,Goctaw - Wilga” Pasaz Aninski bud. C, ktéra zostata
zawarta z uwzglednieniem mozliwego do oszacowania na dzien jej zawarcia wzrostu cen robocizny oraz
materiatéw i wyrobéw budowlanych. We wrzesniu 2022 roku Spotka podpisata w wykonawcg Umowe dla
kolejnej nowo rozpoczetej w 2022 roku inwestycji ,Goctaw-Lotnisko” Wilga, Uminiskiego bud. AB, ktéra
zostata zawarta réwniez z uwzglednieniem mozliwego do oszacowania na dzien jej zawarcia wzrostu cen
robocizny oraz materiatéw i wyrobéw budowlanych. Dla ww. inwestycji na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania nie wystgpity informacje, ktére ujawnityby niekorzystne uwarunkowania wymagajace

wzrostu ceny wykonania.

Grupa na biezgco monitoruje i ocenia sytuacje, prognozuje wzrost kosztéw bezposrednich, ocenia ryzyko
przekroczen budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania nie wystepuje zagrozenie dla harmonogramoéw robét i terminéw wykonania realizowanych

inwestyciji.

Zarzady Spoétki Dominujacej oraz spoétek zaleznych obserwujg sytuacje na biezaco, aby reagowacd

niezwtocznie i minimalizowad powstate ryzyko.

Na razie wyzsze koszty realizacji inwestycji pokrywane sg wzrostem cen mieszkan, jednak w dalszej

perspektywie Grupa przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi na rynek i jego chtonnosc.

Grupa przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikéw produkcyjnych - tj. materiatéw, robocizny, energii,
paliw, etc., ktéry obecnie juz jest znaczny - utrzyma sie w najblizszym czasie, a wzrost stép procentowych
i zmniejszenie zdolnosci kredytowej nabywcéw zmniejszg dostepnos¢ kredytéw, moze to spowodowac

korekte ceny i szybkosci realizacji nowo rozpoczetych obiektéw.

Wptyw na zanieczyszczenie Srodowiska

Grupa realizuje projekty deweloperskie wg najwyzszych standardéw z wykorzystaniem technologii, ktére
ograniczaja negatywny wptyw na zanieczyszczenie $rodowiska. Dziatalno$¢ operacyjna Spotki
Dominujacej oraz spoétek zaleznych nie wptywa na zanieczyszczenie $rodowiska, poza naturalnym
zuzyciem energii cieplnej i elektrycznej nabywanej u zewnetrznych dostawcéw. Ryzyko wptywu na

zanieczyszczenie srodowiska Grupa ocenia sie jako niskie.
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Ryzyko zmian klimatycznych

W zakresie realizowanych projektéw zaréwno obszarowo, jak i w zakresie wielko$ciowym gtéwnym
dostawcg ciepta oraz energii elektrycznej jest E.ON Polska S.A. Wptyw na koszty wykorzystania no$nikéw
energii bezposrednio dotycza realizowanych projektéw i sg kalkulowane w kosztach projektéw. Grupa
widzi mozliwosci realizacji przysztych projektéw deweloperskich z wykorzystaniem alternatywnych
zrédet energii jesli projekty te zostang uzgodnione z Inwestorem w zakresie przysztego wykorzystania
energii alternatywnej po oddaniu budynku do uzytkowania, co mogto by w przysztosci by¢ wsparciem

podstawowych Zzréodet energii cieplnej i elektrycznej zastosowanych w tych projektach.
6.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki

Zmiany wtascicielskie, do jakich doszto na przetomie roku 2022 i 2023, wptynety znaczaco na podejscie
do rodzaju i sposobu realizowanych projektéw. Obecny Zarzad zachowujac jako istotny element
dziatalnosci projekty z segmentu budowlanego realizowane na gruntach powierzonych przez spétdzielnie
mieszkaniowe otworzyt sie takze na projekty realizowane na gruntach wtasnych, a takze wejscie w nowy
segment jakim jest najmem powierzchni komercyjnych pod sklepy (typu dyskont). Te decyzje byta
kluczowymi czynnikami do rozpoczecia w 2023 r. budowy Grupy Kapitatowej. Na przestrzeni ostatniego
roku ED Invest S.A. nabyto lub zatozyto siedem spoétek zaleznych, co zostato doktadnie opisane w pkt. 1.1.
Organizacja Grupy Kapitatowej. Spétki celowe nalezagce do Grupy s odpowiedzialne za realizacje i
sprzedaz poszczegdlnych nieruchomosci mieszkalnych zlokalizowanych juz nie tylko w Warszawie na
Goctawiu, ale takze w pozostatych dzielnicach Warszawy, miejscowosciach osciennych oraz w innych
miastach. Zarzad Spétki Dominujacej zaktada dalsze poszerzenie obszaru dotychczasowej dziatalnodci,
przy czym rozszerzenie takie nastgpi jedynie w odniesieniu do atrakcyjnych lokalizacji i pod warunkiem
uprzedniego zabezpieczenia odpowiedniego poziomu finansowania dla nowych inwestycji. Grupa planuje
rozwija¢ sie w segmencie deweloperskim dziatajac zaréwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w

przysztosci w komercyjnym.

Jednoczednie z uwagi na intensywny rozwéj Grupy Kapitatowej oraz poszerzenie dziatalnosci w
segmencie deweloperskim i liczba planowanych projektéw realizowanych na gruntach wtasnych, zmienito
sie dotychczasowe podejécie do korzystania z dtugu, o czym mowa szerzej w pkt. 5.4 niniejszego

sprawozdania.

Osiagniecie nowych celéw wymagato takze wprowadzenia nowoczesnych narzedzi zarzadczych i

sprzedazowych oraz wzmocnienie zespotu.
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7. INNEISTOTNE INFORMACIJE

7.1. Informacje dodatkowe

Zasady sporzadzania pétrocznego sprawozdania finansowego

Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2024 roku oraz za analogiczny okres roku
poprzedniego zostaty sporzadzone zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci

34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa”, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europejska.

Stosowane przez Spétke zasady rachunkowosci zostaty opisane w skréconym $rédrocznym sprawozdaniu

finansowym za | pétrocze 2024 roku w pkt 5.

Skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2024 roku zostato sporzadzone w sposéb
zapewniajacy poréwnywalnos$é danych przedstawionych w raporcie dla analogicznych okreséw roku

poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych.
Opis wykorzystania przez spotke wptywdéw z emisji do czasu sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci

W | potowie 2024 roku Spétka Dominujaca nie emitowata papieréw wartosciowych.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczes$niej

publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok

Spoétka Dominujaca nie publikowata prognoz na | potowe 2024 rok.

Wszelkie umowy zawarte miedzy spétka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich

odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia spétki przez przejecie

W roku 2023 Spétka zawarta dwie umowy menedzerskie, ktére przewidujg jednorazowe zryczattowane
odszkodowanie, gdyby kontrakt zostat rozwigzany wczesniej, niz to zawarto w umowie, z przyczyn

lezacych po stronie Spotki. Spétka nie zawierata takich uméw przed rokiem 2022.

Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i $Swiadczen o podobnym charakterze
dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujacych oraz
o zobowigzaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla

kazdej kategorii organu

Zobowigzania tego rodzaju nie wystepuja i nie wystepowaty w poprzednich latach.

Informacja o systemie kontroli programoéw pracowniczych

Nie dotyczy Spoétki.
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Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy innych podmiotéw, inwestycji dtugoterminowych, podziatu,

restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spétki, w tym zmian w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych,

podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

Informacje o znanych spétce umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku
ktérych moga nastapi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych

akcjonariuszy i obligatariuszy

Spétce nie sg znane umowy w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Zasady sporzadzania pétrocznego sprawozdania finansowego

Spétce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga nastgpi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Zmiana Statutu Spétki

25 czerwca 2024 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy KRS
dokonat rejestracji zmian w Statucie Spétki wnikajacych z Uchwaty nr 26 Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia Spotki z 23 maja 2024 roku. Rejestracja dotyczyta nastepujgcych zmian:

1. § 1 ust. 1 otrzymata nowe nastepujace brzmienie:
»Firma Spétki brzmi: ED Invest Spotka Akcyjna.”
2. § 1 ust. 2 otrzymata nowe nastepujace brzmienie:
,Spotka moze uzywac skrotu firmy: ED Invest S.A., a takze wyrdzniajacego jg znaku graficznego.”
3. § 11 ust. 1 otrzymata nowe nastepujace brzmienie:
,Zarzad jest wieloosobowy, sktada sie z od 2 (dwdch) do 6 (szesciu) cztonkdéw, w tym Prezesa
Zarzadu, Wiceprezesa Zarzadu oraz Cztonkéw Zarzadu.”
4, § 13 ust. 1 otrzymata nowe nastepujace brzmienie:
,Do sktadania o$wiadczen w imieniu Spétki upowazniony jest:
a) Prezes Zarzadu dziatajacy tacznie z: (i) Wiceprezesem Zarzadu lub (ii) jednym Cztonkiem
Zarzadu lub (iii) jednym prokurentem, albo
b) W.iceprezes Zarzadu dziatajacy tacznie z: (i) dwoma Cztonkami Zarzadu lub (ii) dwoma

prokurentami lub (iii) jednym cztonkiem Zarzadu i jednym prokurentem.”
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Tekst jednolity Statutu Spétki uwzgledniajgcy zarejestrowane zmiany zamieszczony jest na stronie

korporacyjnej spétki w zaktadce Dokumenty Korporacyjne.

7.2. Inne zdarzenia majce wptyw na wyniki finansowe Grupy

Lista wierzytelnosci Redox

4 marca 2022 roku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego
Komisarza, ze w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sadzie
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIIl| Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21, syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu
Komisarzowi liste wierzytelnosci, ktérag kazdy zainteresowany moze przeglada¢ 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 o.0. w upadtosci, KRS: 0000109724,
prowadzonym w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVII| Wydziat Gospodarczy dla

spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21.

Z listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczen w kwocie 1 688 tys. PLN -

uznana zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. 1, 0,4 tys. PLN w kat. Ill).

Spotka kwestionuje wytacznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu
poniesionych kosztéw wykonania zastepczego - usuwania usterek w ramach rekojmi i gwarancji w
budynkach przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie uméw 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 roszczen regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcéw, Spétka nie kwestionuje jej
nieuznania przez syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez syndyka skutecznosci
potracenia przez Spotke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawecy i jego wynagrodzeniem) w
drodze o$wiadczen ztozonych syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowiazania ulegty
umorzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z syndykiem o zwrot kaucji i zaptate
wynagrodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie

utrzymana w obecnym ksztatcie.
Do 30 czerwca 2024 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVIII GUp 85/21.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spétki ocenia zaistniate zdarzenie jako majace

mato istotny wptyw na sytuacje gospodarczg i wynik finansowy ED Invest S.A.
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7.3. Zdarzenia majace wptyw na strukture akcjonariatu w | potowie 2024 .

W | potowie 2024 roku nie wystgpity zdarzenia majace wptyw na strukture akcjonariatu.

7.4. Zdarzenia po dacie bilansu

Dokapitalizowanie spétek zaleznych

1lipca 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spétki SOEDIS5 Sp. z 0.0., dziatajac na podstawie § 8
ust. 1 aktu zatozycielskiego spotki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposéb, ze na kazdy 1 (jeden) udziat

przypadata doptata w wysokosci 500 PLN, co w tacznej wysokosci wyniosto 50 000 PLN.

28sierpnia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spétki SOEDI2 Sp. z 0.0., dziatajgc na podstawie
§ 71 ust. 1 aktu zatozycielskiego sp6tki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposéb, ze na kazdy 1 (jeden)
udziat przypadata doptata w wysokosci 1 500 PLN, co w t3cznej wysokosci wyniosto 150 000 PLN.

12 wrzesnia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspodlnik spétki SOEDI5 Sp. z o.0., dziatajac na
podstawie § 8 ust. 1 aktu zatozycielskiego spétki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposéb, ze na kazdy

1 (jeden) udziat przypadata doptata w wysokosci 500 PLN, co w tacznej wysokosci wyniosto 50 000 PLN.
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” (nazwa marketingowa Goctavia) z garazami w przyziemiu
oraz miejscami postojowymi naziemnymi, 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 pozyczek w Grupie

19 lipca 2024 roku Spétka udzielita pozyczki spétce zaleznej PROJECT VIEW Sp. z 0.0. w kwocie 450 tys.

PLN na ponizszych warunkach:

e wyptata nastgpi jednorazowo do 22 lipca 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 30 czerwca 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),

e prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczen wynikajacych z Umowy, w catosci lub w

czesci, przez ktorakolwiek ze stron zostato wytaczone.

26 lipca 2024 roku Spétka udzielita pozyczki spotce zaleznej SOEDI4 Sp. z 0.0. w kwocie 50 tys. PLN na

ponizszych warunkach:

e wyptata nastgpi jednorazowo do 31 lipca 2024 roku,
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e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),
e prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczen wynikajacych z Umowy, w catosci lub w

czesci, przez ktorakolwiek ze stron zostato wytaczone.

27 sierpnia 2024 roku spétka zalezna SOEDI1 Sp. z 0.0. dokonata zwrotu pozyczek na kwote 140 tys. PLN,

w tym:

e 70tys. PLN sptata kapitatu pozyczki z dnia 6 luty 2023 roku,
e 70tys. PLN sptata kapitatu pozyczki z dnia 29 marca 2023 roku.

15 lipca 2024 roku spétka zalezna Spétka Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. dokonata sptaty pozostatej czesci
pozyczkiz 9 sierpnia 2023 roku na kwote 643 tys. PLN t;j.:

e 500tys. PLN kwota kapitatu,
e 143tys. PLN kwota odsetek liczona na dzien sptaty.

Tym samym pozyczka wraz z odsetkami zostata zwrécona w catosci.

2 wrzesnia 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki spétce zaleznej SOEDI4 Sp. z 0.0. w kwocie 9 449 437,60

PLN na ponizszych warunkach:

e wyptata nastapi jednorazowo do 6 wrzesnia 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2024 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),

Prawo do przeniesieniajakichkolwiek praw i roszczen wynikajacych zUmowy, w catoscilub w czesci, przez

ktorakolwiek ze stron zostato wytgczone.

Umowy leasingu
1 lipca 2024 roku Spétka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032814 samochodu
osobowego Toyota Corolla 1.8 Hybrid Comfort o wartosci umowy 923 993,00 netto. Data zakohczenia

umowy to 31 pazdziernika 2025 roku.

1 wrzesnia 2024 roku Spétka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032797
samochodu osobowego Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 93 993,00 netto, okres trwania

leasingu 35 miesiecy.

1 wrzesnia 2024 roku Spétka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032803
samochodu osobowego Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 93 993,00 netto, okres trwania

leasingu 35 miesiecy.
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Zakonczenie inwestycji

Zgodnie z Decyzja nr IWT/187/U/2024 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st.
Warszawy z 22 lipca 2024 roku (prawomocna 23 lipca 2024 roku) udzielono pozwolenia na uzytkowanie
- Zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowa w parterze, garazem w
podziemiu i w czesci parteru, potozonego nadz. ew. nr47/12,47/13 z obrebu3-06-06 przy ul. Uminskiego

2 wdzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy.

4 wrzednia 2024 roku na podstawie protokotu odbioru i przekazana obiektu Spétka Dominujaca
przekazata do uzytkowania przez Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” zespdt budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z czesScig ustugowg w parterze, garazem w podziemiu i w czesci parteru,
przy ul. Uminskiego 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.

Umowa inwestycyjna ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,,Goctaw-Lotnisko”

9 wrzesnia 2024 r. ED Invest S.A. zawarta ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko”, z siedzibg w
Warszawie umowe o wspdolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie projektowej GOCELAW -

WILGA 111, tj. realizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

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
ustugowymi, komérkami lokatorskimi oraz halg garazowg, z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby
fizyczne o tacznej powierzchni uzytkowej szacowanej na 5600 m.kw. z ewentualng mozliwoscia

powiekszenia.

Przekazanie terenu przez Spétdzielnie planowane jest na 1 pazdziernika br. Umowa przewiduje, ze
realizacja inwestycji zostanie ukoriczona w ciggu 20 miesiecy od daty uzyskania ostatecznej decyzji o

pozwoleniu na budowe.

Wynagrodzenie Spotki zostato okreslone jako suma wszystkich wktadéw budowlanych wptacanych w
odniesieniu do wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w Budynku wraz z przynaleznymi
miejscami postojowymi. Szacowana wartos¢ Umowy, czyli przychod Spotki z realizacji tego

przedsiewziecia inwestycyjnego wynosi 77 min zt netto.

Spotka ponosi wszystkie koszty realizacji Inwestycji, w tym optate za udostepnienie terenu pod realizacje
Inwestycji, ptatng przez Spotke na rzecz Spotdzielni w wysokosci 15,1% (pietnascie i jedna dziesiata

procenta) wynagrodzenia Spétki.

W czasie realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego Spotka dziataé bedzie jako petnomocnik Spétdzielni,
generalny realizator i generalny wykonawca. Od daty przekazania terenu Spoétka ponosi

odpowiedzialno$¢ za wszelkie podejmowane dziatania na tym terenie.
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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

pozbawiajg Stron umowy prawa do dochodzenia odszkodowania uzupetniajacego na zasadach ogéinych.

Rada Nadzorcza Uchwata nr 1/08/2024 z 29 sierpnia 2024 roku wyrazita zgode na zawarcie przez Zarzad

Spotki ww. Umowy.
Otrzymana gwarancja

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét Santander Bank Polska S.A. nr
DOK3982GWB24SD z 9 wrzesnia 2024 roku na kwote 3451 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowa z 28 wrzesénia 2022 roku wraz z Aneksem nr 1 z 17 pazdziernika 2023 rokuinr2z 10
czerwca 2024 roku na wykonanie zadania pod nazwg "Uminskiego bud. AB" - Zespét budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowa na parterze, garazami podziemnymi i w czesci
parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorowskiego/Znanieckiego w Warszawie. Udzielona
Gwarancja 01 wrzesnia 2027 roku podlega automatycznej redukcji do kwoty 2 070 tys. PLN. Gwarancja
wygasa 31 pazdziernika 2029 roku.

7.5. Rozpoczecie dziatalnosci CSR-owej

W zwigzku z rezolucjag z 25 wrzed$nia 2015 r. ,Przeksztatcamy nasz swiat: Agenda na rzecz
zrownowazonego rozwoju 2030” - zwanej ,Agenda 2030” (United Nations Global Compact),
Zgromadzenie Ogdlne Organizacji Narodéw Zjednoczonych (ONZ) przyjeto nowe globalne ramy
zréwnowazonego rozwoju. Zostaty zdefiniowane trzy kluczowe obszary zréwnowazonego rozwoiju:
gospodarczy, spoteczny i srodowiskowy. Zgodnie z ESG przedsiebiorcy powinni dbaé¢ o srodowisko
naturalne (,E”), spoteczna odpowiedzialnos$é, w tym w zakresie kwestii socjalnych (,S”) i tad korporacyjny,
w tym uwzgledniajacy réznorodnos¢ i korzysci réznych interesariuszy, nie tylko wtascicieli, udziatowcéw

firmy, czy akcjonariuszy (,G”).

Na czes¢ podmiotéw zostat natozony nowy prawny obowigzek w zakresie ujawniania informacji
wynikajacy z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019
r. w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem w sektorze ustug

finansowych zwanego w skrécie SFDR (Sustainable Finance Disclosure Regulation).

W listopadzie 2022 r. Parlament Europejski przyjat jednak dyrektywe CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive), ktora poszerzyta nie tylko zakres, ale i liczbe podmiotéw objetych obowigzkiem
raportowania niefinansowego. Raporty dotyczace ESG zaczynaja funkcjonowac od 1 stycznia 2024 r.
Raportowaé¢ w 2025 r. beda musiaty spétki notowane na gietdzie, zatrudniajace powyzej 500
pracownikéw. W 2026 r. raport za 2025 r. bedg musiaty ztozy¢ wszystkie duze przedsiebiorstwa, a od 1

stycznia 2026 r. (raportowanie w 2027 r.) - mate i $Srednie spotki, notowane na gietdzie.
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Wszyscy interesariusze, w tym m.in. klienci, kontrahenci, inwestorzy oraz udziatowcy majg coraz wieksza
Swiadomos$¢ problematyki zwigzanej z ochrong srodowiska i zasobéw. Chcg wspétpracowac z firmami,
ktére uwzgledniajg ten aspekt w swojej biezacej dziatalnosci. Wdrozenie strategii zrownowazonego
rozwoju w konsekwencji wptywa na dtugofalowy wzrost wartosci spotki, wzmacnia jej pozycje rynkowa
oraz posrednio ma przetozenie na poprawe wynikéw finansowych. Od pozytywnych ratingéw ESG zaleze¢

bedzie dostep do finansowania oraz szybkos¢ rozwoju kazdej organizacji.

Z uwagi na powyzej wskazane zmiany w przepisach, ale tez Swiadomos$¢ o istotnym wptywie na wzrost
wartosci Spéiki, pozyskiwanie finansowania dtuznego oraz z rynku kapitatowego, ale tez postrzeganie
marki przez kontrahentéw i klientéw, podjete zostaty pierwsze decyzje o rozpoczeciu dziatalnosci CSR-

owejw 2024 .

Spoétka Dominujaca podpisata umowy o sponsoring z Fundacja dla dzieci z cukrzyca (Sponsor Strategiczny)

oraz Klubem sportowym Uniq Fight Club (Sponsor Gtéwny Juniorskiej Grupy Zawodniczej Kickboxingu).
Umowa partnerstwa strategicznego z Fundacja dla Dzieci z Cukrzyca

W dniu 23 stycznia 2024 roku na mocy Umowy Sponsoringu Spétka Dominujgca zostata partnerem
strategicznym Fundacji dla Dzieci z Cukrzyca. Na mocy Umowy Sponsor dokona zaptaty 20 tys. PLN.
Sponsor moze takze dodatkowo wspomagacé konkretne, uzgodnione z Fundacjg, dziatania prowadzone

przez Fundacje.

Umowa sponsora gtéwnego Juniorskiej Grupy Zawodniczej Kickboxingu z Klubem sportowym Uniq
Fight Club

W dniu 31 stycznia 2024 roku na mocy Umowy Sponsoringu Spétka Dominujgca zostata sponsorem
gtéwnego juniorskiej grupy zawodniczej kickboxingu Klubu sportowego Uniqg Fight Club. Na mocy Umowy

Sponsor dokona zaptaty.
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8. OSWIADCZENIA

8.1. Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan

Wedtug najlepszej wiedzy skrécone jednostkowe i skonsolidowane $rédroczne sprawozdania finansowe i
dane poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci,
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowsq i finansowa ED Invest S.A,, a
takze Grupy Kapitatowej ED Invest oraz wynik finansowy. Pétroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci ED Invest S.A. zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i

ryzyka.

8.1. Oswiadczenie Zarzadu w sprawie zatwierdzenia sporzadzenia z dziatalnosci

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w | potowie 2024 roku,
obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci ED Invest S.A. zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez

Zarzad Jednostki Dominujacej ED Invest S.A.

Zarzad ED Invest S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skréocone jednostkowe i
skonsolidowane srdédroczne sprawozdania finansowe oraz dane poréwnawcze sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny

sytuacje majatkows i finansowg oraz wynik finansowy ED Invest S.A. i Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Jednoczesnie Zarzad ED Invest S.A. oswiadcza, ze pétroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej ED Invest S.A. obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci ED Invest S.A. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
18 wrzesnia 2024 roku.

Dokument
podpisany przez
tukasz Denca
Data: 2024.09.18
14:54:16 CEST

tukasz Denca - Prezes Zarzadu Alan Dunikowski - Wiceprezes Zarzadu

Podpisane elektronicznie przez Zofia Halina Egierska Podpisane elektronicznie przez Jerzy Krzysztof

Dyrcz (Certyfikat kwalifikowany) w dniu
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