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. WYBRANE DANE FINANSOWE

Podstawowe pozycje $rdédrocznego skréconego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ED Invest
oraz Spotki ED Invest S.A. przeliczono na EUR wedtug kurséw srednich, ustalonych przez Narodowy Bank Polski

zgodnie z przedstawiong ponizej zasada.
Sprawozdanie z sytuacji finansowej wedtug kursu obowigzujgcego na ostatni dzierh odpowiedniego okresu:

e  Kurs na 30 wrzeSnia 2025 r. — 4,2692 PLN
e Kurs na 31 grudnia 2024 r.—4,2730 PLN

Sprawozdanie z wyniku oraz sprawozdanie z przeptywdw pienieznych wedtug kurséw srednich w odpowiednim
okresie, obliczonych jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca

w danym okresie:

e  Kurs na 30 wrzesnia 2025 r. — 4,2365 PLN
e  Kurs na 30 wrzesnia 2024 r. — 4,3022 PLN

Wszystkie dane finansowe zamieszczone w pkt. 1i 2 prezentowane sg w tys. PLN.

1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

Tabela 1. Wybrane skonsolidowane dane finansowe wraz z przeliczeniem na EURO

L za okres od . za okres od
Wyszczegolnienie 3313'22'3:5 01.01. do 33;:_22'3;5 01.01. do
30.09.2024 30.09.2024
PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 56 329 47 335 13 296 11 002
Koszt sprzedanych produktow i ustug 44 130 36 232 10417 8422
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4420 3318 1043 771
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4118 3493 972 812
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 2594 2597 612 604
Zysk (strata) netto 2594 2597 612 604
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,26 0,26 0,06 0,06
?ngt;d/n::;{y) zysk (strata) na jedng akcje zwyktg 0,26 0,26 0,06 0,06
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 13263 1408 3131 327
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -15 268 304 -3604 71
Zmiana netto stanu sSrodkdw pienieznych i ich 2204 1422 -520 330

ekwiwalentow
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Sredni kurs PLN / EUR* 4,2365 4,3022
na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 30.09.2025  31.12.2024 30.09.2025 31.12.2024
PLN EUR
Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji
finansowej
Aktywa 105 463 97 815 24703 22891
Zobowigzania dtugoterminowe 18 140 6395 4249 1497
Zobowigzania krétkoterminowe 32053 28 467 7 508 6 662
Kapitat wtasny 55270 62 952 12 946 14733
Kapitat podstawowy 619 619 145 145
Liczba akgji 9924 940 9924 940 9924 940 9924 940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924940 9924940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 5,57 6,34 1,30 1,48
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng i i i i
akcje (w PLN / EUR)
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** 4,2692 4,2730
2. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE
Tabela 2. Wybrane jednostkowe dane finansowe wraz z przeliczeniem na EURO
za okres od
zaokresod  za okres od za okres 01.01. do
.01, 30.09.2024
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do od Zt 01. _30.09.2024
30.09.2025 30.09.2024 30.09.2025
PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 34 347 46 327 8225 10768
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 27 632 35183 6522 8178
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 462 3771 109 876
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3292 5410 777 1258
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 2336 4437 551 1031
Zysk (strata) netto 2 336 4437 551 1031
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,24 0,45 0,06 0,10
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg
(w PLN / EUR) 0,24 0,45 0,06 0,10
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -2314 21389 -546 4972
_Srodkl pienigzne netto wykorzystane w dziatalnosci 9938 16 608 5346 3860
inwestycyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej -7 995 -2 900 -1 887 -674
Zmle'ma nettf) stanu srodkéw pienieznych i ich 371 1881 88 437
ekwiwalentéw
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Sredni kurs PLN / EUR* 4,2365 4,3022
na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2025 31.12.2024
PLN EUR

Jednostkowe Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 88 488 82 366 20727 19 276
Zobowigzania dtugoterminowe 8692 1612 2036 377
Zobowigzania kréotkoterminowe 26931 19998 6308 4680
Kapitat wtasny 52 865 60 756 12 383 14 218
Kapitat podstawowy 619 619 145 145
Liczba akcji 9924 940 9924940 9924940 9924 940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924940 9924940 9924 940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924940 9924940 9924 940
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 5,33 6,12 1,25 1,43

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

Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,2692 4,2730
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Il.  PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOLCE ORAZ GRUPIE
KAPITALtOWEJ

3. INFORMACJE OGOLNE O ED INVEST S.A.

ED Invest Spdtka Akcyjna (,Jednostka Dominujaca”, ,Emitent”, ,Spotka”, ,ED Invest”) jest podmiotem
dominujagcym 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 sp6tke akcyjng — akt notarialny z 22 grudnia 2008 roku
Rep. A Nr 10048/2008. Emitent zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez

Sad Rejonowy m.st. Warszawy w Warszawie 20 stycznia 2009 r. Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Spotka ED Invest S.A. jest Jednostka Dominujagcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajaca skonsolidowane
sprawozdanie finansowe. Informacje o podstawie sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej, Jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki oraz Oswiadczenie o zgodnosci s3
zaprezentowane w pkt 8 pkt 8.2. do pkt 8.8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za
Il kw. 2025 r. oraz w pkt 10 pkt 10.2. Jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za 11l kw. 2025 r. oraz w
czesci VI pkt 16.

Lista podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Grupa Kapitatowa

ED Invest.

Siedziba Spotki miescita sie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w Warszawie (03-840). Biuro sprzedazy

ED Invest miesci sie przy ul. Uminskiego 2 w Warszawie (03—984).

Od grudnia 2010 r. akcje ED Invest S.A. s3 notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Tabela 3. Podstawowe dane dotyczgce Jednostki Dominujqcej — ED Invest S.A.

Nazwa (firma)

ED Invest Spétka Akcyjna

Forma prawna

spotka akeyjna

Siedziba i kraj siedziby

Warszawa, Polska

Adres ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
Telefon +48 22 255 15 55
E-mail biuro@edInvest.pl

Strona internetowa

www.edInvest.pl

Identyfikator PKD (dziatalno$é

przewazajaca)

41.20.Z — roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i
niemieszkalnych

Przedmiot dziatalnosci

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

REGON 012820030
Kapitat zaktadowy 619 334,35 PLN — w petni optacony
Numer KRS 0000321820

Sad Rejestrowy

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego
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4. SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACE)

4.1. Zarzad Jednostki Dominujacej

W Il kw. 2025 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 25 listopada

2025 r. skfad Zarzadu nie ulegt zmianie.

Tabela 4. Sktad Zarzqdu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.09.2025 r.

Imie i nazwisko

Funkcja

tukasz Marcin Denca

Prezes Zarzadu

Alan Dunikowski

Wiceprezes Zarzadu

Obecna kadencja Zarzadu rozpoczeta swdj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych przez Rade

Nadzorczg powotujgcych Cztonkéw Zarzadu Spétki na wspdlng 2-letnig kadencje, ktéra konczy sie z dniem

odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy

petnienia funkcji, czyli sprawozdania za rok 2025.

Informacje o wartosci wynagrodzen i nagrdd z tytutu petnienia powierzonych funkcji zostaty podane w Tabeli 7

i Tabeli 8.

4.2. Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgce;j

Tabela 5. Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.09.2025 r.

Imie i nazwisko

Funkcja

Adrianus Heymans

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Oktawian Jaworek

Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Robert Gwiazdowski

Cztonek Rady Nadzorczej

Sebastian Chwedeczko

Cztonek Rady Nadzorczej

Maciej Krzewinski

Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Neuman

Sekretarz Rady Nadzorczej

W Il kw. 2025 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 25 listopada

2025 r. sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta swoj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych przez

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED Invest S.A. powotujacych Cztonkéw Rady Nadzorczej

na wspodlng 2-letnig kadencje, ktdora konczy sie z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego
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sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji, czyli sprawozdania za rok 2025.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej zostato podane w Tabeli 7 i Tabeli 8.

4.3. Komitet Audytu Jednostki Dominujgce;j

Sktad Komitetu Audytu zostat wybrany uchwatg Rady Nadzorczej 17 marca 2023 r. na podstawie Rozdziatu IV ust.
1, 2 i 3 Regulaminu Rady Nadzorczej.

Tabela 6. Sktad Komitetu Audytu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.09.2025 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Robert Gwiazdowski Przewodniczacy Komitetu Audytu
Oktawian Jaworek Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

4.4. Wynagrodzenia i dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Tabela 7. Wynagrodzenia Cztonkow Zarzqgdu i Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegdlnienie za okres od 01.01. do za okres od 01.01.
30.09.2025 do 30.09.2024
Wynagrodzenia Zarzadu 1415 1806
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 337 314
Wynagrodzenia razem 1751 2120

Tabela 8. Dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej na 30 wrzesnia 2025 r.

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

30.09.2025 do 30.09.2024
Wynagrodzenia Zarzadu 17 12
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej - -
Swiadczenia razem 17 12

5. GRUPA KAPITALOWA ED INVEST

Grupa Kapitatowa ED Invest S.A. powstata w 2023 roku, a w jej sktad wchodzi Emitent oraz szes¢ spétek zaleznych:
Radzikowskiego APV Sp. z 0.0., Project View Sp. z 0.0., SOEDI2 Sp. z 0.0., SOEDI3 Sp. z 0.0., SOEDI4 Sp. z 0.0. oraz
SOEDI5 Sp. z o.0.

ED Invest S.A. w czerwcu br. ztozyta wiosek o zawieszenie dziatalnosci dwdch spétek celowych. Dziatalnosé

SOEDI3 Sp. z 0.0. oraz SOEDI4 Sp. z 0.0. zostata zawieszona z dniem 1 lipca br.

Dziatalnos¢ Spotki Dominujacej rézni sie od dziatalnosci spétek deweloperskich. Spoétka podpisujgc umowe

o wspolnym przedsiewzieciu ze spétdzielnia mieszkaniowg odpowiedzialna jest za proces wykonawczy,

b gl
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a nastepnie prowadzi nabér klientéw i podpisuje w imieniu spétdzielni mieszkaniowej z finalnymi odbiorcami
indywidualnymi umowy o wybudowanie lokalu oparte na prawie spétdzielczym. Po przekazaniu obiektéw
do uzytkowania spoétdzielnia mieszkaniowa podpisuje z klientami koricowymi umowy o wyodrebnienie lokalu

mieszkalnego.

Spotki celowe nalezgce do Grupy realizujg inwestycje na gruntach wiasnych w oparciu o ustawe deweloperska.

Podstawowe dane dotyczace spoétek zaleznych zawiera Tabela 9.

Emitent nie posiada spétek stowarzyszonych, zaktaddw oraz oddziatow. Spétka ED Invest S.A. i pozostate spétki

zalezne zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

Graf 1. Struktura Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. — stan na 30 wrzesnia 2025 roku

SOEDI2Sp.zo.0. Q Investments Sp. z 0. 0.

SOEDI3Sp.zo.0.

SOEDI4 Sp.zo.0. SOEDI5 Sp.zo.0.

str. 12
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Tabela 9. Podstawowe dane dotyczqce jednostek zaleznych — stan na 30 wrzesnia 2025 roku

Nazwa (firma)

Radzikowskiego APV Sp. z o.0.

Project View Sp. z 0.0.

SOEDI2 Sp.zo.0.

SOEDI3 Sp. zo.0.

SOEDI4 Sp.zo.o.

SOEDI5 Sp.zo.o.

Forma prawna

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Siedziba i kraj

Warszawa, Polska

Warszawa, Polska

Warszawa, Polska

Warszawa, Polska

Warszawa, Polska

Warszawa, Polska

siedziby

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

Telefon +48 733 887 575; +48 570 346 969 +48 22 255 15 55 +48 22 255 15 55 +48 22 255 1555 +48 22 255 15 55 +48 22 255 15 55

E-mail radzikowskiegoapv@edinvest.pl biuro@edInvest.pl soedi2@edInvest.pl soedi3@edInvest.pl soedi4@edInvest.pl soedi5@edInvest.pl

Strona internetowa

www.apartamentyradzikowskiego.pl

41.10.Z - realizacja

41.10 - realizacja

68.20.Z —wynajem i

41.10. Z - realizacja

Ide.ntyflka’t?r PKD 41.10.2 reallzac'Ja projektow 6?'10'2 ku?n.o I sprzedaz projektéw budowlanych projektéw budowlanych z§rzqdzan|e e projektéw budowlanych
(dziatalnos¢ budowlanych zwigzanych ze nieruchomosci na wiasny . . nieruchomosciami .
s N . zwigzanych ze zwigzanych ze . zwigzanych ze
przewazajaca) wznoszeniem budynkéw rachunek R . . , witasnymi lub R .
wznoszeniem budynkéw wznoszeniem budynkéw Lo . wznoszeniem budynkéw
dzierzawionymi
kupno i sprzedaz kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wiasny . nieruchomosci na wtasny | wynajem i zarzadzanie wynajem i zarzadzanie
. . . . budowanie na gruntach . P } P
Przedmiot budowanie na gruntach wtasnych i rachunek oraz budowanie rachunek oraz nieruchomosciami nieruchomosciami

dziatalnosci

sprzedaz realizowanych budynkéw

na gruntach witasnych i
sprzedaz realizowanych
budynkdéw

wtasnych i sprzedaz
realizowanych budynkéw

budowanie na gruntach
wtasnych i sprzedaz
realizowanych

wtasnymi lub
dzierzawionymi

wtasnymi lub
dzierzawionymi

REGON 386327006 141358956 525005590 526614479 528262820 528309823

NIP 6762581866 1080005536 1133092958 1133111118 1133129911 1133130452

Kapitat zakladowy 5 000,00 PLN — w petni optacony 83 500,00 PLN — w petni 10 000,00 PLN — w petni 110 000,00 PLN —w petni | 10 000,00 PLN —w petni 10 000,00 PLN — w petni
optacony optacony optfacony optacony optacony

Numer KRS 0000845979 0000306785 0001030203 0001062304 0001098018 0001098732

Sad Rejestrowy

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

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

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

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

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

Sad Rejonowy dla M.ST.
Warszawy w Warszawie,
XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru
Sadowego
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6. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST S.A.

Grupa ED Invest S.A. realizuje przedsiewziecia deweloperskie i budowlane zwigzane z realizacjg projektéw
mieszkaniowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych, zaréwno na gruntach

nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych, jak i na gruntach wtasnych.

Spoétka Dominujgca 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 wspdlnym przedsiewzieciu realizuje
budynki mieszkalno-komercyjne z miejscami postojowymi w halach garazowych na gruntach bedacych
we wiadaniu uzytkownika wieczystego lub wtasciciela gruntu — spétdzielni mieszkaniowej. Udziat Jednostki

Dominujgcej 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 mediow;

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

e uzyskiwaniu pozwolen na uzytkowanie;

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

e realizacji tych uméw.
Na gruntach wtasnych Grupa realizuje projekty poprzez spétki celowe.

Obecnie realizowane inwestycje zlokalizowane s3 w Warszawie na terenie dzielnicy Praga Potudnie — inwestycje
realizowane we wspdtpracy ze Spétdzielnig Mieszkaniowg , Goctaw — Lotnisko”, w Pruszkowie oraz w Krakowie
na terenie dzielnicy Pradnik Biaty — inwestycje na gruntach wtasnych realizowane przez spétki celowe. Spdtka
zalezna Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. odpowiedzialna za realizacje i komercjalizacje projektu deweloperskiego
w Krakowie — Apartamenty Radzikowskiego. Spotka zalezna Project View Sp. z 0.0 odpowiedzialna za realizacje

i komercjalizacje projektu deweloperskiego w Pruszkowie — Stalowa 16.

Grupa przyktada duzg wage do zapewnienia przysztym mieszkaricom produktu wysokiej jakosci, o funkcjonalnych
uktadach co zapewnia duze zainteresowanie klientéw, a co za tym idzie stabilny popyt na proponowane
mieszkania i lokale ustugowe. Ze wzgledu na wywazone ceny oferta jest adresowana do szerokiego grona

nabywcow.

Istotnym obszarem dziatalnosci Grupy jest dziatalnos¢ majaca na celu pozyskanie nieruchomosci gruntowych pod

realizacje przysztych inwestycji.

Grupa ED Invest S.A. zamierza konsekwentnie realizowaé¢ swoje plany polegajace na budowie silnej Grupy
Kapitatowej posiadajacej stabilng pozycje w segmencie budowlanym, intensywnie rozwija¢ sie
w segmencie deweloperskim dziatajgc w sektorze mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym

oraz pracowac nad pozyskaniem powierzchni komercyjnych w celach ich najmu pod sklepy (typu dyskont).

str. 14



I
SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY E D -
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 11l KW. 2025 ROKU -

6.1. Gtéwne inwestycje

W 11l kw. 2025 roku Grupa ED Invest S.A. realizowata ponizsze inwestycje:

e Inwestycje realizowane we wspétpracy ze Spétdzielnia Mieszkaniowq ,,Goctaw-Lotnisko”

Goctavia (nazwa projektowa Wilga VI bis) przy
ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w dzielnicy Praga
Potudnie (osiedle Goctaw). Wielorodzinny budynek
mieszkalny sktadajagcy sie z 71 mieszkan
o powierzchni od 29 m? do 120 m? z podziemna halg
garazowg, ktdrego realizacje rozpoczeto w grudniu
2024 roku. W czerwcu 2024 r. zostato wydane PnB
dla przedsiewziecia, a ostateczna decyzja - 23 lipca
2024 r. Przekazanie terenu przez spoétdzielnie miato
miejsce we wrzesniu 2024 r. Sprzedaz rozpoczeta sie
w listopadzie ur. Planowane zakonczenie inwestycji
to IV kw. 2026 r. Na dzien publikacji niniejszego

raportu stopien sprzedazy mieszkan wynosi 32%

(w ujeciu ilosciowym).

Projekt Zfota Wilga (wczeéniej Projekt Goctaw —
Wilga Ill) przy ul. Ztotej Wilgi 2 w dzielnicy Praga
Potudnie (osiedle Goctaw) zostat rozpoczety w maju br.
Wielorodzinny budynek mieszkalny sktadajacy sie z ok.
94 mieszkan z hala garazowa, komérkami lokatorskimi
i lokalami ustugowymi o powierzchni uzytkowej ustug
ok. 799,25 m? i powierzchni uzytkowej mieszkari ok.
4.712,89 m2. 6 listopada 2024 r. nastgpito przekazanie
Spoétce terenu inwestycji przez SMGL. Zakoriczone
zostaty roboty budowlane zwigzane z wykonaniem
ptyty fundamentowej. Obecnie prowadzone sg prace
zwigzane ze zbrojeniem i betonowaniem elementéw
stropu poziomu ,zero” budynku. Na dzien publikacji

niniejszego raportu stopien sprzedazy mieszkan wynosi

30% (w ujeciu ilosciowym).
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e Inwestycje realizowang przez spotke zalezng APV Radzikowskiego Sp. z o.0.

Apartamenty Radzikowskiego realizowane przy
ul. Eliasza Radzikowskiego w Krakowie w dzielnicy
Pradnik Biaty - to wielorodzinny budynek mieszkalny
z 46 mieszkaniami, czescig ustugowa w parterze oraz
garazem w podziemiu. Realizacje projektu rozpoczeto
we wrze$niu 2023 roku. Realizacja budynku
zakonczona zostata zgodnie z planem w czerwcu br. Na
dzien publikacji niniejszego raportu stopien sprzedazy
mieszkarn wynosi 76% (w ujeciu iloSciowym). Zyski
z przedsiewziecia bedg dzielone odpowiednio do stanu

posiadania obu udziatowcow.

e Inwestycje realizowang przez spotke zaleing Project View Sp. z o.0.

Stalowa 16 to projekt, ktérego realizacje
rozpoczeto w maju 2024 r. To kameralna inwestycja
bedaca wielorodzinnym budynkiem mieszkalnym
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 14 lokali
mieszkalnych oraz 17 miejsc postojowych w hali
garazowe] i 2 miejsca zewnetrzne zlokalizowane
w pasie drogowym. Planowany termin zakonczenia

realizacji: przetom lll kw. i IV kw. 2026 roku.

SOEDI2 Sp. z 0.0.

Spotka zalezna SOEDI2 Sp. z 0.0. od 2023 r. jest wtascicielem ponadhektarowej nieruchomosci w Krakowie przy
ul. Gromadzkiej - potozonej w malowniczym rejonie ,krakowskich Mazur”. Dla nieruchomosci uzyskano
ostateczng decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajgcag docelowo na budowe zespotu budynkéw o tgcznej
powierzchni mieszkan i lokali ustugowych okoto 12.500 m2. W czerwcu br. SOEDI2 podpisata umowe
przedwstepna sprzedazy ww. nieruchomosci za tgczng cene 25.000.000 (dwadziescia pie¢ milionéw) ztotych
netto (bez podatku VAT). Na podstawie Umowy przedwstepnej SOEDI2 zobowigzata sie do sprzedazy
Nieruchomosci 1i 2 na rzecz Kupujgcego za taczng cene 25.000.000 (dwadziescia pie¢ milionéw) ztotych netto
(bez podatku VAT) z uwzglednieniem modyfikacji tej ceny na zasadach analogicznych do zasad okreslonych w
umowie zakupu Nieruchomosci 1i2. W Umowie przedwstepnej Strony zobowigzaty sie do zawarcia Warunkowej

umowy sprzedazy Nieruchomos¢ 1 i 2 w ciggu 30 dni po spetnieniu sie tgcznie okreslonych warunkdéw.
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Warunkowa umowa sprzedazy Nieruchomosci 1 i 2 zawarta zostanie w terminie do 31 stycznia 2027 r., z opcja
przedtuzenia tego terminu do 31 stycznia 2028 r. Szczegdtowy opis transakcji zostat przedstawiony w Raporcie

Pétrocznym w pkt 12.1. Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego.

SOEDIS Sp. z o.0.

Spoétka zalezna SOEDI5 Sp. z o.0. jest wtascicielem niezabudowanej nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie
z dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 4/1 i 4/2 o tagcznym obszarze 3 180 m?, potozonej
w dzielnicy Podgorze w Krakowie. Zgodnie z trescig Umowy Przyrzeczona Umowa Sprzedazy przenoszaca
wtasnosé na SOEDIS zostanie zawarta nie pdzniej niz 31 marca 2026 r. o ile uprzednio, najpdzniej w dniu zawarcia
Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, ale przed jej zawarciem Sprzedajacy spetni okreslone warunki (szczegoty ww.
transakcji zostaty szczegdtowo zaprezentowane w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED

Invest za rok 2024).

Nieruchomos¢ objeta jest planem zagospodarowania, ktory przewiduje zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.
Planowane przedsiewziecie deweloperskie jest we wstepnej fazie koncepcyjnej. Spdtka zalezna przewiduje
realizacje na Nieruchomosci 80 mieszkar o powierzchni ok. 3 800 m? PUMU, przy czym prowadzone sg dziatania

zmierzajace do nabycia dziatek sgsiednich, co umozliwi powiekszenie realizowanej inwestycji.

6.2. Informacje o rynkach zbytu Grupy ED Invest

Gtéwne rynki, na ktorych dziata Grupa

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowosci
bedacych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy - Piaseczna i Pruszkowa, a takze w Krakowie. Grupa
nabyta kolejne dziatki zlokalizowane w atrakcyjnych lokalizacjach w Krakowie i przygotowuje sie do realizacji
nowych projektow. Jednak nie wyklucza, ze w momencie pojawienia sie okazji biznesowych dla zapewnienia
ptynnosci konieczna moze okaza¢ sie sprzedaz czesci aktywéw pozyskiwanych wczesniej z zamiarem

inwestycyjnym, jak stato sie w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowych przez spétke zalezng SOEDI2.

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
Rembertow, Targdwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie za$ najwyzisze ceny oferujg inwestorzy w dzielnicach:
Mokotéw, Zoliborz, Srédmieécie. Rdznice te nie wynikaja jedynie z lokalizacji inwestycji, ale réwniez 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, a scislej
w rejonie Goctawia. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzielnica znajduje sie w niedalekiej
odlegtosci od Scistego centrum Warszawy i jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do dyspozycji mieszkaricéw
pozostaje wiele przedszkoli, szkét podstawowych oraz bibliotek. Mieszkancy aktywnie spedzajgcy czas znajda tu

spore zaplecze sportowo-rekreacyjne, majg rowniez dostep do opieki medycznej, centrow handlowych.
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Aglomeracje warszawskie — Piaseczno i Pruszkéw cieszg sie coraz wiekszg popularnoscig wsrdd kupujacych,

gtéwnie ze wzgledu na duzo nizsze ceny niz w stolicy, a takze dogodne potgczenia komunikacyjne.

Spoétka zalezna APV Radzikowskiego Sp. z 0.0. zakonczyta w czerwcu br. projekt budowlany w Krakowie
w dzielnicy Pradnik Biaty. Jest to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych sie czesci Krakowa. Na jej terenie
w okresie najblizszych lat przewidziany jest szereg inwestycji majgcych na celu uatrakcyjnienie i unowoczesnienie
zycia mieszkancow. Wsréd planowanych zmian s m in. budowa linii Krakowskiego Szybkiego Tramwaiju, petli
koricowej z terminalem autobusowym i dwupoziomowym parkingiem P+R oraz utworzenie czterech nowych

parkéw oraz placu miejskiego.

Spoétka zalezna Project View Sp. z 0.0. w Il kwartale 2024 roku rozpoczeta realizacje projektu budowlanego
w Pruszkowie przy ul. Stalowej. Pruszkéw jest drugim najwiekszym miastem aglomeracji warszawskiej. Ma
ogromny potencjat jako miejsce Swietnie skomunikowane z Warszawg, a jednoczesnie o charakterze spokojnego
przedmiescia. Szybkie potgczenia ze stolicg gwarantujg pociagi Szybkiej Kolei Miejskiej (SKM), Warszawskiej Kolei
Dojazdowej (WKD) oraz regionalne, a takze kilka linii autobusowych. Pruszkéw dynamicznie sie rozwija i stanowi
idealny wybor dla oséb cenigcych sobie bliskosé metropolii, a jednoczesnie szukajgcych cichej i bezpiecznej

okolicy.
Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci identyfikuje ponizsze segmenty operacyjne:

e dziatalno$¢ budowlang;

e dziatalnos¢ deweloperskg i zarzadzanie nieruchomosciami.

Przychody i koszty ze sprzedazy produktow i ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym za Ill kw. 2025 roku
dotyczg gtéwnie dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientow (spétdzielni mieszkaniowych).
Dziatalnos¢ deweloperska to obszar dziatalnosci, w zwigzku z ktérym Grupa rozpoczeta identyfikacje w

przychodach poczawszy od Il kw. 2025 r. Catos¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.

Gtéwni odbiorcy Grupy w Il kw. 2025 roku

Spétka Dominujgca podpisuje z finalnym odbiorcom indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg
na prawie spoétdzielczym, co stanowi specyfike jej modelu biznesowego, wynikajacg z umoéw zawartych
ze spotdzielniami. Wspdlny cel spétdzielni, jak i Spdtki Dominujgcej, ktérym jest zapewnienie dostepnosci
i przygotowanie do sprzedazy mieszkan powoduje, iz Spétka Dominujgca nie wykazuje bezposredniego

uzaleznienia od spétdzielni, ani innych odbiorcow.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spdtdzielnia Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko w 11l kw. 2025 roku
wyniosty 98,57% i powstaty gtdwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na rzecz

Spoétdzielni.

Gtowni odbiorcy Grupy w 11l kw. 2024 roku

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w Il kw. 2024 roku wyniosty

93,48% (w tym: Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 90,96%, Spoétdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jantar
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2,51%) i powstaty giéwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na rzecz

Spoétdzielni Mieszkaniowych: Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.

Gtowni dostawcy Grupy w Il kw. 2025 roku

Gtéwnymi dostawcami Grupy , ktérych udziat w kosztach 11l kw. 2025 roku ksztattowat sie powyzej 10% sa:

e CONSTEEL sp. z 0. 0. - Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: Goctavia (nazwa projektowa Wilga

VI bis) przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego — udziat w kosztach 44,58%,

e FinTech sp. z 0. 0. - Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: Ztota Wilga (nazwa projektowa Ztota

Wilga) przy ul. Przy Ztotej Wilgi — udziat w kosztach 27,97%,

Gtoéwni dostawcy Grupy w Il kw. 2024 roku

Gtéwnymi dostawcami Grupy , ktérych udziat w kosztach 11l kw. 2024 roku ksztattowat sie powyzej 10% sa:

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i

Il bud. AB — udziat w kosztach 42,34%,

e Spoétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe osiedli

mieszkaniowych: , Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB — udziat w kosztach 31,12%.

6.3. Sezonowos¢ dziatalnosci

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 poczgtek 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 zaczynajg sprzedaz nowych
inwestycji, zas kupno mieszkania w poczagtkowym etapie inwestycji wigze sie z korzystnym harmonogramem

spfat.

6.4. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.
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7. ZASOBY LUDZKIE

W okresie objetym niniejszym raportem zatrudnienie pracownikéw wystapito tylko w Spétce Dominujace;j.

Tabela 10. Zasoby ludzkie w Spotce Dominujqgcej

Wvszezegélnienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
¥ & do 30.09.2025 do 30.09.2024
Pracownicy umystowi 10 12
Pracownicy fizyczni - _
Razem 10 12
Tabela 11. Rotacja kadr w Spéfce Dominujgcej
Wvszezegélnienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
¥ & do 30.09.2025 do 30.09.2024
Liczba pracownikow przyjetych 3 1
Liczba pracownikéw zwolnionych 3 1
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. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY ED INVEST S.A. ZA IlI
KW. 2025 ROKU

8. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY
ED INVEST S.A.

8.1. Skrdécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy ED Invest S.A.

Tabela 12. Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie 331322'3:5 3;_‘3:'_:22'32 a Nr tabeli
Aktywa
Aktywa trwate 2825 2882
Wartosci niematerialne 88 133 24
Rzeczowe aktywa trwate 1317 1378 25,26
18, 27, 28,
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 995 1232 29
Naleznosci 115 128
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 310 11
Aktywa obrotowe 102 639 94 933
Zapasy 42 480 45 829
Aktywa z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang ) 40584 19051 18
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 13 813 22 812 18, 31, 32
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1716 3920
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4043 3321
Aktywa razem 105 463 97 815 1
Wyszczegélnienie na dzien na dzien Nr tabeli
30.09.2025 31.12.2024
Pasywa
Kapitat wtasny 55270 62 952 1
Kapitat podstawowy 619 619 1,33,34
Akcje wtasne -6 198 -6 198
Kapitat zapasowy 59 626 66 433
Niepodzielony wynik finansowy 1220 2 090
- zaliczki (strata) z lat ubiegtych -1373 -111
- zaliczki wyptacone na poczet przewidywanej dywidendy - -830
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2594 3031
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 55 267 62944
Udziaty niekontrolujace 3 8 35
Zobowiazania 50193 34 864
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Zobowiazania dtugoterminowe 18 140 6 395 1
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - 5067
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 16 000 -
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 544 748 29, 30, 38
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 308 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1166 478 18, 36, 37
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 122 102 18, 36, 37
Zobowiazania krétkoterminowe 32053 28 468 1
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 2 845 101
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 484 562 30, 38
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 21629 15 877 18
Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlang 2610 6426
Zaliczki zwigzane z umowami 32 -
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego od oséb
prawnych 277 2 406
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2 644 2716
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 166 155 18, 36, 37
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1368 225 18, 36, 37
Pasywa razem 105 463 97 815
Tabela 13. Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z wyniku
Wyszczegélnienie za okres od 01.01.do  za okres od 01.01. Nr tabeli
30.09.2025 do 30.09.2024
Dziatalnos$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 56 329 47 335 1
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 20918 -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 34 589 45137 19,23
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 822 2197
Koszt wtasny sprzedazy 44 130 36 232
Koszt sprzedanych produktow 16 498 -
Koszt sprzedanych ustug 27 632 34 749 19, 23
Koszt sprzedanych towardw i materiatow - 1483
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 12 200 11103
Koszty sprzedazy 1849 833
Koszty ogdlnego zarzadu 5458 6 866
Pozostate przychody operacyjne 131 171 41
Pozostate koszty operacyjne 604 257 42
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4420 3318 1
Przychody finansowe 14 266 43
Koszty finansowe 316 90 44
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4118 3493 1
Podatek dochodowy 1524 896
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2594 2597
Dziatalno$¢ zaniechana - -
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Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2594 2597

Przypadajacy na akcjonariuszy jednostki Dominujacej 2594 2597 22
Przypadajacy na udziatowcow niekontrolujgcych - -
Tabela 14. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw

Wyszczegdlnienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
yszczeg do 30.09.2025 do 30.09.2024

Zysk (strata) netto 2594 2597
Inne catkowite dochody 2594 2597
Catkowite dochody 2594 2597

Tabela 15. Skonsolidowany zysk (strata) netto na jednq akcje zwyktq

Wyszczegdlnienie

za okres od 01.01. do  za okres od 01.01

30.09.2025 do 30.09.2024
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej:
- podstawowy 0,26 0,26
- rozwodniony 0,26 0,26
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Tabela 16. Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat wtasny
Wyszczegélnienie Kapitat Kapitat Akcje Nlepov:12|elony wynik .przypfadajq.cy na ) . UdZIafy. Razem
podstawowy zapasowy wtasne finansowy akcjonariuszy jednostki niekontrolujace
dominujacej
Saldo na dzier 01.01.2025 619 66 433 -6 198 2090 62944 8 62952
Zmiany w kapitale wtasnym w
okresie 01.01. - 30.09.2025 i -6807 i 869 7677 S 7682
Dywidendy - -8 240 - -1718 -9959 - -9 959
Firzekazanle wyniku _ ) 1433 ) 1433 ) B
finansowego na kapitat
Zysk (strata) netto za okres i ) ) 5594 5594 i 2594
sprawozdawczy
Pozostate zmiany - - - -312 -312 -5 -317
Inne catkowite dochody - - - - - -
Saldo na dzier 30.09.2025 619 59 626 -6 198 1221 55267 3 55270
Kapitat wtasny
Wyszczegdlnienie Kapitat Kapitat Akcje Nlepot':lnelony wynik przy|.aadaj.:=1cy na . Udzmty_ Razem
podstawowy zapasowy wiasne finansowy akcjonariuszy niekontrolujace
jednostki dominujacej
Saldo na dzieri 01.01.2024 619 64 609 -6 198 7415 69 953 8 69 961
Zmiany w kapitale wtasnym w
okresie 01.01. - 30.09.2024 5564 5766 202 202
Dywidendy - - - -2681 -2 681 - -2 681
Ffrzekazanle wynlku. ) 5 564 i 5564 ) ) )
finansowego na kapitat
Zysk (strata) netto za okres ) i i 2597 2597 2597
sprawozdawczy R
Pozostate zmiany - - - -119 -119 - -119
Inne catkowite dochody - - - - - - -
Saldo na dzien 30.09.2024 619 73 681 -6 198 1649 69 751 8 69 759
- f i str. 25
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W okresie sprawozdawczym oraz w poréwnywalnym okresie roku ubiegtego nie wystapity zmiany zasad (polityki)

rachunkowosci.

Tabela 17. Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych (metoda posrednia)

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

30.09.2025 do 30.09.2024
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4118 3493
Korekty: 1963 390
Amortyzacja wartosci niematerialnych 48 1
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw trwatych 549 457
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywdw trwatych -7 -9
Odsetki, prowizje 112 -72
Inne korekty 1262 12
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 6 081 3883
Zmiana stanu zapaséw 3480 -9 604
Zmiana stanu naleznosci 9012 -5 395
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych 841 -
Zmiana stanu zobowigzan 22 019 6921
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i zaliczek 151 649
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umdw (o ustuge budowlang) -25 349 6703
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 16 236 3 156
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -2972 -1749
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13 263 1408
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -199 -299
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - 9
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -199 -290
Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 11 870 8874
Sptaty kredytow i pozyczek -14 542 -5 463
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek -524 -227
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -510 -214
Odsetki zaptacone od leasingu -72 -57
Dywidendy wyptacone -11 494 -2 681
Odsetki otrzymane 5 71
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -15 268 304
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw -2204 1422
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 3920 11142
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1716 12 564
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30 wrzesnia 2025 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 1 716 tys. PLN, w tym srodki na rachunkach
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosty 67 tys. PLN. 30 wrzesnia 2024 roku Spétka posiadata srodki
pieniezne w wysokosci 12 564 tys. PLN, w tym $rodki na rachunkach o ograniczonej mozliwosci dysponowania

wyniosty 80 tys. PLN.

8.2. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy ED Invest S.A. oraz $Srodrocznego skroconego jednostkowego

sprawozdania finansowego ED Invest S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej oraz Jednostki Dominujacej
obejmuja okres 9 miesiecy zakoriczonych 30.09.2025 roku oraz zostaty sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna

sprawozdawczos¢ finansowa.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji, ktére
ujawniane sg w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF.

Niniejsze Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe oraz $srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie

finansowe nalezy czytaé tgcznie z ostatnimi rocznymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok

obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2024 roku.

Walutg sprawozdawcza niniejszego $rédrocznego skrdoconego skonsolidowanego jak i jednostkowego
sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie

wskazano inaczej).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej Grupy oraz Jednostki Dominujacej w dajgcej sie przewidzieé
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszych skroconych sprawozdan finansowych do publikacji nie istniejg
istotne niepewnosci dotyczgce zdarzen lub okolicznosci, ktére mogg nasuwacé powazne watpliwosci co do

zdolnosci Grupy jak i Jednostki Dominujgcej do kontynuowania dziatalnosci.

8.3. Zasady rachunkowosci

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci, ktdére zostaty zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
jak i ostatnim jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujgcej za rok zakoriczony 31 grudnia

2024 roku.

8.4. Istotnos¢ informacji

Przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych Zarzad kieruje sie zasadg istotnosci tzn. ze informacje dotyczace

zasad (polityki) rachunkowosci sg istotne, jezeli w racjonalny sposéb mozna oczekiwaé, ze rozpatrywane wspdlnie
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z innymi informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym jednostki beda wptywaé na decyzje gtéwnych
uzytkownikéw sprawozdania finansowego ogdlnego przeznaczenia podejmowane na podstawie takiego

sprawozdania.

Istotnos¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w kontekscie towarzyszgcych
okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajagcym moze by¢ wielkos¢ lub rodzaj pozycji, lub kombinacja obu tych
czynnikdw. Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptynaé¢ na decyzje gospodarcze

uzytkownikdw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikéw.

8.5. Niepewnos¢ szacunkow

Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan oraz przychoddw i kosztow, na ktére wptywajg szacunki

Zarzadu Jednostki Dominujacej.

Rodzaj i wartos$¢ bilansowa aktywow i zobowigzan Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Tabela 18. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywow i zobowigzar Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien 30.09.2025 na dzien 31.12.2024
Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlang 40 584 19 051
Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang 2610 6425
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 2 840 2683
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce pozyczki) 60 -
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1166 478
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 995 1232
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 287 257
Pozostate rezerwy 1368 225

Rodzaj i wartos¢ bilansowa przychodow i kosztow Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Tabela 19. Rodzaj i wartos¢ przychodow i kosztéw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

. g za okres od 01.01. do za okres od 01.01.
Pozycja sprawozdania finansowego

30.09.2025 do 30.09.2024
Przychody z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 34 589 45137
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 27 632 34 749
Amortyzacja za okres 597 458
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Rodzaj i wartos$¢ bilansowa aktywow i zobowigzan Jednostki Dominujacej

Tabela 20. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywow i zobowigzar Jednostki Dominujqcej

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien na dzien
30.09.2025 31.12.2024
Inwestycje w jednostki zalezne 17 173 17 178
Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlang 40 584 19 051
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 2683 2683
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce pozyczki) 60 -
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1718 762
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 995 1232
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 288 257
Pozostate rezerwy 68 225

Tabela 21. Rodzaj i wartos¢ bilansowa przychodow i kosztéw Jednostki Dominujgcej

. e za okres od 01.01.  za okres od 01.01.
Pozycja sprawozdania finansowego

do 30.09.2025 do 30.09.2024
Przychody z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 34 847 44 139
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 27 632 33699
Amortyzacja za okres 597 458

8.6. Korekty btedéw oraz zmiany zasad rachunkowosci

W okresie 11l kw. 2025 roku nie dokonywano korekt bteddéw, nie byto zmian zasad rachunkowosci.

8.7. Sezonowos¢ dziatalnosci

Zagadnienie opisane w Czesci Il punkt 6.3 raportu.

8.8. Potaczenie jednostek oraz utrata kontroli
W prezentowanym okresie nie wystgpito pofaczenie jednostek.

W dniu 22 maja 2025 roku Spoétka dominujgca dokonata sprzedazy 100% posiadanych udziatéw SOEDI1 Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie, ul. Grochowska 306/308 bud. C. Przychdd ze sprzedazy spoétki zaleznej wynidst 5 tys. PLN
tj. byt réwny cenie nabycia i zostat w catosci optacony po dniu bilansowym tj. w ciggu czwartego kwartatu 2025

roku. Wartos¢ aktywdw netto spoétki zaleznej wedtug stanu na moment sprzedazy wynosita 6,3 tys. PLN.
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9. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

9.1. Zysk przypadajacy na jedna akcje zwykta

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki podzielony przez srednig
wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata zaprezentowana

W ponizszej tabeli.

Tabela 22. Zysk przypadajgcy na jednq akcje zwyktq

s za okres od 01.01. do  za okres od 01.01.
Wyszczegolnienie

30.09.2025 do 30.09.2024

PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2594 2597
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 2594 2597
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej: - -
- podstawowy 0,26 0,26
- rozwodniony 0,26 0,26
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej: - -
- podstawowy 0,26 0,26
- rozwodniony 0,26 0,26

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu to liczba akcji zwyktych na poczatku danego
okresu skorygowana o liczbe akcji zwyktych odkupionych lub wyemitowanych w ciggu tego okresu wazona
wskaznikiem odzwierciedlajgcym okres wystepowania tych akcji. Wskaznik odzwierciedlajgcy okres
wystepowania poszczegolnych akcji jest to liczba dni, przez jakg okreslone akcje wystepuja, do catkowitej liczby

dni w danym okresie.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Jednostka dominujaca
stosuje w liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Spétki Dominujacej tzn. nie
wystepuje efekt rozwadniajgcy wptywajgcy na kwote zysku (straty). Zaréowno w roku biezgcym jak i w roku

poprzednim do $redniej wazonej liczby akcji nie uwzgledniano akcji wtasnych.

9.2. Przychody ze sprzedaiy i segmenty operacyjne

Grupa ED Invest S.A. realizuje przedsiewziecia budowlane i developerskie zwigzane z realizacjg projektow
mieszkaniowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych, zaréwno na gruntach

nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych, jak i na gruntach wiasnych.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci moze identyfikowaé¢ dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢

budowlana oraz dziatalnos¢ deweloperska i zarzadzanie nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy
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produktéw i ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym za trzeci kwartat 2025 jak i poréwnywalny okres roku
2024 dotycza gtéwnie dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw. Dziatalno$¢ deweloperska w
prezentowanych okresach to obszar dziatalnosci w zwigzku z ktérym Grupa uzyskiwata przychody dopiero w

trzecim kwartale 2025 roku. Cato$¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.
W tabeli ponizej zaprezentowano informacje o:

e przychodach i wyniku za trzeci kwartat 2025 roku oraz poréwnywalny okres 2024 roku,
e istotnych pozycjach niepienieznych oraz aktywach segmentéw operacyjnych na 30.09.2025 roku oraz
na 31.12.2024 roku.

Tabela 23. Segmenty operacyjne na 30 wrzesnia 2025 r.

dziatalnos¢ dziatalnos¢ pozostate

wyszczegSlnienie budowlana developerska dziatalnosci Ogétem

za okres od 01.01 do 30.09.2025 roku

Przychody od klientéw zewnetrznych 34 582 21744 107 56 433

Przychody Z.e sprzedazy miedzy i 78 i )8

segmentami

Przychody ogétem 34 582 21776 103 56 461

Koszty segmentu 34 409 17 241 391 52 041

Pozostate informacje:

Amortyzacja 597 - - 597

Aktywa segmentu operacyjnego 62 141 38 156 6048 106 344

(zapasy)

Nakiady.na aktywa trwate segmentu 199 ) ) 199

operacyjnego

Zobowigzania segmentu operacyjnego 35952 5123 - 41074

za okres od 01.01 do 30.09.2024 roku

Przychody od klientdw zewnetrznych 47 326 9 - 47 335

Przychody Z'e sprzedazy miedzy 171 ) ) 171

segmentami

Przychody ogdétem 47 497 9 - 47 506

Koszty segmentu 43 673 349 166 44 188

Pozostate informacje:

Amortyzacja 458 - - 458

Aktywa segmentu operacyjnego (na

31.12.2024) 46 337 41687 10 060 98 084

Nakiady'na aktywa trwate segmentu 290 ) ) 290

operacyjnego

Zobowigzania segmentu operacyjnego

(na 31.12.2024) 20 646 13248 1217 35111
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9.3. Noty objasniajace do wybranych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy

Kapitatowej

Wartosci niematerialne

W Il kw. 2025 roku Grupa nie dokonata zakupdéw wartosci niematerialnych. Koszty amortyzacji wartosci

niematerialnych ujete w trzecim kwartale 2025 roku wyniosty 48 tys. PLN.

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest
nieokreslony. Na dziern 30 wrzesnia 2025 roku wartosci niematerialne Grupy nie stanowity zabezpieczenia

zobowigzan.
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Tabela 24. Wartosc bilansowa wartosci niematerialnych i prawnych w Il kw. 2025 r.

L. Wartosci .
. . . Pozostate wartosci . . Zaliczki na
s s Znaki Patentyi Oprogramowanie Koszty prac . R . niematerialne -
Wyszczegdlnienie . . . niematerialne/WNiP wartosci Razem
towarowe licencje komputerowe rozwojowych . w . .
W przygotowaniu . niematerialne
przygotowaniu
Stan na 01.01.2025 roku
Wartosc bilansowa brutto - 190 - - - - 190
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow
aktualizujacych (-) - -103 - - - - -103
Wartosc bilansowa netto na dzien 30.09.2025 roku - 88 - - - - 88
Stan na 31.12.2024 roku
Wartos¢ bilansowa brutto - 70 - - 25 92 188
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow
aktualizujacych (-) - -55 - - - - -55
Wartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2024 roku - 16 - - 25 92 133
~
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Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych

Tabela 25. Wartosc bilansowa srodkéw trwatych w Il kw. 2025 r.

Budynki i

Maszyny i

Srodki

Pozostate srodki

Srodki trwate w

Zaliczki na

WyszczegGlnienie budowle urzadzenia transportu trwate budowie srodki trwate Razem

za okres od 01.01. do 30.09.2025 roku

Warto$¢ brutto na dzier 01.01.2025 roku 761 289 256 144 407 57 1914
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia 363 - - 205 157 6 732
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -238 - -564 -14 -815
Wartos$¢ brutto na dzier 30.09.2025 roku 1124 289 18 349 - 50 1831
Umorzenie na poczatek okresu -77 -209 -164 -86 - - -537
Amortyzacja (-) -11 -23 -21 -30 - - -84
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - 107 - - - 107
Umorzenie na koniec okresu -88 -232 -78 -116 - - 513
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2025 roku 1036 57 -59 233 - 50 1317

W Il kw. 2025 roku Grupa:

Przyjeta do uzytkowania:

biuro sprzedazy U1-U2 zlokalizowane w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie przy ul. Uminskiego 2 w kwocie 151 tys. PLN

szafy do biura Grochowska 306/308 na kwote 53 tys. PLN,
wyposazenie kuchni Grochowska 306/308 na kwote 44 tys. PLN,
wyposazenie biura sprzedazy U1-U2 na kwote 11 tys. PLN,

Wycofanie z uzytkowania:

samochdd osobowy Mercedes Benz C 300 4MATICo wartosci bilansowej na dziert wycofania 131 tys. PLN, samochdd zostat przeznaczony do sprzedazy
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Tabela 26. Wartosc bilansowa srodkéw trwatych w roku 2024

Wyszczegélnienie Budynki i Maszyny.i Srodki Pozostate érodki  Srodki trw.:ﬂe wo Zalic.zki na Razem
budowle urzadzenia transportu trwate budowie srodki trwate

za okres od 01.01. do 31.12.2024 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2024 roku 761 151 877 71 147 - 2008
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 138 1 73 327 102 642
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -621 - -67 -45 -733
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2024 roku 761 289 256 144 407 57 1915
Umorzenie na poczatek okresu -66 -151 -311 -70 - - -598
Amortyzacja (-) -11 -58 -121 -16 - - -206
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - 267 - - - 267
Umorzenie na koniec okresu -77 -209 -164 -86 - - -537
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2024 roku 684 80 92 58 407 57 1378

W roku 2024 Grupa:

Przyjeta do uzytkowania:

e sprzet komputerowy wraz z wyposazeniem ogétem na kwote 5 tys. PLN,
e sprzet do prezentacji inwestycji 3D na kwote 21 tys. PLN,

e szafy do biura (zabudowa stata) na kwote 62 tys. PLN,

e instalacja sieci LAN w biurze Grochowska 306/308 45 tys. PLN

e instalacja alarmu w biurze Grochowska 306/308 7 tys. PLN,

e pozostate urzadzenia techniczne i wyposazenie 51 tys. PLN

Dokonata sprzedazy:

e samochodu osobowego marki Mercedes-Benz typ. GLB 220 D 4MATIC rok nabycia 2022, za kwote 147 tys. PLN,

e samochodu osobowego marki Mercedes-Benz typ. GLE 350 E 4MATIC rok nabycia 2022, za kwote 207 tys. PLN,
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Poniosta naktady:

e poniosta naktady w kwocie 327 tys. PLN na remont nabytego w grudniu 2021 lokalu mieszkalnego nr 140 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej w Warszawie,

dzielnica Praga Potudnie przy ul. Fieldorfa 10

Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Grupy.

Na dzien bilansowy nie wystapity przestanki Swiadczace o utracie wartosci rzeczowych aktywow trwatych, dlatego tez nie dokonano odpiséw aktualizujgcych. Grupa nie

posiadata srodkéw trwatych poza-bilansowych.
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Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujace aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania:

Wartos¢ bilansowa aktywow z tytutu prawa do uzytkowania

Tabela 27. Wartosc bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2025 r.

Wyszczegdlnienie Budynkii Srodki Razem
budowle transportu

za okres od 01.01. do 30.09.2025 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku 1110 652 1762
Zwiekszenia w okresie 227 - 227
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -
Wartos¢ brutto na dzien 30.09.2025 roku 1337 652 1990
Umorzenie na poczatek okresu -308 -222 -530
Amortyzacja (-) -328 -137 -464
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - -
Umorzenie na koniec okresu -636 -359 -994
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 30.09.2025 roku 702 294 995

Tabela 28. Wartosc bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w roku 2024 r.
Wyszczegolnienie Budynki i budowle tr:r:::tl:li'tu Razem

za okres od 01.01. do 31.12.2024 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2024 roku - 378 378
Zwiekszenia w okresie 1110 273 1383
Zmniejszenie w okresie (-) - - -
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2024 roku 1110 652 1762
Umorzenie na poczatek okresu - -123 -123
Amortyzacja (-) -308 -99 -407
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - -
Umorzenie na koniec okresu -308 -222 -530
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2024 roku 802 430 1232

Grupa w okresie objetym niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

korzystata ze srodkéw transportu na podstawie pieciu umow leasingu:

e Umowy nr 2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku na

leasing samochodu marki Skoda Fabia 11l 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu czerwiec
2026 roku,

Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki Mercedes-
Benz C 200 4MATIC o wartosci 231 tys. PLN, wykupu samochodu miat miejsce we wrzesniu 2025 roku.
Samochdd zostat przeznaczony do sprzedazy,

Cesji umowy leasingu nr 23/032814 PKO Leasing S.A. zawarte]j 1 lipca 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla 1.8 Hybrid Comfort o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakoniczenia umowy to

1 pazdziernika 2026 roku,
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e  Cesji umowy leasingu nr 23/032797 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrzesnia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakonczenia umowy to 1 pazdziernika
2026 roku,

e Cesji umowy leasingu nr 23/032803 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrze$nia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o warto$ci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakoriczenia umowy to 1 pazdziernika

2026 roku.

12 lutego 2024 roku Spotka Dominujgca zawarta z White Star 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Zajgczka 2B
Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C,

okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania.

Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. 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
aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowg,

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego skfadnika aktywdw przez caty

okres uzytkowania.

W okresie sprawozdawczym stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku ulegt zwiekszeniu o
kwote 227 tys. PLN. W dniu 27 marca 2025 roku Spétka Dominujgca zawarta z Andrzejem Trybuch prowadzacym
dziatalnos$¢ gospodarcza pod Firmg ALKAN-BUD Andrzej Trybuch Umowe najmu lokalu ustugowego nr Ul i nr U2
zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Uminskiego 2, okres obowigzywania najmu strony ustality na 24 miesiecy

liczac od daty rozpoczecia okresu najmu.

W dacie rozpoczecia umowy Grupa ujetfa sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci
poczgtkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztow
przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety

leasingowe.

Tabela 29. Wartosc¢ bilansowa przyjetego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2025 r.

Wyszczegdlnienie Za okres od 01.01. do 30.09.2025 Za okres od 01.01. do 30.09.2025
Aktywo z tytutu prawa do
. . 227 -
uzytkowania
Zobowigzanie finansowe - 227

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwatych.
W Il kw. 2025 roku cato$é kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie aktywowata tego

rodzaju kosztow.
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Tabela 30. Zobowiqzania z tytutu leasingéw w Ill kw. 2025 r.

na dzien 30.09.2025

na dzien 31.12.2024

Wyszczegdlnienie oplaty wartos¢ optaty wartos¢
— biezaca optat __ biezaca optat
minimalne minimalnych minimalne minimalnych

Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw leasingu

finansowego

Ptatne w okresie do 1 roku 540 641
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 557 788
Ptatne powyzej 5 lat - -
P.rzyszie mmlmal’ne optaty z tytutu umow leasingu 1097 1429
finansowego ogotem

Koszty finansowe -69 -119
War.tosc hflezaca minimalnych optat z tytutu umow 1028 1310
leasingu finansowego
Nieruchomosci inwestycyjne
Nie dotyczy. Grupa nie posiadata w okresach objetych sprawozdaniem finansowym nieruchomosci
inwestycyjnych.
Straty kredytowe wartosci aktywow
Tabela 31. Straty kredytowe wartosci aktywow w Il kw. 2025 r.

Wyszczegolnienie Wyroby Towary Naleznosci Razem
gotowe

Za okres 01.01. do 30.09.2025 roku

Stan start kapitatowych na dzien 01.01.2025 roku - 2840 2 840
Zwiekszenie odpisu - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - - -
Stan strat kapitatowych na dzier 30.09.2025 roku - 2 840 2840
Tabela 32. Straty kredytowe wartosci aktywow w Il kw. 2024 r.

Wyszczegdlnienie Wyroby Towary Naleznosci Razem
gotowe

Za okres od 01.01. do 30.09.2024 roku

Stan start kapitatowych na dzien 01.01.2024 roku - - 3100 3100
Zwiekszenie odpisu - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - - -102 -102
Stan strat kapitatowych na dzier 30.09.2024 roku - - 2998 2998

Odpisy szacowanej straty kredytowej zostaty dokonane zgodnie ze stosowang polityka rachunkowosci.

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Grupie wystepuje jeden model zarzadzania,

tj. naleznosci utrzymywane w celu $ciggniecia. Naleznosci te s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

i podlegajg odpisowi z tytutu oczekiwanych strat kredytowych i zgodnie z MSSF 9.
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Kapitat podstawowy

Tabela 33. Kapitat podstawowy na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegolnienie na 30.09.2025 na 31.12.2024
Liczba akgcji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone.

Tabela 34. Struktura kapitatu podstawowego Grupy na 30 wrzesnia 2025 r.

Rodzaj Rodzaj Wartos¢ serii/ emisji ; .
. . _ . S . . - Sposéb pokrycia
Seria / emisja uprzywilejowania ograniczenia praw Liczba akgji wg wartosci kapitat
apitatu
akgji do akgji nominalnej P
seria A brak brak 12 386 687 619 334 wktady pieniezne

Kapitat podstawowy Grupy wykazany w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na 30 wrzesnia 2025 roku wynosi 619 334,35 PLN i jest podzielony na 12 286 687 akcji serii A o wartosci
nominalnej 0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gtos.

Tabela 35. Kapitat mniejszosci na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegolnienie na 30.09.2025 na 31.12.2024

liczba udziatéw 2350 7 250

Kapitat w czesci przynaleznej podmiotom niekontrolujgcym wynosi 2 350 PLN. W dniu 22 maja 2025 roku doszto

do zbycia 51 udziatéw w spdétce SOEDI1 sp. z o.0.
Niesptacenie kredytu lub pozyczki lub naruszenie postanowienn uméw (kredyty, pozyczki)

Nie doszto do naruszenia postanowien umow.

Rezerwy

Wartosc rezerw ujetych w skroconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za Il kw. 2025

roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujaco:
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Ill kw. 2025 r.

Tabela 36. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Il kw. 2025 r.

Rezerwa z
Rezerwa na
rs s Rezerwa na odprawy Rezerwa na . Rezerwa na tyt.odroczonego
Wyszczegdlnienie niewykorzystane . Razem
emerytalne koszty urlo premie podatku
Py dochodowego
Za okres od 01.01. do 30.09.2025 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2025 roku 102 225 115 40 868 1350
Rezerwy utworzone 20 2021 50 - 1604 3695
Rezerwy wykorzystane (-) - -878 - -40 -21 -939
Rezerwy rozwigzane (-) - - - - -404 -404
Kompensata z aktywem (-) - - - - -733 -733
Aktywo kompensata (-) - - - - -148 -148
Stan rezerw na dzien 30.09.2025 roku 122 1368 166 - 1166 2821
-rezerwy dtugoterminowe 122 - - - 1166 1288
-rezerwy krotkoterminowe - 1368 166 - - 1533
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Il kw. 2024 r.

Tabela 37. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w lIl kw. 2024 r.

Rezerwa na Rezerwa z tyt.
e . Rezerwa na odprawy . .
Wyszczegdlnienie Rezerwa na koszty niewykorzystane Rezerwa na premie  odroczonego podatku  Razem
emerytalne
urlopy dochodowego
Za okres od 01.01. do 30.09.2024 roku
Stan na dziern 01.01.2024 roku 67 1171 69 20 4431 5758
Rezerwy utworzone 25 8984 22 - 2 260 11 290
Rezerwy wykorzystane (-) - -9787 - -20 -6 095 -15 902
Rezerwy rozwigzane (-) - -38 - - -174 -212
Kompensata z aktywem (-) - - - - -176 -176
Stan na dziern 30.09.2024 roku 93 330 920 - 246 758
-rezerwy dtugoterminowe 93 - - - 246 338
-rezerwy krétkoterminowe - 330 90 - - 420

Grupa nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcow badz

wykonawcow, w formie gwarancji lub kaucji. Nie wystgpita rowniez koniecznos¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach, a takze na sprawy sagdowe.
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Dtugoterminowe zobowigzania finansowe

Tabela 38.Dfugoterminowe i krétkoterminowe zobowigzania finansowe Grupy ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegdlnienie na dzien 30.09.2025 na dzier 31.12.2024
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 16 852 5815
Pozyczki i kredyty bankowe - 5067
Kwoty zatrzymane (kaucje) 308 -
Zobowigzania z tyt.umoéw leasingu 544 748
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 16 000 -
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 27 633 19 256
Pozyczki i kredyty bankowe 2 845 101
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 21629 15 877
Kwoty zatrzymane (kaucje) 484 562
Zaliczki otrzymane z tytutu umoéw o ustuge budowlang 32 -
Inne zobowigzania finansowe 2 644 2716

Zobowigzania dfugoterminowe zwigzane z umowami w kwocie 16 000 tys. PLN to otrzymane zaliczki z tytutu

podpisania przedwstepnych umow sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Szczegdtowy opis zostat zamieszony w

pkt 12.1.

Pozyczki i kredyty bankowe krétkoterminowe zwigzane z udzieleniem przez Bank BOS kredytu odnawialnego w

rachunku biezgcym na kwote 5 000 tys. PLN szczegétowo zostaty opisane w pkt. 12.1 oraz w pkt. 15.5.

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Wartos¢ zobowigzan i naleznosci warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw zostata opisana

w czesci IV, pkt 11.3. tabele 65 i 66 oraz czes$¢ V pkt 15.5. tabela 91, 92, 93 niniejszego raportu.

Transakcje ze stronami powigzanymi

Informacje o transakcjach stron powigzanych Grupy od 01.01 do 30.09.2025 roku

Na 30 wrzesnia 2025 r. transakcje Spétki Dominujgcej z podmiotami powigzanymi prezentuje ponizsza tabela:

Tabela 39. Transakcje Grupy ED Invest S.A. z podmiotami powiqzanymi na 30 wrzesnia 2025 r.

Zobowigzania Zaliczki Zakupy w zakresie
Podmioty powigzane osobowo na zaptacone od 01.01.
30.09.2025 30.09.2025 do 30.09.2025
Q INVESTMENTS SP. Z 0.0. - 1510 -
KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN | PARTNERZY SP. 20 - 112
ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0. 26 - 704
Razem podmioty powigzane osobowo 46 1510 816
A
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Ogoétem 46 1510 816
Tabela 40. Transakcje Grupy ED Invest S.A. z podmiotami powiqzanymi na 30 wrzesnia 2024 r.
Zobowiazania Zaliczki Zakurfy w P.rzychody
Podmioty powigzane osobowo na zaptacone na zakresie od finansowe
¥ powia 30.09.2024 32 2024 01.01. do od 01.01. do
e e 30.09.2024 30.09.2024

Q INVESTMENTS SP. Z 0.0. - 1500 - 151
MODUt SP.Z 0.0. 2500 - 2430 -
KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN |
PARTNERZY SP. 9 - 103 -
ECC REAL ESTATE SP.Z O.0. 139 - 1063 -
SEBASTIAN CHWEDECZKO CONSULTING &
DEDIGN 18 - 130 -
Razem podmioty powigzane osobowo 2 666 1500 3726 151
Ogoétem 2 666 1500 3726 151

9.4. Noty objasniajgce do wybranych pozycji sprawozdania z wynikéw Grupy Kapitatowej

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 41. Pozostate przychody operacyjne na 30 wrzesnia 2025 r.

s Za okres od 01.01. do
Wyszczegdlnienie

Za okres od 01.01.

30.09.2025 do 30.09.2024

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 7 9

b) Pozostate, w tym: 123 163

- rozwigzanie rezerw na koszty 88 38

- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci 1 102

- odszkodowania 12 10

-inne 22 12
Pozostate przychody operacyjne razem 131 171

Pozostate koszty operacyjne
Tabela 42. Pozostate koszty operacyjne na 30 wrzesnia 2024 r.
Wyszczegdlnienie Za okres od 01.01.do  Za okres od 01.01.
30.09.2025 do 30.09.2024

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -

b) Strata kredytowa - wartos¢ sktadnikéw aktywow - 132

- naleznosci - 132

c) Pozostate, w tym: 603 124

- utworzenie rezerw 70 56

- zaptacone kary i odszkodowania 1 11

- darowizny - 50
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-inne 533 6

Pozostate koszty operacyjne razem 604 257

Przychody finansowe

Tabela 43. Przychody finansowe na 30 wrzesnia 2025 r.

s Za okres od 01.01. do Za okres od 01.01.
Wyszczegdlnienie

30.09.2025 do 30.09.2024
Odsetki - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 5 52
Odsetki - pozyczki udzielone - 151
Odsetki - inne - 43
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych) 9 -
Inne przychody finansowe - 19
Przychody finansowe ogétem 15 265

Koszty Finansowe

Tabela 44. Koszty Finansowe 30 wrzesnia 2024 r.

s Za okres od 01.01. do Za okres od 01.01.
Wyszczegolnienie

30.09.2025 do 30.09.2024
Odsetki od uméw leasingu 28 18
Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 44 39
Odsetki i prowizje z tytutu kredytéw i pozyczek bankowych 100 9
Odsetki pozostate 104 -
Dyskonto (dotyczace rozrachunkéw dtugoterminowych) - 22
Inne koszty finansowe 41 2
Koszty finansowe ogétem 316 90
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IV. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ED INVEST S.A. ZA 1l KW. 2025 R.

10. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ED INVEST

S.A.

10.1. Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe ED Invest S.A.

Tabela 45. Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie 3330322':;5 3231222':; 4 Nr tabeli

Aktywa

Aktywa trwate 19 975 20016
Wartosci niematerialne 88 133 52
Rzeczowe aktywa trwate 1317 1378 53,54
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 995 1232 205 5556’
Inwestycje w jednostkach zaleznych 17173 17178 9, 20,58
Naleznosci 95 86
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 308 9

Aktywa obrotowe 68 512 62 350
Zapasy 6178 6178
Aktywa z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang ) 40584 19 051 20
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7715 14192 59, 60
Pozyczki udzielone 9852 19048 59, 60, 61
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 189 561
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3994 3321

Aktywa razem 88 488 82 366 2

Wyszczegdlnienie na dzien na dzien Nr tabeli
30.09.2025 31.12.2024

Pasywa

Kapitat wtasny 52 865 60 756 2
Kapitat podstawowy 619 619 2,62
Akcje wtasne -6 198 -6 198
Kapitat zapasowy 56 108 62 933
Niepodzielony wynik finansowy 2 336 3401
- zysk (strata) z lat ubiegtych - -
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2336 3401 51

Zobowiazania 35622 21611

Zobowiazania diugoterminowe 8692 1612 2
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 544 748 56, 57
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 308 -
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 6 000 -
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1718 762 20, 63, 64
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $Swiadczen pracowniczych 122 102 20, 63, 64
Zobowiazania krétkoterminowe 26 931 19 998 2
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 2 845 -
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 484 562 57
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 21131 14 494
Zaliczki zwigzane z umowami 32 -
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1908
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2 206 2 655
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 166 155 20, 63, 64
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 68 225 20, 63, 64
Pasywa razem 88 488 82 366
Tabela 46. Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku
za okres od za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do Nr tabeli
30.09.2025 30.09.2024
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 34 847 46 327 2
- od jednostek powigzanych 265 -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw - -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 34 847 44139 2,21
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw - 2188
Koszt wtasny sprzedazy 27 632 35183 2
- od jednostek powigzanych - -
Koszt sprzedanych produktow - -
Koszt sprzedanych ustug 27 632 33699 2,21
Koszt sprzedanych towardéw i materiatéw - 1483
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 7 215 11 145
Koszty sprzedazy 1484 796
Koszty ogdlnego zarzadu 5291 6 628
Pozostate przychody operacyjne 109 171 69
Pozostate koszty operacyjne 87 122 70
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 462 3771 2
Przychody finansowe 3112 1720 71
Koszty finansowe 281 80 72
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3292 5410 2
Podatek dochodowy 956 973
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2336 4437
Dziatalnos¢ zaniechana - -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2336 4437 51
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Tabela 47. Skrécone Srédroczne jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres od za okres od

Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do

30.09.2025 30.09.2024
Zysk (strata) netto 2 336 4437
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody 2336 4437

Tabela 48. Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktg

za okres od za okres od

Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do

30.09.2025 30.09.2024

PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej: - -
- podstawowy 0,24 0,45
- rozwodniony 0,24 0,45
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Tabela 49. Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Wyszczegdlnienie po:satra)ivtvac:wy Kapitat zapasowy Akcje wtasne Niept;?:::‘lso:x;vynik Razem

Saldo na dzier 01.01.2025 619 62 933 -6 198 3401 60 756
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01. - 30.09.2025 - -6 825 - -1 065 -7 890
Dywidendy - -8 240 - -1986 -10 226
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 1415 - -1415 -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - 2336 2336
Inne catkowite dochody - - - - -
Saldo na dzier 30.09.2025 619 56 108 -6 198 2336 52 865

Wyszczegélnienie po:satgi\:lat:wy Kapitat zapasowy Akcje wtasne Niepc;?:;il;):x;vynik Razem
Saldo na dzien 01.01.2024 619 64 617 -6 198 8245 67 283
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01. - 30.09.2024 - 5564 - -3 807 1757
Dywidendy - - - -2 681 -2 681

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 5564 - -5 564 -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - 4437 4437
Inne catkowite dochody - - - - -
Saldo na dzien 30.09.2024 619 70 181 -6 198 4437 69 039

W okresie sprawozdawczym oraz w poréwnywalnym okresie roku ubiegtego nie wystgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowosci.
N ENgIN r 50
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Tabela 50. Skrécone Srédroczne jednostkowe sprawozdanie z przeptywdw pienieznych (metoda posrednia)

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do
30.09.2025 30.09.2024
Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3292 5410
Korekty: -207 -1202
Amortyzacja wartosci niematerialnych 48 1
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw trwatych 549 457
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywéw trwatych -7 -9
Odsetki, prowizje -829 -1 644
Inne korekty 33 -8
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale
obrotowym 3 085 4208
Zmiana stanu zapasow - 1249
Zmiana stanu naleznosci 6 606 6 858
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych 10 -
Zmiana stanu zobowigzan 12 536 2029
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i zaliczek -1100 381
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu uméw (o ustuge budowlang) -21 533 8412
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej -396 23136
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -1918 -1747
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -2314 21389
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -199 -299
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - 9
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki -3007 -17 717
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 13 144 11 140
Wydatki na aktywa finansowe - inwestycje w jednostki zalezne - -9740
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej 9938 -16 608
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 2853 -
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek -44 -
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -510 -214
Odsetki zaptacone od leasingu -72 -57
Dywidendy wyptacone -10 226 -2 681
Odsetki otrzymane 5 52
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -7 995 -2900
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw -371 1881
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 561 9823
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 189 11704
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30 wrzesnia 2025 roku Spétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 189 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien

srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

30 wrzesnia 2024 roku Spoétka posiadata Srodki pieniezne w wysokosci 11 704 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien

srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

10.2. Podstawa sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego ED Invest S.A.

Szczegdtowe informacje zostaty zaprezentowane w punktach:

8.2. - podstawy sporzadzenia skroconego srédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego,
8.3. - zasady rachunkowosci,

8.4. - istotnosc¢ informacji,

8.5. - niepewnos¢ szacunkow,

8.6. - korekta bteddw oraz zmiany zasad rachunkowosci,

8.7. - sezonowos¢ dziatalnosci,

8.8. — potgczenie jednostek oraz utrata kontroli.

11. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

11.1. Zysk przypadajacy na jedng akcje zwykia

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spotki podzielony przez srednig
wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata zaprezentowana

w ponizszej tabeli.

Tabela 51. Zysk przypadajgcy na jednq akcje zwyktq Jednostki Dominujgcej na 30 wrzesnia 2025 r.

za okres od za okres od
Wyszczegélnienie 01.01. do 01.01. do
30.09.2025 30.09.2024
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2336 4437
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 2336 4437
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej: - -
- podstawowy 0,24 0,45
- rozwodniony 0,24 0,45
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej: - -
- podstawowy 0,24 0,45
- rozwodniony 0,24 0,45
A
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11.2. Przychody ze sprzedazy i segmenty operacyjne

ED Invest S.A. prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenie dobrze skomunikowanych miejscowosci
bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy. Spétka w ramach prowadzonej dziatalnosci moze
identyfikowa¢ dwa segmenty operacyjne: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i zarzadzanie
nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktow i ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym za
trzeci kwartat 2025 jak i pordwnywalny okres roku 2024 dotycza gtdwnie dziatalnosci budowlanej na zlecenie
zewnetrznych klientéw. Catos¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju. W trzecim kwartale 2025 roku
przychody zrealizowane w ramach segmentu kupna i sprzedazy nieruchomosci nie przekroczyly progéw
istotnosciowych wymienionych w MSSF 8 par.13, nie wystgpity przychody w ramach dziatalnosci deweloperskiej
dlatego Spotka w skréconym $rédrocznym sprawozdaniu finansowym nie prezentuje tabeli z podziatem na

segmenty operacyjne.
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11.3. Noty objasniajace do wybranych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej Jednostki Dominujgcej

Wartosci niematerialne

W Il kw. 2025 roku Jednostka Dominujgca nie dokonata zakupéw wartosci niematerialnych. Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych ujete w Il kw. 2025 roku wyniosty

48 tys. PLN.

Jednostka Dominujgca nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktéorych okres uzytkowania jest nieokreslony. Na dziern 30 wrzesnia 2025 roku

wartosci niematerialne Spétki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.

Tabela 52. Wartosc¢ bilansowa wartosci niematerialnych i prawnych w Il kw. 2025 r.

- Wartosci .
. . . Pozostate wartosci . . Zaliczki na
P Znaki Patentyi Oprogramowanie Koszty prac . . . niematerialne -
Wyszczegolnienie . . . niematerialne/WNiP wartosci Razem
towarowe licencje komputerowe  rozwojowych . w . R
W przygotowaniu niematerialne

przygotowaniu

Stan na 01.01.2025 roku

Wartosc bilansowa brutto - - 190 - - - - 190
Suma dotychczasowego umorzenia i odpiséw aktualizujgcych (-) - - -103 - - - - -103
Wartosc bilansowa netto na dzien 30.09.2025 roku - - 88 - - - - 88

Stan na 31.12.2024 roku

Wartos¢ bilansowa brutto - - 70 - - 25 92 188
Suma dotychczasowego umorzenia i odpiséw aktualizujgcych (-) - - -55 - - - - -55
Wartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2024 roku - - 16 - - 25 92 133

str. 54

SN = 5 M
_NWHHM @Euﬁ = i@ﬂ@wwﬂ Wl

[




SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 11l KW. 2025 ROKU

Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych

Tabela 53. Wartosc bilansowa srodkéw trwatych w Il kw. 2025 r.

Wyszczegélnienie Budynki i Maszyny.i Srodki Pozostate érodki  Srodki trw.:ﬂe wo Zalic'zki na Razem
budowle urzadzenia transportu trwate budowie srodki trwate
za okres od 01.01. do 30.09.2025 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku 761 289 256 144 407 57 1914
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia 363 - - 205 157 6 732
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -238 - -564 -14 -815
Wartos¢ brutto na dzier 30.09.2025 roku 1124 289 18 349 - 50 1831
Umorzenie na poczatek okresu -77 -209 -164 -86 - - -537
Amortyzacja (-) -11 -23 -21 -30 - - -84
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - 107 - - - 107
Umorzenie na koniec okresu -88 -232 -78 -116 - - -513
Wartosc bilansowa netto na dzien 30.09.2025 roku 1036 57 -59 233 - 50 1317
Wyszczegdlnienie Budynki i Maszyny.i Srodki Pozostate srodki  Srodki trw.ale w ) ZaIic.zki na Razem
budowle urzadzenia transportu trwate budowie srodki trwate
za okres od 01.01. do 31.12.2024 roku
Wartos¢ brutto na dzierh 01.01.2024 roku 761 151 877 71 147 - 2008
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia - 138 1 73 327 102 642
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -621 - -67 -45 -733
Wartos¢ brutto na dzier 31.12.2024 roku 761 289 256 144 407 57 1915
Umorzenie na poczatek okresu -66 -151 -311 -70 - - -598
Amortyzacja (-) -11 -58 -121 -16 - - -206
Zmniejszenie umorzenia w okresie - - 267 - - - 267
Umorzenie na koniec okresu -77 -209 -164 -86 - - -537
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2024 roku 684 80 92 58 407 57 1378
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Srodki trwate Jednostki Dominujacej s3 tozsame z $rodkami trwatymi Grupy. Szczegétowe informacje zostaty zaprezentowane i opisane w czesci Ill pkt.9.3. tabele 25 i 26.
Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spétki.

Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki $wiadczace o utracie wartosci rzeczowych aktywow trwatych, dlatego tez nie dokonano odpiséw aktualizujgcych. Spétka nie

posiadata srodkéw trwatych poza-bilansowych.
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Wartos¢ bilansowa aktywow z tytutu prawa do uzytkowania

Tabela 54. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2025 r.

Budynki

Srodki

Wyszczegdlnienie i budowle transportu Razem
za okres od 01.01. do 30.09.2025 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku 1110 652 1762
Zwiekszenia w okresie 227 - 227
Wartos¢ brutto na dzien 30.09.2025 roku 1337 652 1989
Umorzenie na poczatek okresu -308 -222 -530
Amortyzacja (-) -328 -137 -464
Umorzenie na koniec okresu -636 -359 -994
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 30.09.2025 roku 702 293 995

Tabela 55. Wartosc bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w roku 2024 r.

Wyszczegolnienie i i:jm;ie tr:;:::: U Razem
za okres od 01.01. do 31.12.2024 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2024 roku 378 378
Zwiekszenia w okresie 1110 273 1383
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2024 roku 1110 652 1762
Umorzenie na poczatek okresu -123 -123
Amortyzacja (-) -308 -99 -407
Umorzenie na koniec okresu -308 -222 -530
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2024 roku 802 430 1232

Spotka w okresie objetym niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

korzystata ze sSrodkéw transportu na podstawie pieciu umow leasingu:

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,

Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki Mercedes-
Benz C 200 4MATIC o wartosci 231 tys. PLN, wykupu samochodu miat miejsce we wrzesien 2025 roku.
Samochdd zostat przeznaczony do sprzedazy,

Cesji umowy leasingu nr 23/032814 PKO Leasing S.A. zawartej 1 lipca 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla 1.8 Hybrid Comfort o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakoriczenia umowy to
1 pazdziernika 2026 roku,

Cesji umowy leasingu nr 23/032797 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrzes$nia 2024 samochodu osobowego

Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakonczenia umowy to 1 pazdziernika

2026 roku,
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e  Cesji umowy leasingu nr 23/032803 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrzesnia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakonczenia umowy to 1 pazdziernika

2026 roku.

12 lutego 2024 roku Spotka Dominujgca zawarta z White Star 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Zajgczka 2B
Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C,

okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania.

Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. 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
aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowg,

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty

okres uzytkowania.

W okresie sprawozdawczym stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku ulegt zwiekszeniu o
kwote 227 tys. PLN. W dniu 27 marca 2025 roku Spétka Dominujgca zawarta z Andrzejem Trybuch prowadzgacym
dziatalno$¢ gospodarczg pod Firmg ALKAN-BUD Andrzej Trybuch, adres ul. Wdlka Dtuzewska 25a, 05-332
Warszawa Umowe najmu lokalu ustugowego nr Ul i nr U2 zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Uminskiego 2,

okres obowigzywania najmu strony ustality na 24 miesiecy liczgc od daty rozpoczecia okresu najmu.

W dacie rozpoczecia umowy Spdtka Dominujaca ujeta sktadnik aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgce;j 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.

Tabela 56. Wartosc¢ bilansowa przyjetego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2025 r.

Wyszczegdlnienie Za okres od 01.01 do 30.09.2025 Za okres od 01.01 do 30.09.2025
Aktywo z tytutu prawa do
. ; 227 -
uzytkowania
Zobowigzanie finansowe - 227

Na dzien bilansowy Spodtka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywéw trwatych.
W Il kw. 2025 roku catos¢ kosztdw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Spétka nie aktywowata tego

rodzaju kosztow.
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Tabela 57. Zobowiqzania z tytutu leasingéw w Ill kw. 2025 r.

na dzien 30.09.2025 na dzien 31.12.2024
Wyszczegélnienie optaty wartos¢ optaty wartos¢
- biezaca optat = bieiaca optat

minimalne minimalnych minimalne minimalnych
Przyszte minimalne optaty z tytutu umoéw leasingu
finansowego
Ptatne w okresie do 1 roku 540 641
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 557 788
Ptatne powyzej 5 lat - -
Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw leasingu
finansowego ogotem 1097 1429
Koszty finansowe -69 -119
Wartosc biezgca minimalnych optat z tytutu uméw
leasingu finansowego 1028 1310

Nieruchomosci inwestycyjne

Nie dotyczy. Jednostka Dominujgca nie posiada w okresach objetym sprawozdaniem finansowym nieruchomosci

inwestycyjnych.

Inwestycje w jednostki zalezne

Tabela 58. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2025 r.

Data wartos¢ inwestycji
Nazwa Spoétki Zaleznej . L Udziaty kapitat doptaty do
nabycia zatozenia podstawowy Kapitatu

na 30.09.2025

Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. 25.05.2023 53% 3 3947
SOEDI2 Sp. z 0.0. 07.04.2023 100% 10 6 900
SOEDI3 Sp. z 0.0. 05.10.2023 100% 110

Project View Sp. z. 0. 0. 16.10.2023 100% 84

SOEDI4 Sp. z 0.0. 27.03.2024 100% 10

SOEDIS5 Sp. z 0.0. 02.05.2024 100% 10 6 100
Wartosc inwestycji w spotki zalezne 226 16 947

Straty kredytowe wartosci aktywow

Tabela 59. Straty kredytowe wartosci aktywow w tym pozyczek w Ill kw. 2025 r.

Wyszczegolnienie mxz Towary Naleznosci Pozyczki Razem
Za okres 01.01. do 30.09.2025 roku
Stan start kredytowych na dziern 01.01.2025 roku - - 2683 - 2683
Zwiekszenie odpisu - - - 60 60
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Zmniejszenie odpisu (-) - - R _

Stan strat kredytowych na dzien 30.09.2025 roku - - 2683 60 2743
Tabela 60. Straty kredytowe wartosci aktywow w Il kw. 2024 r.
. Wyroby s . . .
Wyszczegolnienie gotowe Towary Naleznosci Pozyczki Razem

Za okres od 01.01. do 30.09.2024 roku

Stan start kredytowych na dzieri 01.01.2024 roku - - 3100 - 3100
Zwiekszenie odpisu - - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - - -102 - -102
Stan strat kredytowych na dziern 30.09.2024 roku - - 2998 - 2998

Udzielone pozyczki

W 1l kw. 2025 roku Spotka udzielita pozyczek do spotek zaleznych na kwote 330 tys. PLN, jednoczesnie w Il kw.

2025 r. nie byto sptaty pozyczek.

taczne w okresie dziewieciu miesiecy udzielono pozyczek na kwote 3 007 tys. PLN, a kwota otrzymanych sptat to

13 025 tys. PLN. Szczegétowe informacje o udzielonych i sptaconych pozyczkach w okresie sprawozdawczym

zostaty zaprezentowane w punkcie 15.4, tab. 88, 89 i 90.

Tabela 61. Pozyczki udzielone w ramach Grupy Kapitatowej ED Invest — stan na 30 wrzesnia 2025 r.

Kwota pozostata do sptaty na dzien bilansowy

Kwota wg . czeséé
Nazwa oraz umowy Termin Oprocento dt czesc. kréotkoterminow  waluta
siedziba jednostki sptaty wanie ugoterminowa a
tys. PLN Wtaa'" tys. PLN tys. PLN
13530 PLN 31.03.2026 10% - 2476 PLN
900 PLN 31.03.2026 10% - 972 PLN
55 PLN  31.03.2026 10% - 58  PLN
SOEDI2 Sp. z 0.0.
100 PLN 31.03.2026 10% - 105 PLN
10 PLN 31.03.2026 10% - 10 PLN
1000 PLN 30.09.2025 10% - 1033 PLN
SOEDIS5 Sp. z 0.0. 1380 PLN 31.12.2025 10% - 102 PLN
1300 PLN 30.06.2026 10% - 1551 PLN
100 PLN 30.06.2026 10% - 115 PLN
50 PLN 30.06.2026 10% - 57 PLN
Project View Sp. z 100 PLN  30.06.2026 10% - 113 PLN
0.0. 450 PLN 30.06.2026 10% - 504 PLN
50 PLN 30.06.2026 10% - 55 PLN
50 PLN 30.06.2026 10% - 55 PLN
2800 PLN 30.06.2026 10% - 2 644 PLN
Razem 21875 - 9 852
w tym: pozyczki
udzielone spétkom 21875 - 9 852
zaleznym:
str. 60

™ )
FiEm %}Hﬂwwﬂ Wl

[




I
SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY E D -
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 111 KW. 2025 ROKU -

Na 30 wrzesnia 2025 r. niesptacona kwota odsetek od pozyczek, ktéra zostata w catosci objete odpisem
aktualizujgcym to 59 tys. PLN i dotyczy: SOEDI1 kwota 56,17 tys. PLN, SOEDI3 kwota 3,4 tys. PLN, SOEDI4 kwota
0,16 tys. PLN.

Kapitat podstawowy

Tabela 62. Kapitat podstawowy na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegolnienie na 30.09.2025 na 31.12.2024
Liczba akgji 12 386 687 12 386 687
Wartos$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone.

Kapitat podstawowy Spétki wykazany w srédrocznym skréoconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym na
30 wrzesnia 2025 roku wynosi 619 334,35 PLN i jest podzielony na 12 286 687 akcji serii A o wartosci nominalnej
0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gfos.

Struktura kapitatu Jednostki Dominujgcej zostata zaprezentowana w Tabeli nr 34.

Niesptacenie kredytu lub pozyczki lub naruszenie postanowien umoéw (kredyty, pozyczki)

Nie doszto do naruszenia postanowien umow.

Rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 1l kw. 2025

roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujaco:
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Zmiana stanu rezerw Jednostki Dominujacej ED Invest S.A. w Il kw. 2025 roku oraz w Il kw. 2024 roku.

Tabela 63. Zmiana stanu rezerw Spotki w Il kw. 2025 r.

Rezerwa na Rezerwa na
P Rezerwa na . Rezerwa na Rezerwa z tyt. odroczonego
Wyszczegdlnienie odprawy niewykorzystane . Razem
koszty premie podatku dochodowego
emerytalne urlopy
za okres od 01.01 do 30.09.2025 roku
Stan na dzien 01.01.2025 roku 102 225 115 40 868 1350
Rezerwy utworzone 20 721 50 - 1604 2395
Rezerwy wykorzystane (-) - -878 - -40 -21 -939
Aktywo kompensata (-) - - - - -733 -733
Stan na dziefi 30.09.2025 roku 122 68 166 0 1718 2073
-rezerwy dtugoterminowe 122 - - - 1718 1840
-rezerwy krétkoterminowe - 68 166 0 - 233
Tabela 64. Zmiana stanu rezerw Spotki w Il kw. 2024 r.
Rezerwa na Rezerwa na
P Rezerwa na . Rezerwa na Rezerwa z tyt. odroczonego
Wyszczegdlnienie odprawy niewykorzystane . Razem
koszty premie podatku dochodowego
emerytalne urlopy
Za okres od 01.01. do 30.09.2024 roku
Stan na dzienn 01.01.2024 roku 67 1171 69 20 4431 5758
Rezerwy utworzone 25 8984 22 - 2231 11 262
Rezerwy wykorzystane (-) - -9 825 - 20 -5247 -15 092
Aktywo kompensata (-) - - - - -884 -884
Stan na dziern 30.09.2024 roku 93 330 920 - 531 1044
-rezerwy dtugoterminowe 93 - - - 531 624
-rezerwy krétkoterminowe - 330 90 - - 420

Spétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego wykonania prac i usuniecia usterek od generalnych wykonawcéw, badz

wykonawcow, w formie gwarancji lub kaucji. Nie wystgpita rowniez koniecznos¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.
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Dtugoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowigzania dtugoterminowe zwigzane z umowami w kwocie 6 000 tys. PLN to otrzymana zaliczka z tytutu
podpisania przedwstepnych umow sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Szczegdtowy opis zostat zamieszony w

pkt 12.1.

Krétkoterminowe zobowigzanie finansowe z tytutu kredytu.

19 sierpnia 2025 roku ED Invest S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe kredytu odnawialnego
w rachunku biezgcym na kwote 5.000 tys. PLN, z ktérego srodki zostang przeznaczone na finansowanie biezgcej
dziatalnosci Spotki z wytaczeniem wydatkow zwigzanych z realizacja deweloperskich zadan inwestycyjnych
realizowanych przez podmioty powigzane. Na dzien bilansowy wartos¢ wykorzystanego kredytu wyniosta 2 845
tys. PLN. Szczegoétowe informacje o Umowie kredytu zaprezentowano w pkt 12.1 p-pkt ,Umowa Kredytu
odnawialnego z BOS S.A.” oraz w pkt 15.5 p-pkt ,Zabezpieczenie kredytu odnawialnego”

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Tabela 65. Zobowiqzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczeri na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegdlnienie na dzien 30.09.2025 na dzien 31.12.2024
Gwarancje jakosci i rekojmi wykonania umowy 11575 11575
Zobowigzania warunkowe ogétem 11575 11575

Tabela 66. Naleznosci warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 30 wrzesnia 2025 r.

Rodzaj naleznosci na dzien 30.09.2025 na dzien 31.12.2024
Otrzymane gwarancje i poreczenia 17 186 10 834
Naleznosci warunkowe ogétem 17 186 10 834

Wartos¢ zobowigzan i naleznosci warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw zostata opisana

w pkt. 15.5., tabl. 91, 92, 93 niniejszego raportu.
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Transakcje ze stronami powigzanymi

Informacje o transakcjach stron powigzanych Jednostki Dominujacej od 1.01 do 30.09.2025 roku
W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtéwnego akcjonariusza, Spétka identyfikuje ponizsze podmioty powigzane:

VESPER Capital Sp. z 0.0., Radzikowskiego APV Sp. z 0.0., SOEDI2 Sp. z 0.0., SOEDI3 Sp. z 0.0., Project View Sp. z 0.0., SOEDI4 Sp. z 0.0., SOEDI5 Sp. z 0.0., Q INVESTEMENT
Sp. z 0.0., MODUL Sp. z 0.0.(w okresie 01.01-27.05.2025), Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC REAL ESTATE Sp. z 0.0., Project Pruszkdw Sp. z 0.0., Sancus

Capital Sp. z 0.0., tukasz Denca, Alan Dunikowski, Maciej Krzewinski, Marcin Fryda, Heymans Adrianus, Artur Neuman, Sebastian Chwedeczko.

Tabela 67. Transakcje Spotki z podmiotami powigzanymi — stan na 30 wrzesnia 2025 r.

Przychody ze  Zakupy w Przychody Koszty Pozostate
Naleznosci Zobowiazania Zaliczki . . sprzedazy w zakresie Koszty finansowe finansowe przychody
s . Aktywa Pozyczki . .
Spotki powigzane na na finansowe zaptacone udzielone okresie od od 01.01. aktywowane od 01.01 od 01.01 operacyjne od
30.09.2025  30.09.2025 30.09.2025 01.01. do do do 30.09.2025 do do 01.01 do
30.09.2025 30.09.2025 30.09.2025 30.09.2025 30.09.2025
RADZIKOWSKIEGO APV SP. Z 0.0. 17 - 3949 - - 214 - 391 - - 93
SOEDI1 SP.Z0.0. - - - - - - - - 5 56 -
SOEDI2 SP.Z0.0. 2 - 6910 - 4656 14 - 1772 653 - 85
SOEDI3 SP.Z 0.0. - - 110 - - 6 - - - 3 -
SOEDI4 SP.Z 0.0. - - 10 - - 6 - - 2 098 - -
SOEDI5 SP.Z0.0. 34 - 6110 - 102 9 - 75 53 - 26
PROJECT VIEW SP.Z 0.0. 2 - 84 - 5094 16 - 245 288 - 86
Razem podmioty powigzane
kapitatowo 55 - 17173 - 9 853 265 - 2484 3098 60 290
Q INVESTMENTS SP.Z 0.0. - - - 1510 - - - - - - -
KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN |
PARTNERZY SP. - 20 - - - - 112 - - - -
ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0. R 26 R - R R 704 - - R R
Razem podmioty powigzane
osobowo - 46 - 1510 - - 816 - - - -
Ogétem 55 46 17173 1510 9 853 265 816 2484 3098 60 290
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Tabela 68. Transakcje Spotki z podmiotami powigzanymi — stan na 30 wrzesnia 2024 r.

Przychody ze  Zakupy w Przychody Koszty Pozostate
Naleznosci Zobowigzania Zaliczki . . sprzedazy w zakresie Koszty finansowe finansowe przychody
L . Aktywa Pozyczki . .
Spétki powigzane na na finansowe zaptacone udzielone okresie od od 01.01. aktywowane od 01.01 od 01.01 operacyjne od
30.09.2024 30.09.2024 30.09.2024 01.01. do do do 30.09.2024 do do 01.01 do
30.09.2024  30.09.2024 30.09.2024 30.09.2024 30.09.2024
RADZIKOWSKIEGO APV SP. Z 0.0. N B} 3949 N - N B} B} 70 B} 66
SOEDI1 SP.Z 0O.0. - - 5 - 702 - 917 - 109 - -
SOEDI2 SP.Z 0.0. B B 4910 B 13124 B B B 1023 B B
SOEDI3 SP. Z 0.0. B B 10 B 100 B B B 73 B B
SOEDI4 SP.Z 0.0. _ B 10 _ 9565 _ B B 66 B _
SOEDI5 SP.Z 0.0. - - 6110 - 1420 - - - 40 - -
PROJECT VIEW SP.Z 0.0. N B} 84 N 2140 N B} B} 116 B} 11
Razem podmioty powigzane
kapitatowo - - 15 078 - 27051 - 917 - 1498 - 77
Q INVESTMENTS SP.Z0.0. - - - 1500 - - - - 151 - -
MODUt SP.Z 0.0. - 2 500 - - - - 2430 - - - -
KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN |
PARTNERZY SP. - 9 - - - - 103 - - - -
ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0. _ 139 } _ } . 1063 } } } .
SEBASTIAN CHWEDECZKO
CONSULTING & DEDIGN - 18 - - - - 130 - - - -
Razem podmioty powigzane
osobowo - 2 666 - 1500 - - 3726 40 151 - -
Ogodtem - 2 666 15078 1500 27051 - 4643 40 1649 - 77
W okresie Il kw. 2025 roku w Spétce nie wystapity istotne transakcje z innymi podmiotami powigzanymi poza tymi, ktére zaprezentowano powyzej.
str. 65
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11.4. Noty objasniajagce do wybranych pozycji sprawozdania w wynikéw Jednostki

Dominujace;j

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 69. Pozostate przychody operacyjne na 30 wrzesnia 2025 r.

P za okres od 01.01. do za okres od 01.01. do
Wyszczegolnienie

30.09.2025 30.09.2024
a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 7 9
b) Pozostate, w tym: 101 163
- rozwigzanie rezerw na koszty 88 38
- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci 1 102
- odszkodowania 12 10
-inne - 12
Pozostate przychody operacyjne razem 109 171

Pozostate koszty operacyjne

Tabela 70. Pozostate koszty operacyjne na 30 wrzesnia 2025 r.

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

30.09.2025 30.09.2024

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - -
b) Strata kredytowa - wartos¢ sktadnikéw aktywow - -

c) Pozostate, w tym: 87 122

- utworzenie rezerw 70 56

- zaptacone kary i odszkodowania 1 11

- darowizny - 50

-inne 16 5
Pozostate koszty operacyjne razem 87 122

Przychody finansowe

Tabela 71. Przychody finansowe na 30 wrzesnia 2025 r.

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

30.09.2025 30.09.2024
Dywidendy i udziaty w zyskach 2 098 -
Odsetki - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 5 52
Odsetki - pozyczki udzielone 1000 1605
Odsetki - inne - 19
Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych) 8 44
Przychody finansowe ogdtem 3111 1720

mﬂl tﬂ{; ﬁL mﬂm» str. 66

A4

lemrﬂ rlr@




SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 11l KW. 2025 ROKU

Koszty Finansowe

Tabela 72. Koszty Finansowe na 30 wrzesnia 2025 r.

Wyszczegdlnienie

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

30.09.2025 30.09.2024
Odsetki od uméw leasingu 28 18
Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 44 39
Odsetki i prowizje z tytutu kredytow i pozyczek bankowych 44 -
Odsetki pozostate 104 2
Dyskonto (dotyczace pozyczek dtugoterminowych) - 19
Inne koszty finansowe 60 2
Koszty finansowe ogétem 280 80
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V. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALtOWEJ ED INVEST

12. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST W 1Il KW. 2025 ROKU | PO DNIU

BILANSOWYM

Niniejszy rozdziat zawiera

najwazniejsze wydarzenia w okresie od 1 stycznia 2025 r. do dnia opublikowania

niniejszego raportu, tj. 25 listopada 2025 r.

12.1. Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego

Porozumienie dotyczgce ptatnosci naleznych Wykonawcy z tytutu

30 lipca 2025 roku ED Invest S.A. podpisata z FineTech Construction Sp. z 0.0. Porozumienie

(ktére zostato pdzniej zmienione Aneksem nr 1 z 14 sierpnia r.), w ktdrym okreslono nowe

zasady ptatnosci nalezne Wykonawcy z tytutu Wynagrodzenia Ryczattowego okreslonego w

Umowie o Wykonanie Robdét Budowlanych, o ktérym Spétka informowata raportem

biezagcym nr 4 w dniu 13 maja br. oraz ustanowienia zabezpieczeh ww. ptatnosci.

Gtéwne warunki:

1.

Pierwsze faktury wystawione przez Wykonawce na podstawie Umowy
o Wykonanie Robét Budowlanych do tacznej wysokosci 2.000.000 zt (dwa miliony
ztotych) netto bedg miaty termin ptatnosci przypadajacy 240 (dwiescie czterdziesci)
dni od daty rozpoczecia robét bedgcych przedmiotem Umowy o Wykonanie Robdt
Budowlanych.

Kolejne faktury wystawione przez Wykonawce na podstawie Umowy
o Wykonanie Robét Budowlanych do tacznej wysokosci 2.000.000 zt (dwa miliony
ztotych) netto i skumulowanej wysokosci 4.000.000 zt (cztery miliony ztotych) netto
beda miaty termin ptatnosci przypadajgcy 270 (dwiescie siedemdziesiat) dni od daty
rozpoczecia robot bedgcych przedmiotem Umowy o Wykonanie Robdt
Budowlanych.

Kolejne faktury wystawione przez Wykonawce na podstawie Umowy
o Wykonanie Robdt Budowlanych do tgcznej wysokosci 2.000.000 zt (dwa miliony
ztotych) netto i skumulowanej wysokosci 6.000.000 zt (sze$¢ miliondw ztotych) netto
bedg miaty termin ptatnosci przypadajgcy 300 (trzysta) dni od daty rozpoczecia
robét bedacych przedmiotem Umowy o Wykonanie Robét Budowlanych.

Kolejne faktury wystawione przez Wykonawce na podstawie Umowy o Wykonanie
Robét Budowlanych bedg miaty termin ptatnosci taki, jak okreslony w Umowie
o Wykonanie Robét Budowlanych, tj. 45 (czterdziesci piec) dni od dnia doreczenia
faktury Spétce.

Podatek VAT naliczony na fakturach wystawionych przez Wykonawce
na podstawie Umowy o Wykonanie Robét Budowlanych bedzie ptatny w terminach
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okreslonych w Umowie o Wykonanie Robét Budowlanych dla ptatnosci faktur, tj. 45
(czterdziesci piec¢) dni od dnia doreczenia faktury Spétce.

6. Instrumenty zabezpieczajagce beda obejmowaé réwniez, poza fakturami
wystawionymi przez Wykonawce z tytutu wynagrodzenia ryczattowego naleznego
na podstawie Umowy o Wykonanie Robdt Budowlanych, naleznosci uboczne,
do maksymalnej wysokosci zabezpieczenia 8.000.000 zt (osiem miliondw ztotych).

W zwigzku z modyfikacjg termindéw ptatnosci naleznych Wykonawcy na podstawie Umowy o
Wykonanie Robdét Budowlanych zgodnie z Porozumieniem Spoétka zaptaci Wykonawcy
odsetki w wysokosci 9% (dziewie¢ procent), ktére beda obliczone poczawszy od 46
(czterdziestego szdstego) dnia od dnia doreczenia danej faktury Zamawiajgcemu, jako 1/365
(jedna trzysta szeSédziesigta pigta) kwoty odsetek naleznych (dla kazdego dnia
kalendarzowego) i ptatne wraz z naleznoscig gtowna.

Na rzecz Wykonawcy ustanowione zostaty nastepujace instrumenty zabezpieczajace:

e cesja wierzytelnosci przystugujgcych Spétce z tytutu umowy o wspdlnym
przedsiewzieciu inwestycyjnym Ztota Wilga, zawartej w dniu 9 wrzesnia 2024 r.
pomiedzy Spotkg a Spotdzielnia Mieszkaniowg Goctaw-Lotnisko do kwoty 8.000.000
zt (osiem milionéw ztotych). Po zaptacie faktur objetych zabezpieczeniem cesja
wygasa bez koniecznosci dalszych dziatan;

e hipoteka tgczna umowna w wysokosci 8.000.000 zt (osiem milionéw ztotych)
na nieruchomosciach gruntowych potozonych w wojewddztwie matopolskim,
powiat Wadowicki, gmina Lanckorona, miejscowos¢ lzdebnik, ktérych wtascicielem
jest spétka Q Investments sp. z 0.0. powigzana osobowo z cztonkiem zarzadu
Emitenta;

e hipoteka umowna w wysokosci 2.000.000 zt (dwa miliony ztotych) na lokalu
mieszkalnym w Warszawie bedacym wtasnoscig Emitenta;

zawarcie przez Wykonawce umoéw o wybudowanie lokalu dla 5 (pieciu) lokali mieszkalnych
w inwestycji Ztota Wilga, umozliwiajgcych potracenie wierzytelnosci Wykonawcy

okreslonych w punktach 1-3 wskazanych powyzej z wptatg wktadu budowlanego.

Umowa kredytu odnawialnego z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

19 sierpnia 2025 roku ED Invest S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe
kredytu odnawialnego w rachunku biezgcym na kwote 5.000.000 PLN (pie¢ milionow ztotych)
(dalej Umowa Kredytu), z ktérego Srodki zostang przeznaczone na finansowanie biezacej
dziatalnosci Spotki z wytgczeniem wydatkow zwigzanych z realizacjg deweloperskich zadan
inwestycyjnych realizowanych przez podmioty powigzane.

Zgodnie z Umowa Kredytu, kazda sptata catosci lub czesci wykorzystanego kredytu powoduje
jego odnowienie o kwote spfaty i daje mozliwos¢ wielokrotnego wykorzystania w okresie
kredytowania do kwoty limitu kredytowego. Catkowita sptata kredytu nastgpi
do 3 sierpnia 2027 r.

Oprocentowanie Kredytu zostato ustalone na warunkach rynkowych na podstawie stawki
WIBOR powiekszonej o marze banku.
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Zabezpieczenia wierzytelnos$ci Banku wynikajgce z Umowy Kredytu:

e gwarancja w ramach rzadowego programu ,Wspieranie przedsiebiorczosci
z wykorzystaniem poreczen i gwarancji BGK” (de minimis) udzielana do 60% kwoty
kapitatu przyznanego kredytu,

e petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami prowadzonymi
dla Spotki w Banku z wytaczeniem rachunku do rozliczen podatku VAT,

e zastaw finansowy na prawach do $rodkéw pienieznych zgromadzonych
na wszystkich rachunkach Spétki prowadzonych w Banku, wraz z klauzulg
kompensacyjng, z wytagczeniem rachunku do rozliczent podatku VAT,

e weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg,

e oSwiadczenie Spotki o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 pkt 5 k.p.c.
do kwoty 7.500.000,00 PLN (siedem miliondw piecset tysiecy ztotych).

Umowa zawiera standardowe dla tego typu finansowan warunki zawieszajace, ktérych
spetnienie umozliwi uruchomienie Kredytu. Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja

od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

Sptata kredytow przez spotke zalezng

30 wrzesnia 2025 roku spotka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z o.o. sptacita kredyty
odnawialny z ktdorego srodki byty przeznaczone na finansowanie realizacji projektu
deweloperskiego - budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowana przy ul.
Radzikowskiego w Krakowie oraz kredyt udzielony na finansowanie podatku VAT ww.
Projektu.

12.2. Najwazniejsze wydarzenia po dniu bilansowym

Whniosek akcjonariusza o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego

Zgromadzenia

29 pazdziernika 2025 roku do Spétki wptynat wniosek akcjonariusza, posiadajgcego ponad
jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego ED Invest S.A., o zwotanie Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spotki na podstawie art. 400 § 1 kodeksu spdtek handlowych.

Akcjonariusz podat we wniosku umieszczenie w porzadku obrad podjecie uchwaty w
sprawie wyptaty zysku z kapitatu zapasowego Spotki. Zgodnie z trescig draftu przestanej
uchwaty przez Akcjonariusza Walne Zgromadzenie ma dokona¢ zmiany przeznaczenia
zyskow z lat ubiegtych pierwotnie przeznaczonych na kapitat zapasowy i obnizy¢ kapitat
zapasowy o kwote 9.531.160,32 zt oraz przeznaczy¢ kwote zysku z lat ubiegtych w kwocie
9.531.160,32 zt na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spéfki, tj. wyptate kwoty 0,96 zt
na kazda akcje biorgcg udziat w podziale zysku (czyli bez akcji wtasnych Spétki). Dzien
dywidendy (dzien ustalenia prawa do dywidendy) ma zostac ustalony na 2 grudnia 2025
roku, a dzier wyptaty dywidendy na 4 grudnia 2025 roku.
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Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

20 listopada 2025 roku Zarzad ED Invest S.A., w zwigzku z otrzymanym nowym wnioskiem
akcjonariusza, dziatajgc na podstawie § 18 ust. 2 Statutu Spotki w zwigzku z art. 398, art.
399 § 1, art. 402 i art. 4022 Kodeksu spétek handlowych zmienit termin Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z 26 listopada 2025 r. na 17 grudnia 2025 r., na godz.
11.00. Walne Zgromadzenie odbedzie sie w siedzibie Spoétki w Warszawie, przy ul.
Grochowskiej 306/308, 03-840 Warszawa.

Pozyczki udzielone i sptacone

Po dniu bilansowym Spétka Dominujgca udzielita pozyczek spétkom z Grupy , szczegétowe

informacje zostaty zaprezentowane w pkt. 15.4 Tabela 88.

12.3. Sprzedaz w ED Invest S.A. w Il kw. 2025 r.

Zrédtem przychoddw Spétki Dominujacej w Il kw. 2025 roku byty przychody nalezne oszacowane wedtug stopnia

zaawansowania realizacji na projektach bedacych w trakcie budowy.

Spotka Dominujaca w Il kw. 2025 roku konsekwentnie realizowata plan sprzedazy finalnym nabywcom lokali
mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi. Szczegdlnie dotyczyto to obecnie realizowanych inwestycji —

Goctavia i Ztota Wilga, ale takze inwestycji oddanej do uzytkowania w roku 2024.

e Goctavia przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego o Ztota Wilga przy ul. Ztotej Wilgi
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o WILGA AB przy ul. Uminskiego 2

12.4. Sprzedaz w Grupie Kapitatowej ED Invest w lIl kw. 2025 r.

Na dzien publikacji niniejszego raportu stopien sprzedazy mieszkan w inwestycji Apartamenty Radzikowskiego
realizowanej przez spoétke zalezng APV Radzikowskiego Sp. z 0.0. wynosi 76% (w ujeciu ilosciowym). Przychody
z projektu sg uwzgledniane w przychodach poczgwszy od Ill kw. 2025 r. Zyski z przedsiewziecia beda dzielone

odpowiednio do stanu posiadania obu udziatowcow.

12.5. Plany inwestycyjne

Projekt Oreina

ED Invest S.A. w 2022 roku nabyta niezabudowang
nieruchomo$¢ potozong w Piasecznie o obszarze 1,5521 ha
z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloperskiej.
Projekt bedzie realizowany poprzez spoétke celowa,
niewykluczone, iz z partnerem finansowym, przy czym Spétka

zachowa co najmniej 51% udziatu w spétce celowej.

Spotka jest w trakcie uzgodnien z Urzedem Miasta w zwigzku
ze ztozonym wnioskiem o pozwolenie na budowe. Planowana
inwestycja to zespot budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
(budynki jedno- i dwulokalowe) w uktadzie szeregowym
o facznej powierzchni ok. 4 700 m?. Ze wzgledu na charakter

inwestycja bedzie podzielona na trzy etapy.
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SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY E D =
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 111 KW. 2025 ROKU

Projekt Orlik-Jantar (Rogalskiego 1)

Il etap inwestycji o nazwie ,Orlik” zlokalizowanej

na warszawskim Goctawiu przy ul. Rogalskiego.

e

Projekt na ok. 84 lokale mieszkalne. Na dzien

sporzadzenia sprawozdania Spétka posiada Decyzje

o warunkach zabudowy (z 24 wrzesnia 2019 r.) oraz

Decyzje pozwolenie na budowe (z 11 lutego 2022

| fyf [ L, Mgy
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roku). Termin rozpoczecia realizacji zalezny jest

=

od decyzji stron trzecich i nie jest na dzien publikacji

B ——

niniejszego raportu mozliwy do okreslenia.

Terminy realizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwolen na budowe dla

poszczegdlnych etapdw, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych kwartatach.

12.6. Czynniki majgce wptyw na realizacje inwestycji

Niniejszy podrozdziat zawiera opis czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczgcy
wptyw na dziatalnos¢ Spétki Dominujacej i spétek zaleznych oraz sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete

zyski lub poniesione straty w Il kw. 2025 r.

Czynniki makroekonomiczne ksztattujgce sytuacje na rynku nieruchomosci

Grupa ED Invest S.A. prowadzi dziatalnos¢ w Polsce, na rynku nieruchomosci, ktory pozostaje silnie skorelowany
z 0g6Ing kondycja gospodarczg kraju. Kluczowe czynniki wptywajace na sektor deweloperskii budowlany to m.in.

dynamika PKB, inflacja, poziom stép procentowych oraz polityka panistwa w zakresie rynku mieszkaniowego.

W Il kw. 2025 r. zmiany czynnikéw makroekonomicznych wptynety na stabilizacje sytuacji na rynku. Inflacja CPI
stopniowo zblizata sie do celu (2,9% r/r we wrzes$niu; inflacja bazowa 3,2% r/r. Srednia warto$é PMI w IIl kwartale
wyniosta 46,8, sygnalizujgc kurczenie sie produkcji. W Ill kwartale roku Rada Polityki Pienigznej dwukrotnie
obnizata stopy procentowe. Na posiedzeniu w lipcu 2025 r. obnizono stopy o 0,25 punktu procentowego — stopa
referencyjna spadta wtedy do 5,00%. We wrzesniu 2025 r. doszto do kolejnej obnizki stép procentowych o 0,25
pkt proc. — stopa referencyjna wyniosta 4,75%, lombardowa 5,25%, depozytowa 4,25%, redyskontowa weksli
4,30%, a dyskontowa weksli 4,35%. stopa dyskontowa weksli: 4,85%. Dla sektora mieszkaniowego oznacza to

poprawe zdolnosci kredytowej i nizsze oprocentowanie zmienne przektadajace sie na popyt.

Na rynku pracy bezrobocie rejestrowane, wedtug szacunkéw MRPIPS, siegneto 5,6% we wrzesniu, utrzymujac sie
na relatywnie niskim poziomie na tle UE.
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Rynek mieszkaniowy w Il kw. 2025 r.

Il kwartatu 2025 r. na rynku mieszkaniowym w Polsce wstgpit w faze stabilizacji - umiarkowanego wzrostu popytu
przy jednoczesnym ograniczeniu nowej podazy. Obnizki stop procentowych i stabilizacja inflacji poprawity
zdolnosc¢ kredytowg nabywcéw, co wptyneto na wzrost sprzedazy mieszkan. Deweloperzy pozostajg ostrozni we
wprowadzaniu nowych inwestycji, co ogranicza podaz i sprzyja rownowadze cenowej. Rynek wykazuje cechy
rynku kupujgcego z rosnagcg selektywnoscig, gdzie konkurencyjno$¢ projektéw (funkcjonalne uktady,
wykonczenie oraz aranzacja czeSci wspdlnych, etc.) oraz lokalizacja majg kluczowe znaczenie. Prognozy na
najblizsze kwartaty s3 umiarkowanie optymistyczne, z oczekiwanym dalszym wzrostem sprzedazy i utrzymaniem

stabilnych cen, o ile nie pojawig sie istotne zmiany regulacyjne lub kosztowe.

Obnizki stép w lipcu i wrzedniu oraz stabilizacja inflacji poprawity zdolno$¢ kredytowg i obnizyty koszt
finansowania. Indeks BIK pokazat w Il kwartale silne ozywienie popytu na rynku kredytéw hipotecznych. We
wrzesniu liczba zapytan o hipoteki byta wyzsza 0 42,2% r/r, a liczba wnioskujgcych wzrosta do ok. 39,9 tys. (+40%
r/r). WIRON (overnight) w potowie pazdziernika wynosit ok. 4,1%, a stawki sktadowe (1M/3M compound)
rowniez utrzymywaty sie lekko powyzej 4%. W zestawieniach rynkowych z wrzesnia widoczny byt spadek rat
kredytow ze zmiennym oprocentowaniem na skutek nizszych stawek bazowych (WIBOR/WIRON) i obnizek stop
NBP. W efekcie popyt kredytowy rosnie, cho¢ banki i klienci wcigz ostroznie podchodzg do warunkéw ofert

(marze/fix na 5 lat).

Presja kosztowa pozostawata umiarkowana. We wrzesniu ceny produkcji budowlano-montazowej byty stabilne
w ujeciu miesiecznym (budowa budynkéw wzrost 0 0,1% m/m), a rocznie umiarkowanie wyzsze, jednoczesnie
ceny produkcji sprzedanej przemystu (PPI) byty nizsze r/r, co ogranicza ryzyko wtérnych impulséw kosztowych w
fancuchu dostaw materiatéw. Obecne otoczenie pozwala wykonawcom budzetowac projekty bez czestych i

gwattownych korekt.

Podstawowe dane z Ill kw. 2025 r.:

e Sprzedaz mieszkan na 6 najwiekszych rynkach (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz)
wyniosta ponad 10,8 tys. jednostek, czyli o 8% wiecej niz w drugim kwartale 2025 r.

e tacznie we wszystkich 6 aglomeracjach na rynek wprowadzono w ciggu kwartatu niecate 9,5 tys. nowych
mieszkan, czyli o 23% mniej niz w poprzednim kwartale. Wiecej mieszkan niz w Il kwartale wprowadzono
do sprzedazy tylko w Warszawie.

e Oferta dostepna na koniec Ill kwartatu to ok. 60 tys. mieszkan. W poréwnaniu ze stanem na koniec
czerwca oferta zmniejszyta sie o niecate 1,5 tys. czyli 2,4%.

e Srednie ceny mieszkan, ktére pozostaly w ofercie na koniec wrzeénia 2025 r. spadty w wiekszosci miast
0 1% do 3%, a w Poznaniu nastgpit wzrost o 1,3%.

e Spadek liczby nowo rozpoczynanych budow i pozwolen na budowe — dalsze ograniczenie podazy w
kolejnych kwartatach.

e  Wzrost zdolnosci kredytowej nabywcéw dzieki obnizeniu stop procentowych i stabilizujgcej sie inflacji.

e Zakupy gotéwkowe stanowig coraz wiekszy udziat w strukturze transakcji, zas liczba nabywcéw

inwestycyjnych maleje.
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Programy rzagdowe i zmiany regulacyjne

Rzad zrezygnowat z uruchomienia programu ,Pierwsze klucze” (w potowie czerwca MRIT potwierdzito, ze nie
pracuje nad nowymi programami), zapowiadajac koncentracje na najmie spotecznym i komunalnym. Réwnolegle
trwajg prace nad tzw. ,ustawg podazowa” — projekt (UA10) ma m.in. zwiekszy¢ dostepnos¢ gruntow (w tym
poprzez zniesienie ograniczen obrotu gruntami rolnymi w granicach miast) i uprosci¢ instrumenty planistyczne.
Na koniec czerwca projekt pozostawat w wykazie prac rzgdu. Zmiana akcentdw polityki (od doptat do popytu

w kierunku instrumentéw podazowych i najmu spotecznego) wptywa na strukture popytu i oczekiwania cenowe.

W Il kwartale uchwalono (i podpisano) Ustawe o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Ustawa o jawnosci cen) co

spowodowato zmiany w sposobie prezentacji oferty cenowej:

e 11 lipca 2025 r. zaczeta obowigzywac nowelizacja tzw. ustawy deweloperskiej wprowadzajgca jawnosc
cen mieszkan. Od tej daty deweloperzy musza publikowaé petne cenniki i informacje o ofertach w
przypadku nowych inwestycji wprowadzanych na rynek.

e 11 wrzesnia 2025 r. zakonczyt sie okres przejsciowy - od tego dnia obowigzek publikacji cen obejmuje

wszystkich deweloperdéw, niezaleznie od momentu startu sprzedazy danej inwestycji.
Oba te terminy bezposrednio wptynety na sposéb komunikowania cen oraz przejrzystosc ofert.

Dodatkowo 30 wrzesnia 2025 r. GPW Benchmark S.A. ogtosit harmonogram zaprzestania opracowywania czesci
stawek WIBID/WIBOR (m.in. T/N i 2W od 22 grudnia 2025 r.), co, cho¢ nie jest zmiang , mieszkaniowa” sensu

stricto, wptywa na rynek kredytow hipotecznych poprzez modyfikacje oferty i parametréow uméw kredytowych.

W 1l kwartale nie uruchomiono zadnych nowych programoéw popytowych dotyczacych zakupu mieszkan. Rynek

funkcjonowat bez doptat kredytowych, w rezimie wyznaczonym powyzszymi zmianami i regulacjami.

W Il kw. 2025 r. otoczenie dla rynku mieszkaniowego byto umiarkowanie sprzyjajace. Inflacja zblizona do celu i
obnizka stép RPP przetozyty sie na poprawe warunkdéw finansowania kredytéw, przy w miare stabilnej sytuacji
na rynku pracy. Umiarkowana presja kosztowa i stabilne ceny robét pozwalaty budzetowaé projekty bez
gwattownych rewizji. Jednoczesnie wejscie w zycie jawnosci cennikow wymusito wiekszg transparentnos¢ ofert i
bardziej rynkowag weryfikacje pozioméw cen wprowadzanych do oferty sprzedazowej jednostek
mieszkaniowych. Brak nowych rozwigzan stymulujacych popyt oznaczat, ze popyt kredytowy rést gtéwnie dzieki
spadkowi kosztu pienigdza, a decyzje zakupowe pozostawaty ostrozne i sSwiadome. Zapowiedziane zmiany we
wskaznikach referencyjnych (WIBID/WIBOR) stabilizujg otoczenie dla uméw kredytowych, ale krétkoterminowo

nie zmieniajg kierunku rynku.

Ceny mieszkan

W Il kwartale srednie ceny ofertowe na rynku pierwotnym byty zasadniczo stabilne lub lekko wyzsze. Stabilizacja
cen w najwiekszych miastach oznacza, ze coraz wiekszg role odgrywac bedg strategiczne dziatania sprzedazowe
deweloperdow, w tym mozliwo$é elastycznych negocjacji cen. Dotyczy to zwiaszcza segmentu wiekszych

mieszkan, gdzie czas sprzedazy ulega wydtuzeniu.
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W Warszawie $rednia cena w Il kw. 2025 r. wyniosta ok. 18 018 zt/m? ($rednia z VII-IX). W ujeciu kwartalnym
nastgpit minimalny wzrost 0 0,5% (w Q2/2025 $rednia cena 17 921 zt/m?), natomiast w ujeciu rocznym zmiana o
1,3% (w Q3/2024 $rednia cena 17 790 zt/m?). Analiza danych dla stolicy ujawnia kilka kluczowych tendencji. Po
pierwsze, widoczna jest réznica miedzy dynamikg cen kwartalnych i rocznych. Dodatni bilans k/k (+0,5%)
sugeruje, ze rynek przeszedt w faze fagodne;j stabilizacji po wczesniejszym spowolnieniu, co wspotgra z bardziej
przewidywalnym otoczeniem makro (nizsza inflacja, ustabilizowane stopy). Jednoczes$nie lekko dodatni bilans r/r
(+1,3%) wskazuje, ze srednie ceny wrdcity powyzej poziomdw notowanych rok wczesniej, ale bez gwattownych
skokow. Szczegdlnie istotna jest analiza miesieczna. O ile lipiec i sierpien wskazywaty na stabilizacje (okolice 17,9
tys. zt/m?), o tyle wrzesien przynidst wyrazne podbicie do ok. 18,3 tys. zt/m?. Moze to sygnalizowac przyspieszenie

popytu pod koniec kwartatu wynikajgce z premier nowych etapow budowy, domykanie celdéw sprzedazowych.

W Pruszkowie $rednia cena w Il kw. 2025 r. wyniosta ok. 14 850 zt/m?2. W ujeciu kwartalnym nastgpit minimalny
wzrost 0 0% — 1% (w Q2/2025 $rednia cena ok. 14,7-14,9 tys. zt/m?), natomiast w ujeciu rocznym spadek o 1%
do nawet 2% (w Q3/2024 $rednia cena ok. 15,0 —=15,1 tys. zt/m?). W Ill kw. 2025 roku rynek mieszkaniowy w
Pruszkowie charakteryzowat sie stabilnym poziomem cen nowych lokali, przy jedynie nieznacznych wahaniach
miesiecznych. Taka sytuacja wpisuje sie w obserwowany juz w Il kwartale trend stopniowego wygasania presji
cenowej. Ograniczona aktywnos$¢ nabywcéw, mimo nieco poprawionej zdolnosci kredytowej, w potgczeniu z

zachowawczg polityka cenowga deweloperdw, skutkuje utrzymywaniem sie cen na wzglednie statym poziomie.

W Piasecznie, dane dla rynku pierwotnego i wtérnego, $rednia cena w Il kw. 2025 r. wyniosta ok. 13 300 zt/m?2.
W ujeciu kwartalnym nastgpit minimalny wzrost 0 0% — 1% (w Q2/2025 s$rednia cena ok. 13,1-13,4 tys. zt/m?),
natomiast w ujeciu rocznym zmiana od —1% do +2%. lll kw. to stabilne ceny nowych mieszkann i minimalne
wahania miedzy miesigcami, co wpisuje sie w wygaszanie presji cenowej opisywane w przeglagdach NBP dla Il kw.

2025r.

W Krakowie $rednia cena w Il kw. 2025 r. wyniosta ok. 16 717 zt/m2. W ujeciu kwartalnym brak zmiany (w
Q2/2025 srednia cena ok. 16,7-16,8 tys. zt/m?), natomiast w ujeciu rocznym spadek o 2,4% (w Q3/2024 srednia
cena ok. 16 569 zt/m?). lll kwartat w Krakowie to stabilne ceny nowych mieszkan i niewielkie wahania miedzy
miesigcami, co wpisuje sie w obraz stabilizacji opisywany takze w przegladzie NBP dla Il kw. 2025 r. Wskazuje to,
ze po spadkach lub stagnacji z | potowy roku, rynek krakowski odzyskat rownowage, jednak bez widocznej presji
na wzrosty. Poziom cen ofertowych pozostaje umiarkowany wzgledem poziomdw z 2024 r. Sprzedajgcy wydaja
sie pogodzeni z nowymi realiami rynkowymi, a kupujgcy, cho¢ wspierani lepszg zdolnoscig kredytowa, nie

wykazujg sktonnosci do akceptowania wygdérowanych ofert.

Wojna na Ukrainie

Wojna na Ukrainie spowodowata utrudnienia w branzy budowlanej. Sytuacja nadal jest zmienna i wymaga ciagtej
kontroli. Ogdlnie w Il kw. 2025 roku, podobnie jak w roku 2024, sytuacja ta nie wptyneta na realizowane dla
ED Invest S.A. inwestycje. Zarzad Spétki na biezgco kontroluje i dokonuje oceny sytuacji w zakresie zabezpieczenia

wykonania robét na realizowanych inwestycjach.

Kolejnym czynnikiem, ktory w zwigzku z wojng na Ukrainie ma istotny wptyw na branze budowlang, jest cena

i dostepnos¢ surowcdw i materiatéw budowlanych pochodzacych z rynku wschodniego, szczegdlnie materiatéw
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hutniczych, oraz cena i dostepnos¢ paliw. taricuchy dostaw to obszar zalezny od transportu, ktéry w duzej mierze

opierat sie na kierowcach pochodzenia ukrainskiego.

Spétka oraz jej spoétki zalezne na biezgco monitorujg i oceniajg sytuacje, prognozujgc wzrost kosztéw
bezposrednich, oceniajac ryzyko przekroczen budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu nie wystepuje zagrozenie dla harmonogramow robdt i termindw wykonania realizowanych

inwestycji.

Podsumowanie

Il kwartat przynidst bardziej optymistyczne zmiany w zakresie czynnikéw makroekonomicznych - wzrost PKB,
nizsza inflacja i fagodzenie stép, przy umiarkowanej presji kosztowej w budownictwie. Jednoczes$nie stabilna
podaz oraz bardziej selektywny popyt (wzrastajgcy kredytowo, ale bez doptat rzgdowych) sugerujg, ze sprzedaz
bedzie wymagata wiekszych naktadéw na marketing, a polityka cenowa wiekszej elastycznosci projektowej
(metraze, pakiety wykonczenia, harmonogramy ptatnosci). Dalszy kierunek polityki panstwa (ustawy

,podazowe”) moze w Srednim terminie wesprzeé bank ziemi i tempo uruchamiania nowych inwestycji.

Najwazniejszymi czynnikami ksztattujgcymi sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku

kredytéw hipotecznych w 2025 roku byty i beda:

=  Poziom inflacji - po 2,9% r/r we wrzesniu oczekiwane utrzymanie niskiej dynamiki w IV kwartale.

Prognoza NBP na kolejne okresy to $rednio 3,9% w 2025 r. oraz 3,1% w 2026 r.

= PKB - NBP (projekcja lipcowa) wskazuje wzrost o 3,6% r/r w 2025 i 3,1% w 2026. KE szacuje ok. 3,3% w

2025 — z ryzykiem po stronie stabszego przemystu i zaleznosci od konsumpcji/inwestycji.

=  Stopy procentowe - po obnizce do 4,75% we wrzesniu — bazowo stabilizacja w IV kwartale (nastawienie

tagodne, zalezne od dalszej dezinflacji).

=  Popyt kredytowy - po duzym wzroscie w Il kwartale (dane BIK) oczekiwane utrzymanie dobrej dynamiki
w kolejnym kwartale, wspierane nizszymi stawkami bazowymi i fagodniejszymi warunkami kredytowymi

bankéw.

=  Przemyst / PMI - sygnaty poprawy, ale ponizej 50 pkt (48,0 we wrze$niu) — krétkoterminowo hamulec

dla petnego ozywienia.

= Koszty budownictwa - ceny robét bud.-mont. +2,8% r/r w sierpniu i zasadniczo ptaskie m/m. PP1-1,2%

r/r (sierpiern/wrzesien) ogranicza ryzyko wtérnej presji kosztowe;j.

=  Sytuacja na rynku nieruchomosci - rynek mieszkaniowy w Polsce na poczatku 2025 roku wykazuje
oznaki stabilizacji. Ceny mieszkan nie powinny spada¢, a ich wzrosty bedg bliskie poziomu inflacji.
Oczekiwane obnizki stop procentowych moga poprawic zdolnos¢ kredytowg, co z kolei moze zwiekszy¢
popyt. Rowniez kontynuowane sg prace legislacyjne nad tzw. ustawg podazowq, majgca na celu
zwiekszenie dostepnosci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Warto zauwazy¢, ze z dniem
1 stycznia 2025 roku nastgpito uwolnienie gruntéw rolnych znajdujgcych sie w miastach na cele

budownictwa mieszkaniowego.
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Na chwile obecng rok 2025 przynidst umiarkowany wzrost gospodarczy, stabilizacje inflacji i stép procentowych
oraz utrzymujace sie wyzwania kosztowe w sektorze budowlanym. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
stabilizuje sie po okresie spowolnienia, a dziatania rzagdu koncentruja sie na wsparciu rynku wtérnego, co wptywa

na strukture popytu i oferte na rynku nieruchomosci.

Istotne statystyki z 11l kw. 2025 roku:

PKB +3,7 % r/r (flash, Il kw.), +0,8 % k/k.

e Inflacja CPI lipiec 3,1% r/r; sierpief 2,8% r/r; wrzesien 2,9% r/r. Inflacja bazowa (netto zywnosci i
energii): lipiec 3,3% r/r, sierpien—wrzesien 3,2% r/r.

e Stopy NBP w lipcu RPP obnizyta stopy o 25 pp. (stopa referencyjna do 5,00%), we wrzesniu o kolejne 25
pp. (do 4,75%); w sierpniu stopy pozostaty bez zmian.

e Popyt kredytowy wartos$¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe wg BIK: lipiec +45,2% r/r, sierpief +52,5%

r/r, wrzesien +42,2% r/r; we wrzesniu o kredyt mieszkaniowy wnioskowato tacznie ok. 39,9 tys. oséb

(+40,2% r/r).

W Il kw. 2025 roku w Polsce nastgpita stabilizacja makroekonomiczna, z inflacjg CPI zblizajacg sie do celu NBP
oraz dwukrotng obnizkg stép procentowych przez RPP, co poprawito warunki finansowania kredytéw
hipotecznych. Rynek mieszkaniowy charakteryzowat sie umiarkowanym popytem przy ograniczonej podazy,
stabilnymi cenami oraz selektywnym podejsciem kupujgcych, szczegélnie na gtdwnych rynkach jak Warszawa czy
Krakéw. Aktywnos¢ budowlana ostabta, ale zdolnos¢ kredytowa poprawita sie dzieki nizszym kosztom pienigdza

i stabilnej inflacji.

W IV kwartale 2025 r. oraz na poczatku 2026 r. scenariusz bazowy zaktada stabilizacje inflacji blisko celu NBP,
utrzymanie tagodniejszych warunkow finansowych po wrzesniowej obnizce stép oraz umiarkowanym
rzeczywistym poziomie dziatalnosci gospodarczej (czyli produkcji débr i ustug oraz realizowane ustugi w
gospodarce, z wytgczeniem wptywu czynnikdw pienieznych takich jak inflacja czy zmiany cen) przy wcigz stabszym
przemysle. Dezinflacja oraz ujemny wskaznik PPI sprzyjajg stabilizacji cen, co ogranicza ryzyko nagtych wzrostow
kosztow materiatéw. Po stronie popytu kredytowego oczekiwane jest utrzymanie ozywienia widocznego pod

koniec Ill kwartatu wspieranego nizszymi stopami i stopniowo rosngcg zdolnoscig kredytowa.

Zarzad Spodtki Dominujgcej obserwuje sytuacje na biezgco, aby reagowac niezwtocznie i minimalizowac powstate
ryzyko. Jesli jest to konieczne wyzsze koszty realizacji inwestycji pokrywane sg wzrostem cen mieszkan, jednak

w dalszej perspektywie Spotka przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi na rynek i jego chtonnos¢.

Spoétka Dominujaca przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikdw produkcji, tj. materiatdow, robocizny, energii, paliw
itd., ktéry obecnie juz jest znaczny, pozostanie stabilny w najblizszym czasie oraz jesli utrzyma sie dostepnos¢
kredytéw o kryteriach umozliwiajgcych zdolnos¢ kredytowa nabywcédw moze to spowodowac brak koniecznosci

korekty cen.

Na dzienl sporzadzenia niniejszego raportu przewidywane zmiany cen sprzedazy sg trudne do okreslenia. Zarzad
Spoétki Dominujgcej obserwuje sytuacje na biezgco, aby reagowac niezwtocznie i minimalizowa¢ powstate ryzyko

podejmujgc decyzje stosowne do zaistniatych sytuacji.
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12.7. Omoéwienie perspektyw rozwoju dziatalno$ci przynajmniej w najblizszych kwartatach

Przyszte wyniki finansowe Grupy w duzym stopniu zalezeé¢ bedg od ogdlnej koniunktury gospodarczej — tempa
wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujgcej w budownictwie. W przypadku czynnikéw
zewnetrznych czynnikami ograniczajgcymi popyt na duze i Srednie mieszkania oraz wptywajgcymi na utrzymanie

wyzszych cen i ograniczony popyt wsrod mieszkan matych mogg by¢:

e ograniczona liczba nabywcdéw inwestycyjnych, ktéra ma zwigzek z zapowiedziami podwyzszenia
podatkéw od kolejnych posiadanych mieszkan z jednej, a obawami spowodowanymi czynnikami
geopolitycznymi z drugiej,

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

e ryzyko walutowe ograniczajgce sktonnos¢ do zaciggania kredytow w walutach obcych,

e wydtuzony proces decyzyjny klientéw, ktérzy przyzwyczaili sie do rynku klienta, w tym mozliwos¢
elastycznych negocjacji cen,

e kupujacy, mimo poprawy zdolnosci kredytowej, nadal negocjujg i pozostajg ostrozni, starannie
wybierajgc najbardziej korzystne propozycje,

e wywofana przez Rosje wojna w Ukrainie, sankcje oraz ich konsekwencje dla gospodarki polskiej, regionu

i gospodarki Swiatowe;j.
Wsréd czynnikéw wewnetrznych majgcych wptyw na rozwdj Grupy do najistotniejszych mozna zaliczyé:

e postep w realizacji obecnych inwestycji oraz rozpoczecie realizacji inwestycji planowanych,

e opdznienie rozpoczecia realizacji projektu Ztota Wilga o co najmniej trzy miesigce z uwagi
na bezumowne korzystanie z terenu przekazanego przez spoétdzielnie mieszkaniowg przez
dotychczasowego najemce,

e pozyskanie przez Spoétke Dominujacg nowych inwestycji w modelu ,Deweloper Plus”, czyli budowa
obiektdw na gruntach powierzonych,

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

e decyzje biznesowe dotyczace sprzedazy nieruchomosci gruntowych posiadanych przez spotki zalezne,
ktore sg uzaleznione od pozyskania stabilnych zrédet finansowania kapitatu obrotowego,

e pozyskanie finansowania na realizacje nowych projektow.

Projekty budowlane realizowane przez Grupe s3 obarczone wieloma aspektami ryzyka, ktére obejmuja
w szczegblnosci: (i) nieuzyskanie lub podwazenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji
administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw budowlanych zgodnie
z planami Grupy (réwniez w zakresie ochrony srodowiska), (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) zmiany w przepisach regulujgcych

wykorzystanie gruntow i realizacje projektow budowlanych. Pozostate aspekty ryzyka to:
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e brak popytu na drozejace mieszkania, ktére sg wynikiem rosngcych cen wykonawstwa oraz rosngcych
cen gruntéw, spowodowanych brakiem dostepnosci terendéw inwestycyjnych w dobrze
skomunikowanych czesciach Warszawy;

e brak zaufania do oferty dla deweloperdw przedstawianej przez fundusze inwestycyjne,
a w konsekwencji problemy w dostepnosci srodkéw finansowych na realizacje projektéw;

e brak dostepnosci kredytéw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskiej;

e ostrozny popytu na mieszkania z uwagi na zmiany zachodzgace na rynku dotyczace doptat rzgdowych.

Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowaé opdznienia w realizacji zaplanowanych
projektow, wzrost kosztéw lub ewentualng utrate przychoddéw, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy. Na wyniki
finansowe Grupy w przysztosci beda miaty istotny wpltyw pozytywne wyniki pozyskania finansowania dla
kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terendw, tj. podpisania uméw o wspdlnym
przedsiewzieciu oraz uregulowania stanu prawnego gruntow, ktére objete sg juz umowami o wspdlnym

przedsiewzieciu.

Szerokie plany inwestycyjne oraz dtugos¢ procesu przygotowawczego zwigzanego z formalnosciami niezbednymi
przed rozpoczeciem realizacji projektdw i ich sprzedazg oraz przedtuzajgca sie procedura przetargowa dotyczgca
Projektu Ztota Wilga maja istotny wptyw zaréwno na wyniki biezgcego okresu, jak réwniez na wyniki kolejnych
kwartatéw. Zarzad ocenia, ze wyniki kolejnych kwartatow br. nie bedg nizsze od osiggnietych w analogicznym
okresie roku ubiegtego. Zarzad konsekwentnie realizuje swoje plany polegajgce na budowie Grupy Kapitatowe;j
posiadajacej stabilng pozycje w segmencie ,Deweloper PLUS”, czyli we wspotpracy ze spétdzielniami
mieszkaniowymi oraz intensywnie rozwijajacej sie w segmencie deweloperskim dziatajgc w sektorze
mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz w przysztosci budujacej portfolio powierzchni

komercyjnych na wynajem pod sklepy typu dyskont.

W sektorze mieszkaniowym Grupa zamierza nadal oferowac przede wszystkim niewielkie, Srednie i wieksze
mieszkania w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach na terenie Warszawy i okolic — Pruszkow
oraz Piaseczno oraz Krakowa, ale rowniez poszukiwaé nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych cenach

i lokalizacjach w innych duzych miastach w Polsce.

13. SYTUACJA FINANSOWA ED INVEST S.A. | GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST W IIl KW.
2025 ROKU

13.1. Omoéwienie podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych Grupy ED Invest S.A.

W niniejszym podrozdziale omdéwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na 30 wrzesnia 2025 r., w szczegdlnosci opis
czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy
Kapitatowej oraz skonsolidowane wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w okresie

objetym skonsolidowanym sprawozdaniem.
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Skrécone Srédroczne Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 73. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. — aktywa

Wyszczegolnienie na na zZmiana zmiana
30.09.2025 31.12.2024 %

Aktywa
Aktywa trwate 2825 2882 -58 -2%
Wartosci niematerialne 88 133 -46 -34%
Rzeczowe aktywa trwate 1317 1378 -61 -4%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 995 1232 -237 -19%
Naleznosci 115 128 -13 -10%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 310 11 299 2692%
Aktywa obrotowe 102 639 94933 7706 8%
Zapasy 42 480 45829 -3349 -7%
Aktywa z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) 40 584 19051 21533 113%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 13813 22812 -8999 -39%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3 - 3 -%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1716 3920 -2204 -56%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4043 3321 722 22%
Aktywa razem 105 463 97815 7648 8%

Na 30 wrzesnia 2025 roku wartos¢ aktywow Spotki Dominujgcej wzrosta o 7 648 tys. PLN w stosunku do stanu na

31 grudnia 2024 roku, gtéwnie ze wzgledu na wzrost aktywow z tytutu umow (w tym o ustuge budowlang).

Stan rzeczowych aktywow trwatych wynosit na 30 wrzesnia 2025 roku 1 317 tys. PLN, zmniejszyt sie w

poréwnaniu do stanu na koniec 2024 roku o 61 tys. PLN tj. 4%. Zmiana byta wynikiem odpiséw umorzeniowych.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 30 wrzesnia 2025 roku wynidst 995 tys. PLN
i w stosunku do roku 2024 zmniejszyt sie 0 10%. Zmiana powstata w wyniku m.in. odpiséw umorzeniowych na

oraz przyjecia do majgtku Spotki lokalu biura sprzedazy na kwote 227 tys. PLN, opis ponizej.

27 marca 2025 roku Spotka Dominujgca zawarta Umowe najmu lokalu ustugowego nr U1 i nr U2 zlokalizowanych
w Warszawie przy ul. Uminskiego 2, okres obowigzywania najmu strony ustality na 24 miesiecy liczac od daty
rozpoczecia okresu najmu. Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing zdefiniowany w oparciu o trzy

podstawowe aspekty oraz identyfikuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w oparciu o:

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

okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spétka ujeta sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu

leasingu. Zawarta umowa jest jedna z istotnych umoéw.
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Tabela 74. Wartos¢ bilansowa przyjetego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania — stan na 30 wrzesnia 2025 r.

P na dzien .
Wyszczegolnienie 30.09.2025 na dzien 30.09.2025
Wartos¢ netto srodka trwatego 227 -
Razem zobowigzanie finansowe - 227

Wartos¢ zapaséw na 30 wrzesnia 2025 roku zmniejszyta sie o 3 349 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2024 roku,

gtéwnie z powodu przekazaniem mieszkan na projekcie Radzikowskiego w zwigzku z zakoriczeniem budowy.

Stan aktywow z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 30 wrzesnia 2025 roku zwiekszyt sie w poréwnaniu
do stanu na 31 grudnia 2024 roku o 21 533 tys. PLN o0 113%, na co wptyw miata zmiana stopnia zaawansowania
wycenianych kontraktéw dtugoterminowych, gtéwnie projektéw bedacych w realizacji — Goctavii oraz Ztotej
Wilgi.

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 wrzesnia 2025 znaczgco zmniejszyt sie
w poréownaniu do korica 2024 roku o 8 999 tys. PLN o0 39%, w zwigzku z aktywnoscig Grupy w zakresie sprzedazy

na zakonczonych inwestycjach.

Tabela 75. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. — pasywa

na na

Wyszczegdlnienie 30.09.2025 31.12.2024 zZmiana zmiana %
Pasywa
Kapitat wtasny 55 270 62 952 -7 682 -12%
Kapitat podstawowy 619 619 - 0%
Akcje wiasne -6 198 -6 198 - 0%
Kapitat zapasowy 59 626 66 433 -6 807 -10%
Niepodzielony wynik finansowy 1220 2 090 -870 -42%
- zysk (strata) z lat ubiegtych -1373 -111 -1263 1142%
- zaliczka wyptacona na poczet przewidywanej
dywidendy - -830 830 -100%
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2594 3031 -437 -14%
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
dominujacej 55 267 62944 -7 677 -12%
Udziaty niekontrolujgce 3 8 -5 -63%
Zobowiazania 50193 34 863 15330 44%
Zobowigzania dtugoterminowe 18 140 6 395 11 745 184%
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - 5067 -5 067 -100%
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 16 000 - 16 000 -
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 544 748 -204 -27%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe — kaucje 308 - 308 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1166 478 689 144%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen
pracowniczych 122 102 20 19%
Zobowiazania krétkoterminowe 32053 28 468 3585 13%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 2 845 101 2744 2711%
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 484 562 -78 -14%
Zobowigzania kréotkoterminowe z tytutu dostaw i
ustug 21629 15 877 5751 36%

™
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Zobowigzania z tytutu uméw (w tym o ustuge

budowlang) 2610 6426 -3816 -59%

Zaliczki zwigzane z umowami 32 - 32 -

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

dochodowego 277 2 406 -2129 -88%

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2 644 2716 -73 -3%

Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen

pracowniczych 166 155 11 7%

Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1368 225 1143 508%
Pasywa razem 105 463 97 815 7 648 8%

Kapitaty wtasne na 30 wrzesnia 2025 roku w poréwnaniu do konca 2024 roku zmniejszyty sie o 7 682 tys. PLN

w wyniku wyptaty dywidendy.

Stan  krétkoterminowych kredytéw i pozyczek zwiekszyt sie o 2744 tys. PLN z powodu czesciowego

wykorzystania kredytu bankowego w BOS S.A.

Stan pozostatych dtugo i krétkookresowych zobowigzan finansowych na 30 wrzesnia 2025 roku zmalat
w poréownaniu do stanu na koniec 2024 roku o 282 tys. PLN. Zmiana wynika z faktu rozliczenia rat kapitatowych

przypadajgcych. Szczegdtowy opis pod tabelg 79.

Wzrost zobowigzan diugoterminowych z tytutu uméw w kwocie 16 000 tys. PLN na 30 wrzesnia 2025 roku

stanowi otrzymane zaliczki z tytutu podpisania przedwstepnych umoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

Stan dtugo i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych na 30 wrzesnia 2025 roku
w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2025 roku wzrést o 30 tys. PLN tj. 12%. Spotka tworzy rezerwy na

Swiadczenia pracownicze na 30 wrzesnia oraz 31 grudnia kazdego roku.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 wrze$nia 2025 roku zwiekszyt sie w poréwnaniu do korca roku

2024 o 5 751 tys. PLN, co wynika z biezgcej realizacji projektdw Goctavia oraz Ztota Wilga.

Stan zobowigzan z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 30 wrzesnia 2025 roku spadt w poréwnaniu
do stanu na koniec 2024 roku o 3 816 tys. PLN, tj. 0 59%, co wynika ze zmniejszenia salda wartosci sprzedanych

mieszkan i lokali ustugowych na projekcie Apartamenty Radzikowskiego.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 wrzes$nia 2025 roku byt zblizony w poréwnaniu do korica
2024 roku na co sktadajg sie gtownie zmiany zobowigzania podatkowego, zaliczek i pozostatych kwot

zatrzymanych zobowigzan krétkoterminowych.

skrécone Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie z wyniku

Tabela 76. Wybrane skonsolidowane dane finansowe ze sprawozdania z wyniku Grupy ED Invest S.A.

za okres od za okres od 2miana
Wyszczegélnienie 01.01. do 01.01. do zmiana %
30.09.2025 30.09.2024
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 56 329 47 335 8994 19%
Przychody netto ze sprzedazy produktow 20918 - 20918 -
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Przychody netto ze sprzedazy ustug 34589 45137 -10 548 -23%
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 822 2197 -1375 -63%
Koszt wtasny sprzedazy 44 130 36 232 7 898 22%
Koszt sprzedanych produktow 16 498 - 16 498 -
Koszt sprzedanych ustug 27 632 34749 -7 117 -20%
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 0 1483 -1483 -100%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 12 200 11103 1097 10%
Koszty sprzedazy 1849 833 1016 122%
Koszty ogdlnego zarzadu 5458 6 866 -1408 -21%
Pozostate przychody operacyjne 131 171 -40 -23%
Pozostate koszty operacyjne 604 257 347 135%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4420 3318 1102 33%
Przychody finansowe 14 266 -252 -95%
Koszty finansowe 316 90 226 251%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4118 3493 625 18%
Podatek dochodowy 1524 896 628 70%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2594 2597 -3 0%
Dziatalno$¢ zaniechana - - - -
Zysk (strata) z dziatalnos$ci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2594 2597 -3 0%

Na 30 wrzesnia 2025 roku Grupa osiggneta zysk finansowy 2 594 tys. PLN. Wynik ten byt zblizony do wyniku

w analogicznym okresie roku 2024.

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Tabela 77. Przeptywy pienieine Grupy ED Invest S.A.

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do

30.09.2025 30.09.2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13263 1408
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -199 -290
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -15 268 304
Przeptywy pieniezne netto razem -2204 1422
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1716 12 564

Na 30 wrzesnia 2025 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 1 716 tys. PLN.

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

W niniejszym podrozdziale omdéwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione

w skroconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym na 30 wrzesnia 2025 r., w szczegdlnosci opis czynnikow

i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Spétki Dominujgcej

oraz jednostkowe wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w okresie sprawozdawczym,

a takze omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci ED Invest S.A. przynajmniej w najblizszym roku obrotowym

(zaprezentowana w pkt 12.8 niniejszego raportu).
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Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z sytuaciji finansowej

Tabela 78. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. - aktywa

Wyszczegdlnienie na na zZmiana zmiana
30.09.2025 31.12.2024 %
Aktywa
Aktywa trwate 19 975 20 016 -41 0%
Wartosci niematerialne 88 133 -46 -34%
Rzeczowe aktywa trwate 1317 1378 -61 -4%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 995 1232 -237 -19%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 17 173 17 178 -5 0%
Naleznosci 95 86 8 10%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 308 9 299 3291%
Aktywa obrotowe 68 512 62 350 6162 10%
Zapasy 6178 6178 - 0%
Aktywa z tytutu umoéw ( w tym o ustuge budowlang ) 40 584 19 051 21533 113%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7715 14 192 -6 477 -46%
Pozyczki udzielone 9852 19 048 -9196 -48%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 189 561 -372 -66%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3994 3321 674 20%
Aktywa razem 88 488 82 366 6121 7%

Na 30 wrzesnia 2025 roku wartos¢ wszystkich aktywow Jednostki Dominujgcej w poréwnaniu do konca roku 2024

wzrosta o 7%.

Stan rzeczowych aktywoéw trwatych wynosit na 30 wrzesnia 2025 roku 1 317 tys. PLN, zmniejszyt sie w
poréwnaniu do stanu na koniec 2024 roku o 61 tys. PLN tj. 4%. Zmiana byta wynikiem m.in. odpiséw

umorzeniowych.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 30 wrzesnia 2025 roku wynidst 995 tys. PLN
i w stosunku do roku 2024 zmniejszyt sie 0 19%. Zmiana powstata w wyniku m.in. odpiséw umorzeniowych na

oraz przyjecia do majatku Spétki lokalu biura sprzedazy na kwote 227 tys. PLN, opis ponizej.

27 marca 2025 roku Spétka Dominujaca zawarta Umowe najmu lokalu ustugowego nr U1 i nr U2 zlokalizowanych
w Warszawie przy ul. Uminskiego 2, okres obowigzywania najmu strony ustality na 24 miesiecy liczac od daty
rozpoczecia okresu najmu. Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing zdefiniowany w oparciu o trzy

podstawowe aspekty oraz identyfikuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w oparciu o:

e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika
aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowg,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez caty

okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spétka ujeta sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu

leasingu. Zawarta umowa jest jedng z istotnych uméw.

™
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Tabela 79. Wartosc¢ bilansowa przyjetego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania — stan na 30.09.2025 r.

Wyszczegolnienie na dzien 30.09.2025 na dzien

30.09.2025

Wartosc¢ netto srodka trwatego

227

Razem zobowigzanie finansowe

227

Na przestrzeni trzech kwartatéw 2025 roku nie zaszty zmiany w obszarze inwestycje w jednostki zalezne. Nie

zostaty poniesione nakfady inwestycyjne na nabycie, rejestracje lub dokapitalizowanie spétek zaleznych.

Tabela 80. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

data . wartoéc’"
inwestycji
Nazwa Spoétki Zaleinej . o . udziaty kapitat doptaty do
nabycia zatozenia zbycia podstawowy kapitatu
na dzieri 30.06.2025
SOEDI1 Sp. z 0. 0. 02.02.2023 22.05.2025 0% - -
Radzikowskiego APV Sp. z 0. o. 25.05.2023 53% 2,7 3947
SOEDI2 Sp. z 0. 0. 07.04.2023 100% 10 6 900
SOEDI3 Sp. z 0. 0. 05.10.2023 100% 110 -
Project View Sp. z. 0. 0. 16.10.2023 100% 83,5 -
SOEDI4 Sp. z 0. 0. 27.03.2024 100% 10 -
SOEDI5 Sp. z 0. 0. 02.05.2024 100% 10 6 100
Wartosc inwestycji w spotki zalezne 226 16 947

Na dzierr 30 wrzesnia 2025 stan aktywoéw z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) zwiekszyt sie w poréwnaniu

do stanu na 31 grudnia 2024 roku o 21 533 tys. PLN, na co wptyw miata zmiana stopnia zaawansowania

wycenianych kontraktéw dtugoterminowych, gtéwnie projektéw bedagcych w realizacji - Goctavi oraz Ztotej Wilgi.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 stan udzielonych pozyczek zmniejszyt sie w wyniku sptaty o kwote 9 196 tys. PLN.

Spotki zalezne dokonaty sptaty pozyczek po otrzymaniu zaliczek z tytutu zawarcia przedwstepnych umoéw

sprzedazy nieruchomosci gruntowych na nabycie ktérych zostaty udzielone pozyczki.

krétkoterminowe oraz dtugoterminowe zostaty udzielone spétkom zaleznym.

Wszystkie pozyczki

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 wrzesnia 2025 roku zmniejszyt sie znaczaco

w poréwnaniu do konica 2024 roku w zwigzku z aktywnoscig Spotki w zakresie sprzedazy na zakonczonych

inwestycjach.

Tabela 81. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. — pasywa

Wyszczegolnienie na na zZmiana zmiana
30.09.2025 31.12.2024 %

Pasywa
Kapitat wtasny 52 865 60 756 -7890 -13%
Kapitat podstawowy 619 619 - 0%
Akcje wtasne -6 198 -6 198 - 0%
Kapitat zapasowy 56 108 62933 -6 825 -11%
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Niepodzielony wynik finansowy 2336 3401 -1 065 -31%
- zysk (strata) z lat ubiegtych - - - -
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2336 3401 -1 065 -31%
Zobowiazania 35622 21611 14 011 65%
Zobowigzania dtugoterminowe 8 692 1612 7079 439%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 544 748 -204 -27%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 308 - 308 -
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu umoéw 6 000 - 6 000 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1718 762 956  125%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 122 102 20 19%
Zobowiazania krétkoterminowe 26931 19998 6932 35%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 2 845 - 2 845 -
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 484 562 -78 -14%
Zobowigzania kréotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 21131 14 494 6 637 46%
Zaliczki zwigzane z umowami 32 - 32 -
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1908 -1908 -100%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2206 2 655 -449 -17%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 166 155 11 7%
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 68 225 -158 -70%
Pasywa razem 88 488 82 366 6121 7%

Kapitaty wtasne na 30 wrzes$nia 2025 roku zmniejszyto sie 0 13% w stosunku do korica 2024 roku w wyniku

wyptaty dywidendy.

Stan pozostatych dtugo i krétkookresowych zobowigzan finansowych na 30 wrzesnia 2025 roku zmalat
w porownaniu do stanu na koniec 2024 roku o 282 tys. PLN. Zmiana wynika z faktu rozliczenia rat kapitatowych
przepadajacych za trzy kwartaty 2025 oraz ujecia w ksiegach zg. z MSSF 16 zobowigzania z tytutu leasingu na
kwote 227 tys. PLN dotyczacego lokalu biurowego, opis powyzej w pozycji ,Stan aktywa z tytutu prawa

do uzytkowania”. Leasing zg. z MSSF 16 zostat zdefiniowany z uwagi na:

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

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

e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez caty

okres uzytkowania.

Wzrost zobowigzan dtugoterminowych z tytutu uméw w kwocie 6 000 tys. PLN na 30 wrze$nia 2025 roku stanowi

otrzymana zaliczka z tytutu podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j.

Stan dtugo i krotkoterminowych zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych na 30 wrzesnia 2025 roku
w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2025 roku wzrést o 30 tys. PLN tj. 12%. Spdtka tworzy rezerwy na

Swiadczenia pracownicze na 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 wrzesnia 2025 roku wzrdst w poréwnaniu do korica 2024 roku

0 6 637 tys. PLN, tj. 46%. i wynika z biezacej realizacji projektow Goclavia oraz Ztota Wilga.
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Stan pozostatych zobowigzan dtugo i krétkoterminowych na 30 wrzesnia 2025 roku zmalat w poréwnaniu

do korica 2024 roku o 141 tys. PLN, gtéwnie w wyniku zmiany zobowigzania podatkowego, zaliczek i pozostatych

kwot zobowigzan krétkoterminowych.

Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z wyniku

Tabela 82. Wybrane jednostkowe dane finansowe ze sprawozdania z wyniku ED Invest S.A.

za okres od za okres od .
Wyszczegdlnienie 01.01. do 01.01. do zmiana stanu zm;:na
30.09.2025 30.09.2024
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 34 847 46 327 -11 480 -25%
- od jednostek powigzanych 265 265 -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw - - -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 34 847 44 139 -9292 -21%
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw - 2188 -2188 -100%
Koszt wtasny sprzedazy 27 632 35183 -7 551 -21%
Koszt sprzedanych produktow - - -
Koszt sprzedanych ustug 27 632 33 699 -6 067 -18%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0 1483 -1483 -100%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 7215 11 145 -3930 -35%
Koszty sprzedazy 1484 796 688 86%
Koszty ogdlnego zarzadu 5291 6628 -1337 -20%
Pozostate przychody operacyjne 109 171 -62 -36%
Pozostate koszty operacyjne 87 122 -35 -29%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 462 3771 -3 309 -88%
Przychody finansowe 3112 1720 1392 81%
Koszty finansowe 281 80 201 251%
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3292 5410 -2118 -39%
Podatek dochodowy 956 973 -17 -2%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2336 4437 -2101 -47%
Dziatalnos¢ zaniechana - - - 0%
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej - - - 0%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2 336 4437 -2101 -47%

Na 30 wrzesnia 2025 roku ED Invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 2 336 tys. PLN. Wynik ten byt nizszy niz

wynik w analogicznym okresie roku 2024. Przychody ze sprzedazy w stosunku do analogicznego okresu w 2024

roku zmalaty ze wzgledu na wolumen realizowanych projektéw mieszkaniowych, tym samym wynik

na dziatalnosci byt réwniez nizszy w poréwnaniu do 2024 roku.

Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Tabela 83. Przeptywy pieniezne ED Invest S.A.

Wyszczegélnienie

za okres od 01.01.

za okres od 01.01. do

do 30.09.2025 30.09.2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -2314 21 389
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej 9938 -16 608
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -7 995 -2900
Przeptywy pieniezne netto razem -371 1881

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 189 11704

Na 30 wrzesnia 2025 roku Spotka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 189 tys. PLN.

13.3. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Prowadzona polityka finansowa w Grupie ma na celu utrzymywanie biezgcej ptynnosci finansowej poprzez stata

kontrole przeptywu gotowki. W Spétce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezgcych zobowigzan.

13.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Od rozpoczecia dziatalnosci przez ED Invest S.A. struktura finansowania Emitenta uwzgledniata w dominujgcym
stopniu wykorzystanie kapitatu wtasnego jako formy finasowania dziatalnosci. Obecna kondycja finansowa Grupy
oraz zdolnos¢ do regulowania biezacych zobowigzan w ocenie Zarzadu jest stabilna, cho¢ wymaga dziatan
w zakresie zmiany struktury aktywow. Dla zapewnienia ptynnosci konieczna moze okaza¢ sie sprzedaz czesci
aktywoéw pozyskiwanych wczeéniej z zamiarem inwestycyjnym, jak stato sie w przypadku nieruchomosci

gruntowej sprzedanej przez spétke zalezng SOEDI2.

Zarzad Emitenta zaktada finansowanie diuzne projektéw realizowanych w formule deweloperskiej — czyli
na gruntach wtasnych oraz prowadzi dziatania majace doprowadzi¢ do mozliwosci pozyskania finansowania

dtuznego projektéw realizowanych na gruntach powierzonych.

W sierpniu br. ED Invest S.A. zawarfa z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe kredytu odnawialnego
w rachunku biezgcym na kwote 5.000.000 PLN, z ktérego $rodki zostang przeznaczone na finansowanie biezgcej

dziatalnosci.

14. AKCIJE ED INVEST S.A.

Na 30 wrzesnia 2025 r. na Gietdzie Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie notowanych jest 12 386 687 szt.

akcji ED Invest serii A.

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 piecset czterdziesci osiem tysiecy dwiescie jeden) akcji serii B.
e 3 |utego 2011 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone

156 853 (sto piecdziesigt sze$¢ tysiecy osiemset piecdziesiat trzy) akcje zwykte na okaziciela serii C.

7 czerwca 2018 r. ZWZ Spétki podjeto uchwate o scaleniu wszystkich istniejgcych akcji Spoétki na okaziciela serii A,
B i C zapisanych przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. pod kodem PLEDINV00014 i oznaczeniu

ich jako akcje serii A. Jednoczesnie ZWZ Spotki podjeto uchwale o umorzeniu w drodze umorzenia dobrowolnego
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318 367 (stownie: trzysta osiemnascie tysiecy trzysta szes¢dziesigt siedem) akcji zwyktych na okaziciela Spotki

o wartosci nominalnej 0,05 PLN (stownie: pie¢ groszy) kazda.

Tabela 84. Podstawowe informacje dotyczqce akcji ED Invest S.A. notowanych na rynku regulowanym

Segment/rynek Rynek gtéwny

Sektor Sprzedaz nieruchomosci
ISIN PLEDINV00014

Ticker EDI

Liczba akcji tacznie 12 386 687

Liczba akcji w obrocie 12 386 687

PDA 27.10.2010 .

Data pierwszego notowania .
Akcje 20.12.2010 .

Tabela 85. Dane statystyczne dotyczqce notowarn akcji ED Invest S.A.

w il kw. 2025 i 11l kw. 2024

11 kw. 2024 r. 11 kw. 2025 r.
Liczba akcji w obrocie na koniec okresu 12 386 687 12 386 687
Cena akcji na koniec okresu (PLN) 6,40 6,28
Cena maksymalna (PLN) 7,00 7,50
Cena minimalna (PLN) 6,12 5,70
Srednia cena akcji w trakcie okresu (PLN) 6,53 6,39
Sredni dzienny obrotéw (PLN) 6074 11136
Sredni dzienny wolumen obrotéw (sztuk) 936 1692
Srednia cena w okresie — wazona wolumenem (PLN) 6,49 6,58
Kapitalizacja na koniec okresu (min PLN) 79,27 77,79

Akcje wiasne

Na 30 wrzesnia 2025 r. Spotka posiadata 2 458 395 akcji wtasnych (po cenie nabycia 2,50 PLN/akcje), tj. 19,85%

kapitatu zaktadowego spoétki, na ktore przypada 2 458 395 gtoséw, tj. 19,85% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw.

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

dywidendy.

Akcjonariat

Wedtug wiedzy Emitenta struktura akcjonariatu ED Invest S.A. nie ulegta zmianie w Il kw. 2025 r., ani w okresie

od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego raportu, tj.

Tabela 86. Struktura akcjonariatu ED Invest S.A.

25 listopada 2025 r.

Udziat w Udziat w Udziat w

. . Stan na kapitale/ Stan na kapitale/ Stan na kapitale/

Akcjonariusz 30.09.2024 | udziatw | 30.09.2025 | udziatw | 25.11.2025 | udziatw

gtosach gtosach gtosach
Vesper Capital Sp. z 0.0. 8 955 839 72,30% 8 955 839 72,30% 8 955 839 72,30%
ED Invest S.A. 2 458 395 19,85% 2458 395 19,85% 2 458 395 19,85%
Akcjonariusze drobni 972 453 7,85% 972 453 7,85% 972 453 7,85%
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Razem 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00% 12 386 687 | 100,00%

na podstawie listy akcjonariuszy otrzymanej z KDPW przed NWZ z 25 listopada 2025 r.

Stan posiadania akcji Spoétki przez Cztonkéw Zarzadu i RN

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

Sp. z 0.0., ktdrej sg udziatowcami.

Tabela 87. Akcje bedgce w posiadaniu oséb zarzqdzajgcych ED Invest S.A.

Stan na Udziat w kapitale/ Stan na Udziat w kapitale/

Imig i nazwisko /stanowisko 30.09.2025* udziat w gtosach 25.11.2025 udziat w gtosach

tukasz Derica — Prezes Zarzadu 1791168 14,46% 1791 168 14,46%
Alan Dunikowski — Wiceprezes Zarzadu 1074 701 8,68% 1074701 8,68%
Adrianus Heymans — Przewodniczacy RN 2 015 064 16,27% 2 015 064 16,27%
Artur Neuman — Sekretarz RN 895 584 7,23% 895 584 7,23%
Maciej Krzewinski — Cztonek RN 1567 272 12,65% 1567 272 12,65%
Razem 7 343789 59,29% 7 343789 59,29%

*Na podstawie Oswiadczen Cztonkéw Zarzadu oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej o liczbie posiadanych akcji z 26 marca 2025.

15. INFORMACIJE UZUPELNIAJACE

15.1. Postepowania toczace sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Okreslenie stron Przedmiot sporu i opis sprawy

ED Invest (powéd) Pozew o zaptate odszkodowania oraz wierzytelnosci

Sad Okregowy w Warszawie Wydziat XXVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XXVI GC 245/17
SM ,,Wilga 2000”

Wartos¢ przedmiotu sporu 5 806 742,21 PLN powigkszonej o odsetki ustawowe
(pozwany)

Powyzsza kwota jest sumg odszkodowania z tytutu nie przystgpienia przez ww. Spoétdzielnie do
realizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym przedsiewzieciu zawartag pomiedzy Spodtka
a poprzednikiem prawnym SM ,Wilga 2000” oraz wierzytelnosci przystugujacej Spdtce od SM
,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 negocjacji i rozméw. W wyniku braku porozumienia
Spotka wystapita przeciwko SM ,,Wilga 2000” z wnioskiem o zawezwanie do préoby ugodowej. Do
zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spotka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na droge
postepowania sgdowego w ramach powddztwa o zaptate (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sadu
z 3 stycznia 2018 r. postepowanie zostato zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznania sprawy
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ED Invest

EDBUD S.A.
w upadtosci
likwidacyjnej

toczacej sie pod sygn. akt Il C 1505/17 przed Sadem Okregowym dla Warszawy-Pragi.
Postanowienie jest prawomocne.

Pozew o zaptate wierzytelnosci

Sad Rejonowy 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)

Wartos¢ przedmiotu sporu 52 155,61 PLN powiekszonej o odsetki ustawowe

28 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sad Gospodarczy VIII Wydziat
Gospodarczy w sprawie o sygn. akt: VIII GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym. SM ,Wilga 2000” wniosta od ww. nakazu sprzeciw o oddalenie powddztwa
w catosci. Spotka w odpowiedzi na sprzeciw wystosowata pismo procesowe, w ktérym podtrzymata
swoje twierdzenia wyrazone w pozwie. 15 marca 2017 r. odbyta sie rozprawa przed Sadem
Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie VIII Wydziat 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
whniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktore 20 wrzesnia 2017 r. postanowieniem Sadu
Okregowego w Warszawie zostato oddalone (sygn. akt.: XXIll Gz907/17) wobec czego
postepowanie w tej sprawie zostatlo prawomocnie zawieszone do czasu rozpoznania sprawy
rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 (a obecnie przed Sagdem Okregowym Warszawa-Praga
w Warszawie pod sygn. Il C 1505/17, ktérej wynik ma kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej
sprawy). Sprawa w toku.

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadiosciowych
i restrukturyzacyjnych pod sygnaturg akt: XVIIl GUp 98/20 (wczeéniej sygn. akt: X GUp 4/11 oraz
XIX GUp 2/19)

Zgtoszona wierzytelnos¢ 2 579 213,68 PLN

12 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy
ds. upadtosciowych i naprawczych ogtosit upadtos¢ spdtki EDBUD S.A. oraz wezwat wierzycieli
do zgtaszania wierzytelnosci. ED Invest S.A. zgtosita wierzytelno$¢. Zgodnie z doreczonymi
Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 r. uznano wierzytelnos¢ Spotki w kwocie 715
649,64 PLN wraz z odsetkami w kwocie 49 379,35 PLN. Uznana wierzytelnos$¢ zostata zaliczona
do kategorii IV. Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spdétce w pozostatej kwocie,
16 listopada 2012 r. Spotka ztozyta w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat
Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnosci. W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita
0 uznanie wierzytelnosci w kwocie 1 814 184,69 PLN. 19 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i naprawczych wydat postanowienie,
w ktérym uwzglednit sprzeciw i uznat wierzytelnosé Spétki dodatkowo w kwocie 1 814 184,69 PLN.
Kwota 1 790 340,75 PLN zostata zaliczona do IV kategorii, kwota 23 843,94 PLN zostata zaliczona
do V kategorii.

27 lipca 2023 r. Syndyk masy upadtosci EDBUS S.A. ztozyt do Sadu Rejonowego m.st. Warszawy,
Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacji czesciowy plan podziatu funduszu masy
upadtosci z 20 lipca 2023 r. dla kategorii IV. Zgodnie z planem podziatu, suma podlegajaca
podziatowi z kategorii IV wynosi 3 076 966,69 PLN, tym suma wierzytelnosci to kwota 76 924 167,33
PLN. Suma przypadajaca ED Invest S.A. wynosi 102 214,79 PLN. 11 sierpnia 2023 r. Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacji wydat Zarzadzenie,
na mocy ktdrego postanowit o ogtoszeniu przez obwieszczenie w MSIG, iz ztozony zostat kolejny
czeSciowy plan podziatu masy upadtosci. ED Invest S.A. przystugiwato prawo do wniesienia
zarzutow przeciwko planowi podziatu. Decyzjg Spétki zarzuty nie zostaty wniesione. 27 lutego 2024
r. plan podziatu nie zostat zatwierdzony. 15 stycznia 2024 r. do ED Invest S.A. wptyneta kwota
102 214,79 PLN z 27 lipca 2023 r. Z uwagi ha zmiane sedziego referenta i wydziat, w ktérym sprawa
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jest rozpoznawana zgodnie z art. 54 Regulaminu urzedowania sgdéw powszechnych, aktualnie
sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIII GUp 98/20.

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosciowych
i restrukturyzacyjnych pod sygnatura akt: XVIIl GUp 85/21.

Zgtoszona wierzytelnos¢ 1 688 000 PLN

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII GU 125/21) 26 maja 2021 r. ogtosit upadtosé
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. (KRS 109724), wyznaczyt syndyka oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci w terminie 30 dni od daty 15 czerwca 2021 roku,
tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w MSiG nr 113/2021 (6258) poz. 38174.
ED Invest S.A. 14 lipca 2021 r. ztozyta wierzytelnosci ogdétem na kwote 1 688 tys. PLN dot. kategorii
zaspokojenia Il — Ill (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 Spotki dotyczgcych:

e roszczen podwykonawcow PP-U Redox Sp. z 0.0. 0 zaptate wynagrodzenia za roboty objete
Umowa, z ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Spdtka szacuje wysokosé tych roszczen na kwote 97 tys. PLN w catosci objetg odpisem),

e roszczen czesci podwykonawcdw 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 ktérych wymagalnosé 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
Zamawiajgcego 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
sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spodtka nie dysponuje wiedzg o tego typu
roszczeniach i ich wysokosci),

e potencjalne pdiniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajagce z inwestycji
zrealizowanych z PP-U Redox Sp. z o.0., ktére w zwigzku z upadtoscig pozostajg w czesci
inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze Spétka bedzie musiata usuwaé wady na swdj koszt
(na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spdtka nie dysponuje wiedzg o tego typu
roszczeniach i ich wysokosci).

4 marca 2022 r. w MSIG ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisarza, ze w postepowaniu
upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi
liste wierzytelnosci, ktorg kazdy zainteresowany moze przeglgda¢ w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 r. Kancelaria zapoznata sie w imieniu ED Invest S.A. z listg wierzytelnosci REDOX Sp.
z 0.0. W upadtosci. Z listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczen
w kwocie 1 688 tys. PLN — uznana zostata wierzytelnos¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat.
I, 0,4 tys. PLN w kat. Ill). Spétka kwestionuje wytgcznie 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 17Ci 17B na podstawie umdw o roboty
budowalne zawartych z upadtym 25 lutego 2016 r. W tym zakresie 18 marca 2022 r. Kancelaria
w imieniu Spotki ztozyta do Sedziego Komisarza sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys.
PLN na liscie wierzytelnosci. Spdtka wycofa sie z powyiszego w zwigzku z odzyskaniem
kwestionowanej kwoty z gwarancji bankowej. 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 r. (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w drodze o$wiadczen ztozonych
Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty umorzeniu. Powyzsze
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wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kaucji i zaptate wynagrodzenia
w kwocie 1 364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzymana
w obecnym ksztatcie.

W | pét. 2025 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVIIl GUp 85/21. Obecnie Zarzad
Spotki ocenia zaistniate zdarzenie jako majgce mato istotny wptyw na sytuacje gospodarczg i wynik
finansowy ED Invest S.A.

15.2. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa identyfikuje ponizsze podmioty jako podmioty powigzane: Vesper Capital Sp. z 0.0., Q Investments
Sp. z 0.0., Modut Sp. z 0.0. (spétka wykazywana jako podmiot powigzany do dnia 27 maja 2025 r. z uwagi
na odwotanie ze sktadu Rady Nadzorczej Pana Krzysztofa Mikotajczyka, bedgcego jednoczesnie Prezesem spotki
Modut Sp. z 0.0.), Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC Real Estate Sp. z 0.0., Project Pruszkow

Sp. z 0.0., Sancus Capital Sp. z 0.0. oraz Sebastian Chwedeczko CONSULTING & DESIGN.

W Il kw. 2025 roku Grupa nie zawarta transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
Zestawienie transakcji Grupy z podmiotami powigzanymi na 30 wrzesnia 2025 roku zaprezentowane zostaty w

Tabeli nr 39 40.

15.3. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym pétroczu umowach

dotyczacych kredytéw i pozyczek

W sierpniu br. Spétka Dominujgca zawarta Umowe kredytu odnawialnego w rachunku biezgcym (szczegétowy
opis w pkt. 12.1 Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego). Pozyczki udzielane w ramach Grupy

zostaty opisane w pkt. 15.4. niniejszego raportu.

15.4. Pozyczki w ramach Grupy ED Invest

Pozyczki udzielone i sptacone w okresie sprawozdawczym

Tabela 88. Zestawienie pozyczek udzielonych spotkom zaleznym przez ED Invest S.A. w Il kw. 2025 r.

Podmiot Data Kwota Opis
Project View kolejne 2.800 tys. PLN lei )
transze Kolejne transze:

Sp.zo.0. e wyptata kwoty 330 tys. PLN w ramach kolejnej transzy pozyczki z dnia

ozyczki z
pozy 30.10.2024 r.

30.10.2024

Tabela 89. Zestawienie pozyczek sptaconych przez spotki zalezne do ED Invest S.A. w Il kw. 2025 r.

Podmiot Data Kwota Opis

SOEDI4 23.09.2025 7 tys. PLN Zwrot pozyczki z 6 marca 2025 (7 tys. PLN kwota kapitatu i 224,37 zt kwota
odsetek)

Sp.zo.0.

T [%EE b LLGJW ol
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Zestawienie pozyczek udzielonych spétkom zaleznym przez ED Invest S.A. — stan na 30 wrzesnia 2025 r. zostato

zaprezentowane w Srédrocznym skréconym sprawozdaniu jednostkowym za 11l kw. 2025 r. w Tabeli nr 59.

Pozyczki udzielone i sptacone po dniu bilansowym, tj. 30.09.2025 r.

Po dniu bilansowym, tj. po 30.09.2025 r. sp6tki zalezne nie dokonaty sptaty pozyczek na rzecz ED Invest S.A.

Tabela 90. Zestawienie pozyczek udzielonych spotkom zaleznym przez ED Invest S.A. po dniu 30.09.2025 r.

Podmiot Data Kwota Opis
SOEDI2 13.10.2025 300 tys. PLN Warunki:
Sp. z 0.0. e wyptata nastgpi jednorazowo do 13.10.2025,

e oprocentowanie w wysokos$ci 10% rocznie,

e z terminem wymagalnosci 30 czerwca 2026 roku (z mozliwoscig wczesniejszej
sptaty)

e prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczer wynikajacych z Umowy
w catosci lub czesci, przez ktdrakolwiek ze stron zostato wytgczone.

SOEDI5 06.11.2025 100 tys. PLN Warunki:

Sp.zo.0. o wyptata nastgpi jednorazowo do 10.11.2025,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
e z terminem wymagalnosci 30 czerwca 2026 roku (z mozliwoscig wczesniejszej
sptaty)
e prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczern wynikajacych z Umowy
w catosci lub czesci, przez ktérgkolwiek ze stron zostato wytgczone.

15.5. Poreczenia i gwarancje

Tabela 91. Zestawienie gwarancji udzielonych — stan na 30.09.2025 r.

Data Data wygasniecia Kwota Opis
udzielenia

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat
28.01.2021  09.04.2026 2060tys.PLN  poiska nr 9340.80.0003861-00 wraz z Aneksem nr 1 zlozona
04.02.2021 przez Hochtief Polska S.A., przeniesiona na SM ,,Orlik Jantar”
w zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 31 marca
2017 na realizacje przedsiewzigcia inwestycyjnego o nazwie

,Osiedle Orlik” — Rogalskiego etap 1.

Gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek nr 280000183478
16.06.2021 15.06.2026 741tys.PIN 415 o ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlinym
przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na realizacje

przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,, WILGA” budynek C.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat

06.10.2021 04.12.2026 11481tys. PLN  pgiska nr 9340.80.0004026-00 zfozona przez Hochtief Polska S.A.
przeniesiona na SM ,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowa
o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Orlik Jantar” — etap 1
(Pasaz Aninski bud. E).
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Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A.

11.10.2022  13.11.2027 1250tys. PLN  gqqziat Polska nr DOK4187GWB22SD ztozona przez Hochtief
Polska S.A., przeniesiona na SM ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku
z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 roku
na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw -
Wilga VII'i VI” Wilga VI.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A.

04.05.2023  11.06.2028 1897tys.PLN  gqqiat Polska nr DOK1641GWB23SD ztozona przez Hochtief
Polska S.A. przeniesiona na SM ,,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 bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A.

02.01.2024 10.02.2029 2311tys. PN (4qsiat polska nr DOK5526GWB23SS ztozona przez Hochtief
Polska S.A. przeniesiona na SM ,Orlik-Jantar” w zwigzku
z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku
na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw -
Wilga” (Pasaz Aninski bud. C).

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A.

28.09.2024 31.10.2029 3451tys. PN o4qyiat Polska nr DOK3982GWB24SD ztozona przez Hochtief
Polska S.A. przeniesiona na SM , Goctaw-Lotnisko” w zwigzku
z umowag o wspdlnym przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku
na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,WILGA”
budynek AB.

Poreczenia i gwarancje udzielone w okresie Ill kw. 2024 r. zostaty szczegétowo zaprezentowane w Sprawozdaniu

Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za rok 2024 r.

Pozostate zobowigzania pozabilansowe i zabezpieczenia

Tabela 92. Zestawienie zabezpieczeri roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu — stan na 30.09.2025 r.

Wyszczegdlnienie na dzien 30.09.2025 na dzien 31.12.2024
Gwarancje jakosci i rekojmi wykonania umowy 11575 11575
Zobowigzania warunkowe ogétem 11575 11575

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspolnym przedsiewzieciu

Data udzielenia Data wygasniecia Kwota Opis

W zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 31 marca
08.02.2024 09.02.2026 519 tys. PLN 2017 na realizacje inwestycji o nazwie ,Osiedle Orlik” —
Rogalskiego etap 1, nastagpito przeniesienie na SM ,Orlik-
Jantar” Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej
przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce nr 9340.80.0003861-00
wraz z Aneksem nr 1 ztozonej przez Hochtief Polska S.A. ED

Invest wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco

[\1 str. 97

Il




I
SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY E D =
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 111 KW. 2025 ROKU -

stanowiacg zabezpieczenie réwnowartosci rdéznicy do 3%
kwoty wskazanej w §4 ust.l umowy o wspdllnym
przedsiewzieciu do ww. Gwarancji Bankowej na kwote 519 tys.
PLN. Weksel moze byé wypetniony w okresie od 8 lutego 2024
roku do 9 lutego 2026 roku.

W zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca
06.10.2024 04.10.2026 259 tys. PLN 2017 roku na realizacje inwestycji o nazwie ,,Orlik Jantar” —Jana
Nowaka-Jezioranskiego etap 1 (bud. E), nastapito przeniesienie
na SM ,Orlik-Jantar” Gwarancji Bankowe] jakosci i rekojmi
wystawionej przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce
nr 9340.80.0004026-00 ztozonej przez Hochtief Polska S.A. ED
Invest wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco
stanowiagcg zabezpieczenie réwnowartosci réznicy do 3%
kwoty wskazanej w §4 ust.l umowy o wspdlnym
przedsiewzieciu do ww. Gwarancji Bankowej na kwote 259 tys.
PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 6 pazdziernika
2024 roku do 4 pazdziernika 2026 roku.

W zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia
14.09.2025 13.09.2027 284 tys. PLN 2006 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie
,Osiedla Wilga VI” — Jana Nowaka-Jezioranskiego, nastgpito
przeniesienie na SM ,,Goctaw-Lotnisko” Gwarancji Bankowej
jakosci i rekojmi wystawionej przez Santander Bank Polska S.A.
w Polsce nr DOK4187GWB22SD ztozonej przez Hochtief Polska
S.A. ED Invest wystawita deklaracje wekslowa do weksla in
blanco stanowigcy zabezpieczenie réwnowartosci réznicy
do 3% kwoty wskazanej w &4 ust. 1 umowy o wspdlnym
przedsiewzieciu do ww. Gwarancji Bankowej na kwote 284 tys.
PLN. Weksel moze byé wypetniony w okresie od 14 wrzesnia
2025 roku do 13 wrze$nia 2027 roku.

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego spoétki zaleznej Radzikowskiego APV Sp. z 0.0.

30 wrzesnia 2025 r. spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z o.0. (dalej Radzikowskiego APV) sptacita dwie
umowy kredytu odnawialnego na kwote 19 355 968 PLN oraz na kwote 350 000 PLN (dalej Umowy Kredytu), z
ktérych srodki byty 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.

Zabezpieczeniem kredytu byto standardowe dla tego rodzaju transakcji, obejmujgce w szczegdlnosci hipoteke
umowa do kwoty 29 034 tys. PLN na niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie przy
ul. Walerego Eliasza Radzikowskiego i sgdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spéfce celowej nalezacej
do ED Invest S.A. ED Invest zawarta w ramach transakcji umowe wsparcia do wysokosci 5% budzetu inwestycji.
W zwigzku ze sptatg ww. kredytow spotka zalezna Radzikowskiego APV podjeta dziatania skutkujgce
wykresleniem hipoteki umownej do kwoty 29 034 tys. PLN oraz likwidacje zastawu rejestrowego na udziatach w

spétce celowej nalezacej do Emitenta.

str. 98

/NTQB\M@ H

[

e




I
SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT GRUPY E D =
KAPITALOWEJ ED INVEST ZA 111 KW. 2025 ROKU -

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego udzielonego przez Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

Zabezpieczenia wierzytelnosci Banku wynikajgce z Umowy Kredytu dla ED Invest S.A.:

e gwarancja w ramach rzagdowego programu , Wspieranie przedsiebiorczosci z wykorzystaniem poreczen
i gwarancji BGK” (de minimis) udzielana do 60% kwoty kapitatu przyznanego kredytu,

e petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami prowadzonymi dla Spétki w Banku z
wytgczeniem rachunku do rozliczer podatku VAT,

e  zastaw finansowy na prawach do srodkdow pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach Spofki
prowadzonych w Banku, wraz z klauzulg kompensacyjng, z wytaczeniem rachunku do rozliczen podatku
VAT,

e weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,

e oswiadczenie Spotki o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 pkt 5 k.p.c. do kwoty 7.500.000,00 PLN
(siedem miliondw piecset tysiecy ztotych).

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji

Tabela 93. Zestawienie gwarancji otrzymanych - stan na 30.09.2025 r.

Rodzaj naleznosci na dziefi na dzien
) 30.09.2025 31.12.2024
Otrzymanych gwarancji i poreczen od znaczgcego inwestora 17 186 10 834
Naleznosci warunkowe ogétem 17 186 10 834

Data udzielenia Data wygasniecia Kwota Opis

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robot

28.01.2021 09.04.2026 1236tys. PN (caixaBank Oddziat Polska S.A. nr 9340.80.0003861-00 wraz
z Aneksem nr 1 na kwote 2 060 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
Aneks_1 04.02.2021 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 redukcji do kwoty
1236 tys. PLN. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi
06.10.2021 04.12.2026 689 tys. PLN wykonanych robdt CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004026-00 na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska
S.A. w zwigzku z zawarta Umowa 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 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 redukcji do kwoty 689 tys. PLN.
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Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robot

11.10.2022 13.11.2027 1250tys.PLN  gantander Bank Polska S.A. nr DOK4187GWB22SD 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 nazwg "Osiedle Wilga VI" — budynek mieszkalny
wielorodzinny z czesciag ustugowg na parterze i garazami
w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka-
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrze$nia 2025 roku
podlega redukcji do kwoty 750 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi
04.05.2023 11.06.2028 1897 tys. PLN wykonanych robdt Santander Bank Oddziat Polska S.A. nr
DOK1641GWB23SD od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
Umowa z 16 wrzesnia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 19 maja
2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Pasaz Aninski
budynek D” - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia
ustugowa w parterze i garazami— podziemnym oraz w przyziemiu
zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego w Warszawie.
Udzielona Gwarancja 12 kwietnia 2026 roku podlega redukgji
do kwoty 1 138 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi
wykonanych robdt Santander Bank Oddziat Polska SA nr
DOK5526GWB23SS od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
Umowg z 14 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod

02.01.2024 10.02.2029 2311 tys. PLN

nazwg ,Pasaz Aninski budynek C” - budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa w parterze
i garazami podziemnymi oraz w przyziemiu zlokalizowany
przy ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego w Warszawie. Udzielona
Gwarancja od 13 grudnia 2026 roku podlega redukcji do kwoty
1387 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robot
09.09.2024 31.10.2029 3451 tys. PLN Santander Bank Polska S.A. nr DOK3982GWB24SD od Hochtief
Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 28 wrzesnia 2022 roku
wraz z Aneksem nr 1 z 17 pazdziernika 2023 roku i nr 2 z 10
czerwca 2024 roku na wykonanie zadania pod nazwa
"Uminiskiego bud. AB" — Zespdt budynkéw 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 1 wrzesnia 2027 roku
podlega automatycznej redukcji do kwoty 2 070 tys. PLN.

Gwarancja bankowa wykonania Umowy wydana przez BNP

13.01.2025 02.11.2026 2152tys.PLN  parihas Bank Polska S.A. NR GW/007584/24 od CONSTEEL Sp.z
0.0. W zwigzku z zawartg Umowag nr 1/11/2024 z 27 listopada
2024 roku, ktoérej przedmiotem jest: ,wykonanie robdt
budowlanych obejmujgce budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z miejscami postojowymi w przyziemiu
oraz miejscami postojowymi naziemnymi, oraz infrastrukturg
techniczng”  zlokalizowanego przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania Umowy wydana
26.05.2025 24.06.2027 4200tys. PLN  , ;6, pPKO Bank Polska S.A. NR ILG-PL72-0005069 od FineTech
Construction Sp. z o0.0. w zwigzku z zawartg Umowa nr
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EDI/DT/ZW/01/05/2025 z 13 maja 2025 roku, ktorej
przedmiotem jest: ,,wykonanie robét budowlanych na budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze
i garazem podziemnym ,Ztota Wilga” przy ul. Ztotej Wilgi
w Warszawie.

Poreczenia i gwarancje otrzymane w okresie Il kw. 2024 r. zostaty szczegétowo zaprezentowane w Sprawozdaniu

Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] ED Invest S.A. za rok 2024 r.

15.6. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wpltyw na wynik z dziatalnosci w Il

kw. 2025 roku

Ocena czynnikéw majgcych wptyw na wynik z dziatalnosci za Il kw. 2025 roku zostata opisana w punkcie 5.4.

niniejszego raportu.

Rozpoczecie realizacji projektu Ztota Wilga zostato opdznione o co najmniej trzy miesigce w zwigzku
z bezumownym korzystaniem z terenu przekazanego przez SMGL przez dotychczasowego najemce. Prace

rozbidrkowe, bedace pierwszym elementem etapu realizacyjnego budowy, rozpoczety sie w styczniu 2025 r.

Poza powyiszym w okresie sprawozdawczym nie wystapity czynniki o nietypowym charakterze, ktére miaty

wptyw na wyniki Grupy.
15.7. Informacje dodatkowe

Opis wykorzystania przez spotke wptywow z emisji do czasu sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci

W I kw. 2025 roku Spétka Dominujaca nie emitowata papieréw wartosciowych.
Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wcze$niej publikowanych prognoz wynikéw
Spoétka oraz spétki wehodzace w skiad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na rok 2025.

Zdarzenia majgce wptyw na strukture akcjonariatu w Il kw. 2025 r.

W Il kw. 2025 r. roku nie wystapity zdarzenia majgce wptyw na strukture akcjonariatu.
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VI. OSWIADCZENIA

16. OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE RZETELNOSCI SPORZADZENIA SPRAWOZDAN

Zarzad ED Invest S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, Skrécone s$rédroczne skonsolidowane
i jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowg
ED Invest S.A., a takze Grupy Kapitatowej ED Invest oraz wynik finansowy ED Invest S.A. i Grupy Kapitatowej
ED Invest. Kwartalne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] ED Invest zawiera prawdziwy obraz rozwoju

i osiggniec oraz sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejszy Skonsolidowany Srédroczny Raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za IIl kw. 2025 roku zawierajgcy
skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe ED Invest S.A. zostat sporzgdzony oraz zatwierdzony przez

Zarzad Jednostki Dominujacej ED Invest S.A. 25 listopada 2025 roku.
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