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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Podstawowe pozycje sprawozdania finansowego przeliczono na EUR wedtug kurséw srednich, ustalonych przez

Narodowy Bank Polski zgodnie z przedstawiong ponizej zasada:

1. Bilans wedtug kursu obowigzujgcego na ostatni dzien odpowiedniego okresu
e  Kurs na 30 wrzesnia 2024 r. - 4,2791
e  Kurs na 31 grudnia 2023 r. — 4,3480

2. Rachunek zyskéw i strat oraz rachunek przeptywodw pienieznych wedtug kurséw srednich w odpowiednim
okresie, obliczonych jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie
e Srednikurs za 3 kwartat 2024 r. — 4,3022
e Srednikurs za 3 kwartat 2023 r. — 4,6899

Wszystkie dane finansowe zamieszczone w pkt. 1, 6, 7 i 8 prezentowane sg w tys. PLN.

1.1. Wybrane skonsolidowane dane finansowe

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

saokresod 22 okres za okres za okres
PO 0d01.01. 0d01.01 od01.01.
Wyszczegdlnienie 01.01do
30092024 %° do do
e 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023
PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 47 335 98 223 11 002 20944
Koszt wtasny sprzedazy 36232 74 443 8422 15 873
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3318 16 561 771 3531
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3493 16 388 812 3494
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2597 13472 604 2873
Zysk (strata) netto 2597 13472 604 2873
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,26 1,36 0,06 0,29
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR) 0,26 1,36 0,06 0,29
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 1408 10974 327 2 340
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnoéci inwestycyjnej -290 -2716 -68 -579
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 304 -7 895 71 -1683
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych iich ekwiwalentow 1422 364 330 78

Sredni kurs PLN / EUR* 4,3022 4,6899
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Wyszczegdlnienie

Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa
Zobowigzania dfugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Liczba akcji
Srednia wazona liczba akcji zwyktych
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych

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

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

Kurs PLN / EUR na koniec okresu**

1.2. Wybrane jednostkowe dane finansowe

na

na

30.09.2024  31.12.2023

PLN

107 302

4611

32931

69 759

619

99 574

4324

25289

69961

619

9924940 9924940

9924 940 9924 940

9924 940 9924 940

7,03

0

Tabela 2. Wybrane jednostkowe dane finansowe wraz z przeliczeniem na EURO

Wyszczegdlnienie

Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy
Koszt wtasny sprzedazy
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR)

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

Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich
ekwiwalentéw

Sredni kurs PLN / EUR*

7,05

0

za okres od za okres od
01.01.do 01.01.do
30.09.2024 30.09.2023

PLN

46327
35183
3771
5410
4437
4437
0,45

0,45

21389
-16 608
-2900

1881

98223
74 443
16 561
16 388
13472
13472

1,36

1,36

10974
-2716
-7 895

364

na

na

30.09.2024 31.12.2023

EUR

25076
1078

7 696

16 302
145
9924940
9924 940
9924 940

1,64

0

4,2791

za okres od
01.01.do
30.09.2024

EUR

10 768
8178
876
1258
1031
1031
0,10

0,10

4972
-3 860
-674

437

22901
994

5816

16 090
142

9924 940
9924 940
9924 940

1,62

0

4,3480

za okres
od 01.01.
do

30.09.2023

20944
15873
3531
3494
2873
2873
0,29

0,29

2 340
-579
-1683
78

4,6899
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na na na na
Wyszczegdlnienie 30.09.2024  31.12.2023  30.09.2024 31.12.2023
PLN EUR
Jednostkowe Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 96 532 93 209 22 438 21437
Zobowigzania dtugoterminowe 1550 4434 360 1020
Zobowigzania krétkoterminowe 25943 21493 6 030 4943
Kapitat wtasny 69 040 67 283 16 048 15474
Kapitat podstawowy 619 619 144 142
Liczba akcji 9924940 9924940 9924940 9924940
Srednia wazona liczba akgji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 6,96 6,78 1,62 1,56
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng akcje (w 0 0 0 0

PLN / EUR)
Kurs PLN / EUR na koniec okresu** 4,3022 4,3480
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2. PODSTAWOWE INFORMACIE O SPOLCE ORAZ GRUPIE KAPITALOWE)

2.1. Informacje ogdlne o Spétce Dominujacej

ED Invest Spdtka Akcyjna (,Spétka”, ,Emitent”, ,Jednostka Dominujgca”, ,ED Invest”) jest podmiotem
dominujacym w Grupie Kapitatowej ED Invest S.A. (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”). Spétka powstata 22 grudnia
2008 roku w wyniku przeksztatcenia ED Invest Sp. z 0.0. w 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.

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

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

XIV Wydziat Gospodarczy dokonat rejestracji tej zmiany 25 czerwca 2024 r.

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

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

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator PKD  (dziatalnosé

przewazajgca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

2.2,

ED Invest Spétka Akcyjna

spotka akcyjna

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48 22 2551555

biuro@edInvest.pl

www.edlInvest.pl

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

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

012820030

619 334,35 PLN — w petni optacony

0000321820

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

Kapitat zaktadowy Spotki Dominujacej

Kapitat podstawowy Spoétki na 30 wrzesnia 2024 r. zgodnie z wpisem do KRS, wynosi 619 334,35 PLN i dzieli sie

na 12 386 687 akcji serii A o wartosci nominalnej 0,05 PLN kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gtos.



http://www.thedust.pl/
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2.3. Sktad organdw Spétki Dominujacej

Zarzad Jednostki Dominujacej

Sktad Zarzadu ED Invest S.A. ulegt zmianie w Il kw. 2024 r. Pani Zofia Egierska i Pana Jerzy Dyrcz, dotychczasowi
Cztonkowie Zarzadu ED Invest S.A., ztozyli rezygnacje z petnionych funkcji ze skutkiem na 30 wrzesnia 2024 r.
Ztozone rezygnacje wynikaty z wygasniecia kontraktéw menadzerskich podpisanych 6 marca 2023 roku, ktore

zostaty zawarte na okres 18 miesiecy od dnia powotania w sktad Zarzadu Spofki.

Sktad Zarzadu ED Invest S.A. nie ulegt zmianie w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego

sprawozdania, tj. 20 listopada 2024 r.

Tabela 4. Sktad Zarzqdu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.09.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja
tukasz Marcin Derica Prezes Zarzadu
Alan Dunikowski Wiceprezes Zarzadu

Obecna kadencja Zarzagdu rozpoczeta swoj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podjetych przez Rade

Nadzorczg powotujgcych Cztonkdw Zarzgdu Spotki na wspdlng 2-letnig kadencje.

Informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd z tytutu petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu, Wiceprezesa Zarzadu

i Cztonkéw Zarzadu w ED Invest S.A. zostaty podane w Tabeli 50 i Tabeli 51.

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujacej

W Il kw. 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 20 listopada

2024 r. sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

Tabela 5. Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujqcej na dzien bilansowy, tj. 30.09.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Adrian Heymans Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Oktawian Jaworek Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Robert Gwiazdowski Cztonek Rady Nadzorczej

Sebastian Chwedeczko Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Mikotajczyk Cztonek Rady Nadzorczej

Maciej Krzewinski Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Neuman Sekretarz Rady Nadzorczej

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

wspodlng 2-letnig kadencje.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej zostato podane w Tabeli 50 i Tabeli 51.
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Komitet Audytu Jednostki Dominuj3acej

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

Rady Nadzorczej wybrata sktad Komitetu Audytu.

Tabela 6. Sktad Komitetu Audytu Jednostki Dominujqcej na dzieri bilansowy, tj. 30.09.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Robert Gwiazdowski Przewodniczacy Komitetu Audytu
Oktawian Jaworek Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

2.4. Organizacja Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa ED Invest S.A. powstata w 2023 roku, a w jej sktad wchodzg Emitent oraz siedem spotek
zaleznych: Radzikowskiego APV Sp. z o.0., Project View Sp. z o0.0., SOEDI1 Sp. z o0.0., SOEDI2 Sp. z o.0.,
SOEDI3 Sp. z 0.0., SOEDI4 Sp. z 0.0., SOEDI5 Sp. z 0.0.

Dziatalnos¢ Spotki Dominujacej rézni sie od dziatalnosci spotek deweloperskich. Spétka podpisujgc umowe
o wspdlnym przedsiewzieciu ze spoétdzielnig mieszkaniowg odpowiedzialna jest za proces wykonawczy,
a nastepnie prowadzi nabor klientéw i podpisuje z finalnymi odbiorcami indywidualnymi umowy o wybudowanie
lokalu oparte na prawie spoétdzielczym. Ostatecznie to spoétdzielnia mieszkaniowa podpisuje z klientami

koncowymi umowy o wyodrebnienie lokalu mieszkalnego po przekazaniu obiektéw do uzytkowania.
Spotki celowe nalezgce do Grupy realizujg inwestycje na gruntach wtasnych w oparciu o ustawe deweloperska.

Emitent nie posiada spdtek stowarzyszonych, zaktadéw oraz oddziatéw. Spdtka ED Invest S.A. i pozostate spotki

zalezne zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
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26 maja 2023 roku ED Invest S.A. nabyta od Q Investments Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie (KRS: 0000544123) 53

udziaty w spotce Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. o facznej wartosci nominalnej 2,65 tys. PLN, ktdre stanowia 53%

kapitatu Spotki. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 5 tys. PLN i dzieli sie na 100 rownych i niepodzielnych udziatow

o wartosci nominalnej 0,05 tys. PLN (50,00 PLN) kazdy.

Radzikowskiego APV Sp. z o.0. jest

spotka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2024 r.

oraz na dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 53% w kapitale zaktadowym oraz

ogolnej liczbie gtoséw. Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metodg petna.

Tabela 7. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - APV Radzikowskiego Sp. z o.0.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator
przewazajaca)

PKD  (dziatalnosé

Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

Radzikowskiego APV Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48 733 887 575; +48 570 346 969

biuro@edInvest.pl

www.apartamentyradzikowskiego.pl
41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
386327006
5000,00 PLN — w petni optacony

0000845979

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

Ry e
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Project View Sp. z 0.0.

16 pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. zawarta Umowe sprzedazy udziatéw, w wyniku ktdrej nabyta za cene
83,5 tys. PLN 100% udziatéw spétki pod firma Project View Sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 83,5 tys.
PLN i dzieli sie na 167 rdwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 0,5 tys. PLN (500,00 PLN) kazdy.

Project View Sp. z 0.0. jest spotkg zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej

liczbie gtoséw. Project View Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metoda petna.

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

Nazwa (firma) Project View Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag

Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska

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

Telefon +48 22 2551555

E-mail biuro@edInvest.pl

Strona internetowa = cmememeeeeeee

Identyfikator PKD (dziatalno$¢

. . 68.10.Z — kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
przewazajaca)

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na gruntach

Przedmiot dziatalnosci ) . A .
reedmiot dziatainoscl wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

REGON 141358956
Kapitat zaktadowy 83 500,00 PLN — w petni optacony
Numer KRS 0000306785

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

53d Rejestrowy Rejestru Sadowego

SOEDI1 Sp. z o.0.

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

SOEDI1 Sp. z 0.0. jest spotka zalezng od Emitenta, w ktérej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2024 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 51% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie

gtosow. SOEDI1 Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metoda petna.
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Tabela 9. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI1 Sp. z o.0.

Nazwa (firma) SOEDI1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska

Adres ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
Telefon +48 22 255 1555

E-mail so@edInvest.pl

Strona internetowa = —mememeeeeeee

Identyfikator — PKD  (dziatalnos¢ 41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

przewazajgca)

Przedmiot dziatalnosci budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
REGON 524081903

Kapitat zaktadowy 10 000,00 PLN — w petni optacony

Numer KRS 0001011220

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

Sad Rejestrowy Krajowego Rejestru Sgdowego

SOEDI2 Sp. z o.0.
6 kwietnia 2023 roku ED Invest S.A. zatozyta spdtke pod firmg SOEDI2 Sp. z 0.0., w ktérej posiada 100% udziatéw,
tj. 100 udziatéw o tacznej wartosci 10 tys. PLN.

SOEDI2 Sp. z 0.0. jest spotka zalezng od Emitenta, w ktdérej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2024 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie

gtoséw. SOEDI2 Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metoda petna.

Tabela 10. Podstawowe dane dotyczqgce jednostki zaleznej - SOEDI2 Sp. z o.0.

Nazwa (firma) SOEDI2 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag
Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska

Adres ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
Telefon +48 22 255 15 55

E-mail soedi2@edInvest.pl

Stronainternetowa = smeemmemeeee

Identyfikator — PKD  (dziatalnos¢ 41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkow
REGON 525005590

Kapitat zaktadowy 10 000,00 PLN — w petni optacony

Numer KRS 0001030203

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

Sad Rejestrowy Krajowego Rejestru Sgdowego
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SOEDI3 Sp. z o.0.

4 pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. zatozyta spétke pod firmg SOEDI3 Sp. z o.0.

SOEDI3 Sp. z 0.0. jest spotka zalezng od Emitenta, w ktdérej ED Invest S.A. na 30 wrze$nia 2024 r. oraz na dzien

publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie

gtosow. SOEDI3 Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metoda petna.

Tabela 11. Podstawowe dane dotyczgce jednostki zaleznej — SOEDI3 Sp. z o.0.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator PKD (dziatalno$é

przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI3 Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48 22 255 15 55

soedi3@edInvest.pl

41.10 — realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na gruntach
witasnych i sprzedaz realizowanych budynkow

526614479
10 000,00 PLN — w petni optacony
0001062304

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

Krajowego Rejestru Sgdowego

29 pazdziernika br. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podwyzszyto kapitat zaktadowy Spétki SOEDI3 Sp.
z 0.0. do kwoty 110 000 PLN w drodze utworzenia 1 000 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN, ktdre
objete zostaty przez jedynego wspdlnika — ED Invest S.A. Szczegdty zwigzane z podwyzszeniem kapitatu zostaty

opisane w pkt. 9.3 (Zdarzenia po dacie bilansu).

SOEDI4 Sp. z o.0.

27 marca 2024 roku ED Invest S.A. zatozyta spotke pod firmg SOEDI4 Sp. z 0.0.

SOEDI4 Sp. z 0.0. jest spo6tkg zalezng od Emitenta, w ktdérej ED Invest S.A. na 30 wrzesnia 2024 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlne;j liczbie
gtosow. SOEDI4 Sp. z o.0. podlega konsolidacji metodg petng. Spoétka zostata zarejestrowana 4 kwietnia 2024

roku.
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Tabela 12. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej — SOEDI4 Sp. z o.o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator  PKD

przewazajgca)

(dziatalno$é

Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI5 Sp. z 0.0.

SOEDI4 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48 22 255 1555

soedi4@edInvest.pl

68.20.Z — wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

528262820
10 000,00 PLN — w petni optacony
0001098018

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

2 kwietnia 2024 roku ED Invest S.A. zatozyta spotke pod firmg SOEDIS5 Sp. z 0.0.

SOEDI5 Sp. z o.0. jest spotkg zalezng od Emitenta, w ktorej ED Invest S.A na 30 wrzesnia 2024 r. oraz na dzien

publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie

gtosow. SOEDIS5 Sp. z 0.0. podlega konsolidacji metoda petng. Spétka zostata zarejestrowana 8 kwietnia 2024

roku.

Tabela 13. Podstawowe dane dotyczqgce jednostki zaleznej — SOEDI5 Sp. z o.0.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

Identyfikator ~ PKD

przewazajaca)

(dziatalno$é

Przedmiot dziafalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI5 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48 22 255 1555

soedi5@edInvest.pl

41.10. Z - realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi
528309823

10 000,00 PLN — w petni optacony

0001098732

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego
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2.5. Przedmiot dziatalnosci

Grupa ED Invest S.A. realizuje przedsiewziecia deweloperskie i budowlane zwigzane z realizacjg projektéw
mieszkaniowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych, zaréwno na gruntach
nalezgcych do spoétdzielni mieszkaniowych, jak i na gruntach wtasnych. Grupa poprzez spotke zalezng SOEDI1
Sp. z 0.0. prowadzi rdwniez dziatalnos$¢ zwigzang z realizacjg przedsiewzie¢ budowlanych innych niz budownictwo
mieszkaniowe, tj. budowy drég, wznoszenie budynkoéw, rozbidérka i przygotowanie terenu pod budowe czy roboty
zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej. Istotnym obszarem dziatalnosci Grupy jest

dziatalnos$¢ majaca na celu pozyskania nieruchomosci pod realizacje przysztych inwestycji.

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

grona nabywcow.

Spdtka Dominujgca ED Invest S.A. stworzyta i z sukcesem, od ponad 20 lat, realizuje unikatowy model biznesowy
oparty na formule ,Deweloper PLUS”, ktdry opiera sie na budownictwie wielorodzinnym na gruntach nalezacych
do spoétdzielni mieszkaniowych. Spétka Dominujgca w ramach uméw o wspdlnym przedsiewzieciu realizuje
budynki mieszkalno-komercyjne z miejscami postojowymi w halach garazowych na gruntach bedacych we
wtadaniu uzytkownika wieczystego lub wiasciciela 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 mediéw;

e koordynowaniu robdt budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu niezbedne;j
dokumentacji projektowej;

e uzyskiwaniu pozwolen na uzytkowanie;

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

e realizacji tych uméw.

Na gruntach wtasnych Spétka realizuje projekty poprzez spoétki celowe nalezgce do Grupy. We wrzesniu 2023
roku spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z o.0. dziatajgca zgodnie z przepisami Ustawy o dziatalnosci

developerskiej, rozpoczeta realizacje projektu deweloperskiego w Krakowie. Spotka zalezna jest odpowiedzialna
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za organizacje i koordynacje budowy obiektu mieszkalnego na gruncie wtasnym oraz sprzedaz wybudowanych

lokali.

W maju br. spdétka zalezna Project View Sp. z o0.0. rozpoczeta budowe kameralnej inwestycji przy

ul. Stalowej 16 w Pruszkowie.

Grupa ED Invest S.A. zamierza konsekwentnie realizowa¢ swoje plany polegajace na budowie silnej Grupy
Kapitatowej posiadajacej stabilng pozycje w segmencie budowlanym, intensywnie rozwijaé¢ sie
w segmencie deweloperskim dziatajac w sektorze mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz
rozwijac¢ obszar wynajmu powierzchni komercyjnych pod sklepy (typu dyskont), o czym Zarzad Spétki informowat
w Sprawozdaniu Zarzadu za rok 2023 i w skonsolidowanym raporcie za | kw. 2024 r. Umowa podpisana
11 czerwca br. przez spétke zalezng SOEDI4 Sp. z 0.0. ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,,Goctaw-Lotnisko” o budowe
samodzielnego lokalu ustugowego znajdujgcego sie na parterze budynku zlokalizowanego w inwestycji
realizowanej,, WILGA” bud. AB jest pierwszg z serii umow nabycia powierzchni komercyjnych w celu ich wynajmu.
Celem Grupy jest dywersyfikacja biznesowa poprzez zbudowanie portfolio powierzchni komercyjnych
zapewniajacego za kilka lat staty pasywny dochéd, bedgcy uzupetnieniem przychoddéw osigganych z dziatalnosci
deweloperskiej i budowlanej, przy czym nie mozna wykluczy¢é partykularnych transakcji sprzedazy takich

aktywow.

2.6. Gtéwne inwestycje

W Il kw. 2024 roku Grupa ED Invest S.A. realizowata ponizsze inwestycje:

e Inwestycje realizowane we wspodtpracy ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,,Goctaw-Lotnisko”

Wilga bud. AB przy ul. Uminskiego 2 w dzielnicy Praga
Potudnie (osiedle Goctaw), powstat budynek
mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa na
parterze, garazem w podziemiu i czesci parteru, ze
172 mieszkaniami, ktérego realizacje Spodtka
rozpoczeta w pazdzierniku 2022 roku. Spétka uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie 22 lipca br. Na dzien
publikacji niniejszego raportu przekazywane s3

ostatnie lokale klientom.
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Goctavia (nazwa projektowa Wilga VI bis) przy ul. Jana
Nowaka-Jezioranskiego w dzielnicy Praga Potudnie
(osiedle Goctaw). Wielorodzinny budynek mieszkalny
sktadajacy sie z 71 mieszkari o powierzchni od 29 m? do
120 m? z podziemng halg garazowa. Planowane
rozpoczecie realizacji to IV kwartat 2024 roku. W czerwcu
br. zostato wydane PnB dla przedsigewziecia, a ostateczna

decyzja 23 lipca br. Przekazanie terenu przez spétdzielnie

miato miejsce we wrzesniu br. Sprzedazy rozpoczeta sie

w listopadzie br.

e Inwestycje realizowang przez spotke zalezng APV Radzikowskiego Sp. z o.0.

Apartamenty Radzikowskiego przy ul. Eliasza Radzikowskiego
w Krakowie w dzielnicy Pradnik Biaty, powstaje wielorodzinny
budynek mieszkalny z 46 mieszkaniami, czescig ustugowa
W parterze oraz garazem w podziemiu. Realizacje projektu
rozpoczeto we wrzesniu 2023 roku. Planowany termin
ukonczenia to Il kw. 2025 roku. Na dzien publikacji niniejszego
raportu stopien sprzedazy mieszkan wynosi 61% (w ujeciu

iloSciowym).

e Inwestycje realizowang przez spotke zalezng Project View Sp. z 0.0.

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

IV kw. 2025 roku.
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2.7. Waziniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.

2.8. Akcje ED Invest S.A.

Na 30 wrzesnia 2024 r. na Gietdzie Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie jest notowanych 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 rownolegtym zostaty wprowadzone akcje zwykte na okaziciela:

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

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

3 lutego 2011 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone 156 853

akcje zwykte na okaziciela serii C.

7 czerwca 2018 r. ZWZ Spétki podjeto uchwate o scaleniu wszystkich istniejgcych akcji Spotki na okaziciela serii A,
B i C zapisanych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. pod kodem PLEDINV0O0014 i oznaczy¢ je
jako akcje serii A. Jednoczesnie ZWZ Spoétki podjeto uchwale o umorzeniu w drodze umorzenia dobrowolnego
318 367 (stownie: trzysta osiemnascie tysiecy trzysta szescdziesigt siedem) akcji zwyktych na okaziciela Spotki
o warto$ci nominalnej 0,05 PLN (stownie: pie¢ groszy) kazda, zdematerializowanych i oznaczonych przez Krajowy

Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem papierdw wartosciowych PLEDINV00014.

Tabela 14. Podstawowe informacje dotyczqgce akcji ED Invest S.A. notowanych na rynku regulowanym

Segment/rynek Rynek gtéwny

Sektor Sprzedaz nieruchomosci
ISIN PLEDINVO0014

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 15. Dane statystyczne dotyczgce notowar akcji ED Invest S.A. w Il kw. 2024 i lll kw. 2023

111 kw. 2024 I kw. 2023
Liczba akcji w obrocie na koniec okresu 12 386 687 12 386 687
Cena akcji na koniec okresu (PLN) 6,40 4,50
Cena maksymalna (PLN) 7,00 5,30
Cena minimalna (PLN) 6,12 3,86
Srednia cena akcji w trakcie okresie (PLN) 6,53 4,32
Sredni dzienny obrotéw (PLN) 6074 24 943
$redni dzienny wolumen obrotéw (sztuk) 936 5329
Srednia cena w okresie — wazona wolumenem (PLN) 6,49 4,68
Kapitalizacja na koniec okresu (min PLN) 79,3 55,74
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Akcje wiasne

Na 30 wrzesnia 2024 r. Spotka posiadata 2 458 395 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50 PLN/akcje, tj. 19,85%
kapitatu zaktadowego spotki, na ktére przypada 2 458 395, 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

Struktura akcjonariatu ED Invest S.A. nie ulegta zmianie w Il kwartale 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego

do dnia publikacji niniejszego raportu, tj. 20 listopada 2024 r.

Tabela 16. Struktura akcjonariatu ED Invest S.A.

Udziatw Udziatw Udziat w
Stan na kapitale Stan na kapitale Stan na ;

Akcjonariusz p. / p. / kapitale/

30.09.2023 udziat w 30.09.2024 udziat w 20.11.2024 udziat w

gtosach gtosach glosach
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% 2 458 395 19,85% 2 458 395 19,85%
Akcjonariusze drobni 972 453 7,85% 972 453 7,85% 972 453 7,85%
Razem 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00%

na podstawie listy akcjonariuszy otrzymanej z KDPW przed ZWZ z 23 maja 2024 r.

Stan posiadania akcji Spétki 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., ktorej s udziatowcami.

Tabela 17. Akcje bedgce w posiadaniu 0s6b zarzqdzajgcych i nadzorujgcych ED Invest S.A.

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

Imig i nazwisko /stanowisko
30.09.2024 udziat w gtosach 20.11.2024 udziat w gtosach

tukasz Denca — Prezes Zarzadu 1791168 14,46% 1791168 14,46%
Alan Dunikowski — Wiceprezes Zarzadu 1074701 8,68% 1074701 8,68%
Adrian Heymans — Przewodniczacy RN 2 015064 16,27% 2015064 16,27%
Artur Neuman — Sekretarz RN 895 584 7,23% 895 584 7,23%
Maciej Krzewiriski — Cztonek RN 1567272 12,65% 1567272 12,65%
Razem 7 343789 59,29% 7 343789 59,29%

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

\ ) ( N ostr.21
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2.9. Dywidenda

W Il kw. 2024 r. Spétka nie wyptacata dywidendy.

2.10. Polityka dywidendowa

Dywidenda wyptacana jest corocznie i nieprzerwalnie od 2010 roku po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. taczna wartos$¢ wyptaconych dywidend na przestrzeni lat 2010-2024

wynosi ponad 46,4 min PLN.

2.11. Zatrudnienie

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

Tabela 18. Zasoby ludzkie w ED Invest S.A.

P zaokresod 1.01.do  za okres od 1.01. do
Wyszczegblnienie

30.09.2024 30.09.2023
Pracownicy umystowi 12 13
Pracownicy fizyczni - -
Razem 12 13

Tabela 19. Rotacja kadr w ED Invest S.A.

zaokresod 1.01.do  za okres od 1.01. do

Wyszczegdlnienie
30.09.2024 30.09.2023

Liczba pracownikow przyjetych 1 3

Liczba pracownikéw zwolnionych 1 5

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

arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

Whiesienie do sadu pozwu o zaptate wierzytelnosci, sprawa z powddztwa Spétki przeciwko Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 5 806 743,00 PLN, ktory toczy sie przed
Sadem Okregowym w Warszawie Wydziat XXVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XXVI GC 245/17.

3 marca 2017 roku ED Invest S.A. ztozyta do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate przeciwko
Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spoétka wnosi o zasgdzenie od

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 5 806 742,21 PLN powiekszonej o odsetki
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ustawowe. Powyzisza kwota jest sumg odszkodowania z tytutu nie przystgpienia przez ww. Spoétdzielnie do
realizacji inwestycji objetej umowa o wspdlnym przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spotkg a poprzednikiem
prawnym Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wilga 2000” oraz wierzytelnos$ci przystugujgcej Spdtce od Spdtdzielni
Mieszkaniowej , Wilga 2000” za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29, na
ktorej miata byc¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowa. Wskutek zaniechan
Pozwanego do realizacji ww. przedsiewzigcia inwestycyjnego nie doszto, mimo prowadzonych przez Spétke
i Pozwanego negocjacji i rozméw. W wyniku braku porozumienia Spétka wystgpita przeciwko Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,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
powodztwa o zaptate (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sgdu z 3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato
zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznania sprawy toczacej sie pod sygn. akt Il C 1505/17 przed Sgdem

Okregowym dla Warszawy-Pragi. Postanowienie jest prawomocne.

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

Pozwem z 30 wrzesnia 2014 roku (ztozonym na biuro podawcze Sgdu 7 pazdziernika 2014) Spétka wniosta
o0 zasadzenie od Spétdzielni Mieszkaniowej , Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 52 155,61 PLN (stownie:

piec¢dziesigt dwa tysigce sto piecdziesiat piec ztotych szesédziesigt jeden grosz) wraz z odsetkami ustawowymi.
Stan sprawy: Sprawa w toku.

28 pazdziernika 2014 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sad Gospodarczy VIII wydziat Gospodarczy
w sprawie o sygn. akt: VIl GNc 7953/14 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym. Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie wniosta od ww. nakazu sprzeciw, w ktérym wniosta
o oddalenie powddztwa w catosci. Spdtka w odpowiedzi na sprzeciw pozwanego wystosowata pismo procesowe,

w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

15 marca 2017 roku odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie 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 wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktére 20 wrzesnia 2017 roku postanowieniem Sadu
Okregowego w Warszawie zostato oddalone (sygn. akt.: XXIll Gz907/17) wobec czego postepowanie w tej
sprawie zostato prawomocnie zawieszone do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawanej pod sygn. Akt | ACa
2083/16 (a obecnie przed Sgdem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie pod sygn. Il C 1505/17, ktorej wynik

ma kluczowy wptyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy).
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Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym dotyczagcym spétki EDBUD S.A. z siedziba
w Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadtosciowe toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla
m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygnaturg akt: XVIII
GUp 98/20 (wczesniej sygn. akt: X GUp 4/11 oraz XIX GUp 2/19).

12 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds.
upadtosciowych i naprawczych ogtosit upadtos¢ spoétki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz wezwat
wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z 31 marca 2011 roku, z zachowaniem dwumiesiecznego
terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o ogtoszenie upadtosci w MSiG, ktore
miato miejsce 7 lutego 2011 roku, ED Invest S.A. zgtosita wierzytelnos¢ w facznej kwocie
2 579 213,68 PLN (stownie: dwa miliony piec¢set siedemdziesigt dziewie¢ tysiecy dwiescie trzynascie ztotych

sze$cédziesigt osiem groszy). Na przedmiotowg wierzytelnos¢ sktadajg sie ponizsze naleznosci:

o wierzytelno$¢ w kwocie 2 555 369,74 PLN (stownie: dwa miliony piecset piecdziesiat piec tysiecy trzysta

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

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

dziewiecdziesigt cztery grosze), ktérg ED Invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii

V z tytutu odsetek, ktére nie nalezg do wyzszej kategorii.

Stan sprawy: Zgodnie z doreczonymi Kancelarii kopiami kart z listy wierzytelnosci w 2012 roku uznano
wierzytelnos¢ Spoétki w kwocie 715 649,64 PLN (stownie: siedemset pietnascie tysiecy szescset czterdziesci
dziewiec¢ ztotych szes$cdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami w kwocie 49 379,35 PLN (stownie: czterdziesci
dziewiec tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewie¢ ztotych trzydziesci pie¢ groszy). Uznana wierzytelnos¢ zostata

zaliczona do kategorii IV.

Z uwagi na fakt, iz odmdwiono uznania wierzytelnosci Spotce w pozostatej kwocie, 16 listopada 2012 roku Spotka
ztozyta w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy sprzeciw od listy wierzytelnosci.
W przedmiotowym sprzeciwie Spdtka wnosita o uznanie wierzytelnosci w kwocie 1 814 184,69 PLN (stownie:

jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery ztote szesédziesigt dziewiec groszy).

19 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych
i naprawczych wydat postanowienie, w ktorym uwzglednit sprzeciw w ten sposdb, iz uznat wierzytelnos¢ Spotki
dodatkowo w kwocie 1 814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy sto osiemdziesigt
cztery ztote szesédziesigt dziewie¢ groszy). Kwota 1790 340,75 PLN (stownie: jeden milion siedemset

dziewiecdziesigt tysiecy trzysta czterdziesci ztotych siedemdziesigt pieé groszy) zostata zaliczona do |V kategorii,
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kwota 23 843,94 PLN (stownie: dwadziescia trzy tysigce ztotych osiemset czterdziesci trzy ztote dziewiecdziesiagt

cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

27 lipca 2023 roku Syndyk masy upadtosci EDBUS S.A. ztozyt do Sadu Rejonowego m.st. Warszawy, Wydziat XVIII
Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacji czesciowy plan podziatu funduszu masy upadtosci z 20 lipca 2023
roku dla kategorii IV. Zgodnie z planem podziatu, suma podlegajgca 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 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosci i restrukturyzacji wydat
Zarzadzenie, na mocy ktdrego postanowit o ogloszeniu przez obwieszczenie w Monitorze Sadowym
i Gospodarczym, iz ztozony zostat kolejny czesciowy plan podziatu masy upadtosci. Ogtoszenie zostato
opublikowane w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym 29 sierpnia 2023 roku. ED Invest S.A. przystugiwato prawo
do wniesienia zarzutéw przeciwko planowi podziatu. Decyzjg Spotki zarzuty nie zostaty wniesione. 27 lutego 2024
roku plan podziatu nie zostat zatwierdzony. 15 stycznia 2024 roku do ED Invest S.A. wptyneta kwota 102 214,79
PLN z 27 lipca 2023 roku.

Z uwagi na zmiane sedziego referenta i wydziat, w ktérym sprawa jest rozpoznawana zgodnie z art. 54

Regulaminu urzedowania sadéw powszechnych, aktualnie sprawa tyczy sie pod sygn. akt: XVIIl GUp 98/20.

Zgtoszenie wierzytelnosci PP-U REDOX SP. Z 0.0. w upadtosci, postepowanie upadtosciowe toczy sie przed
Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych
pod sygnaturg akt: XVIIl GUp 85/21.

Postanowieniem z 26 maja 2021 roku ktérym Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVII GU 125/21) ogtosit upadtosé
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. (KRS 109724), wyznaczyt syndyka w osobie Tycjana
Saltarskiego oraz wezwat wierzycieli upadtego do zgtoszenia Syndykowi wierzytelnosci w terminie 30 dni od daty
15 czerwca 2021 roku tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w Monitorze Sgdowym

i Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174.

ED Invest S.A. 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego
REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie Zgtoszenie wierzytelno$ci Sygnatura sprawy XVIIIl GUp 85/21
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych. Zgtoszone wierzytelnosci ogétem na kwote 1 688 tys. PLN dot. kategorii zaspokojenia Il —

Il (kategoria Il kwota 1 686 tys. PLN, kategoria Ill kwota 2 tys. PLN).

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

wzgledem Spotki dotyczacych:
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e roszczen podwykonawcéw PP-U Redox Sp. z 0.0. o zaptate wynagrodzenia za roboty objete Umowg,
z ktorymi nie zostaty zawarte ugody (na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spétka szacuje
wysokos¢ tych roszczen na kwote 97 tys. PLN w catosci objetg odpisem),

e roszczen czesci podwykonawcéw z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox Sp. z o.0.
i ED Invest S.A. inwestycji, ktérym PP-U Redox Sp. z 0.0. nie zwrdcit kaucji gwarancyjnej,
a ktérych wymagalnos¢ 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 przystugujg ww. roszczenia wzgledem Zamawiajgcego w zaleznosci
od tego czy kaucja jest traktowana przez sgdy jako element wynagrodzenia podwykonawcy, czy tez traci
taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spdtka nie
dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i ich wysokosci),

e potencjalne pdzniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajace z inwestycji zrealizowanych
z PP-U Redox Sp. z 0.0., ktére w zwigzku z upadtoscia Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego Redox
Sp. z 0.0. pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze Spoétka bedzie musiata usuwac
wady na swoj koszt (na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétka nie dysponuje wiedza

o tego typu roszczeniach i ich wysokosci).

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

zainteresowany moze przegladac¢ w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 roku Kancelaria zapoznata sie w imieniu ED Invest S.A. z listg wierzytelnosci
w postepowaniu upadto$ciowym REDOX Sp. z o.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowadzonym w Sadzie
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych

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

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

zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. Il, 0,4 tys. PLN w kat. ll1).

Spétka kwestionuje wytgcznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu poniesionych
kosztow wykonania zastepczego — usuwania usterek w ramach rekojmi i gwarancji w budynkach przy
ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie umoéw o roboty budowalne zawartych z upadtym 25.02.2016 roku.
W tym zakresie 18.03.2022 roku Kancelaria w imieniu Spoétki ztozyta do Sedziego Komisarza sprzeciw co do
odmowy uznania kwoty 235 tys. PLN na liscie wierzytelnosci. Spotka wycofa sie z powyzszego 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, Spdtka nie kwestionuje jej

nieuznania przez Syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez Syndyka skutecznosci potrgcenia
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przez Spétke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem)
w drodze oswiadczen ztozonych Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty
umorzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kaucji i zaptate
wynagrodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzymana

w obecnym ksztatcie.
W IIl kwartale 2024 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVIIl GUp 85/21.

Obecnie Zarzad Spoétki ocenia zaistniate zdarzenie jako majace mato istotny wptyw na sytuacje gospodarcza

i wynik finansowy ED Invest S.A.
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3. SYTUACJA RYNKOWA W [Il KW. 2024 R.

3.1. Otoczenie makroekonomiczne w Polsce

Grupa ED Invest S.A. prowadzi dziatalno$¢ w Polsce, a wiec na rynku nieruchomosci uznawanym za rozwijajacy
sie, a jednocze$nie mocno powigzany z sytuacja ekonomiczng kraju. Rozwdj sektora deweloperskiego
i budowlanego jest scisle uzalezniony od czynnikéw takich jak inflacja, stopy procentowe czy kursy walutowe.
Duze znaczenie ma réwniez polityka panstwa w zakresie rynku budowlanego. Wptywa ona na inwestycje oraz

projekty, ktére mogg by¢ realizowane w danym czasie.

Biezacy rok przynosi wyrazne przyspieszenie wzrostu PKB, obecnie napedzanego gtéwnie konsumpcja prywatna.
Dynamike rozwoju spowalniajg inwestycje, ktére wyraznie przyspieszg w 2025. Inflacja osiggneta swdj dotek

W marcu na poziomie 2%, do korca roku siegnie 5%.

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w Il kw. 2024 r. w stosunku do Il kw. 2024 r. wynidst
101,6 (wzrost cen o 1,6%). W okresie styczen—wrzesien br. wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych w skali
roku byt duzo mniejszy niz przed rokiem (3,3% wobec 13,2%). Od kwietnia br. dynamika cen stopniowo rosta,
natomiast od lipca br. wyraznie przyspieszyta. We wrzesniu br. ceny byty o 4,9% wyzsze niz rok wczesniej,
w sierpniu natomiast o 4,3% wyzsze niz rok wczesniej. Wiekszy niz w poprzednich miesigcach byt m.in. wzrost
cen zywnosci oraz cen zwigzanych z mieszkaniem (w tym znacznie wzrosty w skali roku optaty za nosniki energii,
m.in. za energie elektryczng i gaz). Podobnie jak miesigc wczesniej notowano spadek cen zwigzanych

z transportem.!

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku kredytéw

hipotecznych w 1l kw. 2024 roku to:

e utrzymanie stép procentowych NBP na dotychczasowym poziomie (stopa referencyjna 5,75%);

e poziom inflacji — w Il kw. 2024 r. wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych GUS wyniost 101,6
(poziom inflacji: 1,6%) w odniesieniu do Il kwartatu biezgcego roku;

e prognozy wzrostu PKB pozostajg bez zmian: 2,6% w 2024 oraz 4,4% w 2025;

e  brak informacji dot. nowego programu kredytéw ,na Start/za zero”;

e wzrost cen produkcji budowlano-montazowej oraz robét budowlanych — zanotowano wzrost cen we
wszystkich rodzajach dziatalnosci;

e powddz w potowie wrzesnia, ktéra przyniosta ogromne zniszczenia w kilkunastu miejscowosciach

Dolnego Slaska —w konsekwencji inne dziatania polityczne, w tym zwigzane z ogtoszeniem nowej polityki

1 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacji-spoleczno-gospodarczej/sytuacja-spoleczno-gospodarcza-kraju- 1-3-kwartal-
2024-r-,1,149.html
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mieszkaniowej, zostaty odtozone na pdzniej, a szanse uruchomienia programu kredytéw ,na Start/za

zero” w | kwartale 2025 roku jeszcze bardziej zmalaty.?

3.2. Prognozowane zmiany makroekonomiczne

Wiekszos$¢ analitykow instytucjonalnych prognozuje w scenariuszu bazowym niewielki wzrost (na poziomie
inflacji) srednich cen transakcyjnych mieszkan w najblizszych miesigcach (co uwzgledniajac inflacje oznaczac
bedzie realnie stabilizacje cen realnych). Nieodosobnione s3 jednak bardziej ostrozne prognozy analitykow
i ekspertéw niezaleznych oczekujace stabilizacji cen nominalnych, a nawet ryzyko zapoczgtkowania korekty,
szczegblnie w przypadku braku wdrozenia Kredytu na Start i realizacji negatywnego scenariusza gospodarczego

wzgledem prognozowanego.

Oprocentowanie kredytéw bez doptat jest nadal wysokie, a bufory ostroznosciowe dodatkowo obnizajg zdolnos¢
kredytowa. W dodatku ostatnie prognozy NBP dotyczace przysztosci stop procentowych nie zapowiadajg
szybkich i znaczacych zmian na lepsze. Zdaniem NBP perspektywa stabilnie wysokich stép jest jeszcze dtuzisza
i od poczatku roku spodziewamy sig, ze stopa referencyjna zostanie utrzymana na biezagcym poziomie (5,75%) do
konca 2025 r. Warto jednak nadmienié, ze wedtug danych NBP ponad 70% zakupdw mieszkan finansowanych

jest ze srodkéw wtasnych, a nie kredytéw.

Obecnie odbudowa dochoddw konsumenta przebiega w niemal bezprecedensowym tempie. Po spadku sity
nabywczej gospodarstw domowych wskutek podwyzszonej inflacji, od 2023 wynagrodzenia zaczety sie
odbudowywac. Obecnie ksztattujg sie lekko powyzej poziomu sprzed szoku inflacyjnego w ujeciu realnym. Realne

ptace beda w najblizszych latach rosngc. Tempo wzrostu bedzie nieco nizsze niz to przedpandemiczne.

Odbicie ptac realnych to silny bodziec konsumpcyjny, a poprawe nastrojéw konsumenta obserwujemy od
poczatku 2023 r. Cho¢ wskaznikom sentymentu daleko jeszcze do pozioméw sprzed pandemii, to siegnety
wartosci z 2021 r. (czas odbudowy po pandemii) i nadal rosng. Co ciekawe, wsréd tych wskaznikéw wyrdzniajg
sie plany zakupu nieruchomosci i innych istotnych zakupdw. Konsumenci sg niemal tak optymistyczni w tym

zakresie jak w rekordowych latach 2018-2019, a przestrzen do poprawy nastrojow jest zauwazalna.

W 2060 r. liczba ludnosci rezydujgcej dla Polski wyniesie 32,9 min oséb, wynika z szacunkéw GUS
przedstawionych w raporcie ,,Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060”. W poréwnaniu do
stanu w 2022 r. oznacza to zmniejszenie liczby ludnosci o 4,8 min, tj. o 12,7%. Dla wiekszosci wojewddztw
przewidywane jest zmniejszenie sie liczby ludnosci w perspektywie do 2060 r. Najwiekszy spadek dotknie
wojewddztw Swietokrzyskiego oraz opolskiego. Jedynie wojewddztwo mazowieckie, czyli gtdwny rynek, na

ktérym dziata ED Invest S.A., odnotuje wzrost liczby ludnosci. Aglomeracja warszawska, oferujgca najwieksze

2 https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-mieszkaniowy-w-polsce
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mozliwosci na rynku pracy, bedzie zatem najsilniejszym magnesem przyciggajagcym osoby z mniejszych

miejscowosci.
3.3. Rynek mieszkaniowy

W Il kw. 2024 roku zauwazalne byto spowolnienie na rynku mieszkaniowym w Polsce przede wszystkim
z powodu: braku decyzji w sprawie nowego programu rzgdowego oraz wysokich stop procentowych, co wptyneto
na niepewnos¢ wsrod potencjalnych nabywcéw oraz spowodowato wstrzymanie sie wielu oséb z podjeciem
decyzji zakupowych. Jednoczesnie, okres wakacyjny, tradycyjnie charakteryzujgcy sie nizszg aktywnoscig na
rynku, dodatkowo przyczynit sie do ograniczenia liczby transakcji. Mimo to, na przetomie sierpnia i wrzesnia

zauwazono pewne ozywienie, szczegoélnie w najwiekszych miastach jak Warszawa, Poznan i Wroctaw.

Od 1 sierpnia w zycie weszty nowe przepisy prawa budowlanego, ktére w znaczacy sposdb zmieniajg forme
i zakres projektu budowlanego. Te zmiany maja na celu uproszczenie procedur administracyjnych oraz
zwiekszenie przejrzystosci i efektywnosci procesu budowlanego. Nowe wytyczne jednoznacznie okreslaja, jakie
elementy muszg by¢ zawarte w projekcie budowlanym, co zmniejsza liczbe dokumentéw wymaganych do
uzyskania pozwolenia na budowe. Dzieki lepszej koordynacji miedzy urzedami, procedury administracyjne majg

staé sie bardziej przyjazne dla inwestoréw i deweloperéw.3

W okresie 3 kwartatow br. oddano do uzytkowania mniej mieszkan niz przed rokiem. Duzo wiecej byto natomiast
mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. We wrzesniu br. liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta wieksza
niz rok wczesniej. Po raz pierwszy od roku nieznacznie spadfa natomiast liczba mieszkan, na budowe ktorych
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Nieco wiecej niz we wrzesniu ub. roku

byto natomiast mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.*

Wykres 1. Kwartalna relacja popytu i podazy (agregacja dla 6 rynkow: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznarn,
tédz)
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Zrédto: Raport JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce | Il kw. 2024 roku

3 https://morizon-gratka.pl/wp-content/uploads/2024/09/Rynek-Nieruchomosci.pdf
4 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacji-spoleczno-gospodarczej/sytuacja-spoleczno-gospodarcza-kraju- 1-3-kwartal-
2024-r-,1,149.html
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Stabilnos¢ cen mieszkan, ktérej oczekiwano po gwattownych wzrostach zwigzanych z programem ,,Bezpieczny
Kredyt 2%”, sktonita czes¢ klientdw do szybszych decyzji o zakupie. Wydtuzony proces decyzyjny, wynikajgcy
z niepewnosci co do przysztych dziatan rzadowych, sprawit jednak, ze wiele oséb nadal czeka na korzystniejsze

warunki finansowe.

Prognozy na 2024 rok wskazujg na dalszy wzrost cen nieruchomosci, chociaz tempo tego wzrostu moze by¢
wolniejsze niz w poprzednich latach. Eksperci oceniajg, ze rynek mieszkaniowy w Polsce bedzie sie stabilizowag,
a ceny mieszkan beda rosty w umiarkowanym tempie. Popyt na mieszkania nadal pozostaje wysoki, zwtaszcza

w duzych miastach, co wptywa na poziom cen.

Stabilizacja w obszarze cen mieszkan

W Il kw. 2024 roku ceny mieszkan na wiekszosci rynkéw w Polsce utrzymywaty sie na stabilnym poziomie, cho¢
lokalnie pojawiaty sie niewielkie wzrosty. W Warszawie, Tréjmiescie i Poznaniu zanotowano zmiany cen na
poziomie od 0,8% do 2%. W stolicy, bedacej liderem cenowym, cena mieszkan wzrosta $rednio o 2%
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. W Trdjmiescie zwiekszyta sie 0 1,5%, a z kolei w Poznaniu o 1%. W ujeciu
rocznym w trzech wspomnianych miastach zanotowano wzrosty cen na poziomie od 9% do 15%.

W Tréjmiescie ceny w ujeciu rocznym wzrosty o 14%, a w Poznaniu 0 9,2%. Dla Warszawy ten wzrost srednich
cen mieszkan, w ujeciu ostatnich dwunastu miesiecy, wynidst z kolei 11,5%. Na rynku pierwotnym w najwiekszym
stopniu, w ujeciu catego roku, zmienity sie ceny lokali w takich dzielnicach, jak Wawer (+10,4%), Praga-Pd6tnoc
(+6,5%), Rembertéw (+5,3%), Wiochy (+4,4%), Zoliborz (+3,8%) i Wilanéw (+3,8%).

Wykres 2. Cena za m? i procentowa zmiana ceny od 1 stycznia 2024 r. w Warszawie

Srédmiescie -0,5%
Wola 1,7%
Zoliborz 3,8%
Mokotéw 2,8%
Wilanéw 3,8%
Ursynéw 1,4%
Ochota 1,2%
Praga-Pétnoc 6,5%
Bielany 3,2%
Praga-Potudnie 2,0%
Witochy 4,4%
Bemowo 1,8%
Targéwek 2,1%
Wawer 10,4%
Ursus 3,0%
Rembertow 5,3%
Biatoteka 2,2%
Wesota 0,1%
Kobiatka 0,0%
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Zrédfto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa
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Na tle ogdlnego trendu wyrdznia sie w niewielkim stopniu Krakow, w ktérym roczna zmiana cen byta nizsza

i wyniosta 7,3%. W stolicy Matopolski mozna dotrze¢ duze réznice w zmianach cen w poszczegdlnych dzielnicach.

W niektérych ceny nie ulegty zmianom, w innych zaliczyty drobny, mniejszy niz piecioprocentowy wzrost. Nie

brakuje tez jednak tych, w ktérych zanotowano dwucyfrowe zmiany. Na tej liscie znajdujg sie Zakrzéwek

(+28,1%), Debniki (+16%), Pradnik Czerwony (+11,8%), tagiewniki-Borek Fatecki (+11,8%) i Stare Miasto (+10,6%).

W Pradniku Biatym, gdzie Grupa ED Invest S.A. realizuje swoje inwestycje, wzrost cen wynidst 4,4% od poczatku

2024 roku.

Wykres 3. Cena za m? i procentowa zmiana ceny od 1 stycznia 2024 r. w Krakowie
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Stabilizacja cenowa widoczna byta nie tylko na rynku pierwotnym, ale réwniez wtérnym. W osiemnastu miastach
wojewoddzkich srednie ceny ofertowe mieszkan spadaty dla kawalerek w 8 stolicach wojewddztw, dla mieszkan
dwupokojowych —w 6, a dla lokali trzypokojowych —w 8.

Oznaki stabilizacji, z niewielkimi zmianami cen, wykazywat w Il kwartale takze rynek mieszkaniowy w Pruszkowie.
Srednia cena mieszkarn wyniosta ok. 12 515 zt/m?2, co oznaczato niewielki spadek w stosunku do poprzedniego
kwartatu. Rynek ten niezmiennie przycigga osoby szukajace tanszych alternatyw w stosunku inwestycji
mieszkaniowych zlokalizowanych w stolicy.

W Piasecznie sytuacja na rynku mieszkaniowym byta podobna, cho¢ ceny utrzymywaty sie na nieco nizszym
poziomie niz w Pruszkowie. Srednia cena za metr kwadratowy wyniosta 11 203 z}, co oznaczato wzrost o 1,5%
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Piaseczno, z jego bliskoscia do Warszawy i rozwinietg infrastruktura,
pozostaje atrakcyjnym miejscem do zamieszkania, zwitaszcza dla osdb poszukujgcych spokojniejszych,

podmiejskich lokalizacji.

Mniejsza aktywno$¢ deweloperow

Pod wzgledem sprzedazy, Il kw. 2024 roku przynidst spadek liczby sprzedanych mieszkan o 6,9% w poréwnaniu
z Il kwartatem tego samego roku. Na szesciu najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali okoto 9,2 tys. mieszkan.
Byto to wyraznie mniej niz w poprzednich miesigcach, co wynikato m.in. z wysokich kosztéw kredytéw oraz
niepewnosci nabywcow co do przysztej sytuacji na rynku kredytéw. Najwieksze spadki odnotowano w todzi
i Poznaniu, gdzie liczba sprzedanych mieszkan spadta 0 22%-25%. W miastach takich jak Wroctaw i Tréjmiasto
spadki byty nizsze i wyniosty odpowiednio 6% i 10%.

Warszawa oraz Krakdw wyrdzniaty sie na tle innych miast stabilnoscig sprzedazy. W Warszawie sprzedano ok. 3
tys. mieszkan, co byto wynikiem niemal identycznym jak w Il kwartale. Z kolei w Krakowie odnotowano niewielki
wzrost liczby transakcji, co sugeruje, ze popyt na mieszkania utrzymuje sie na stabilnym poziomie.

W Il kwartale ograniczono réwniez liczbe nowych inwestycji. taczna liczba mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy na szesciu najwiekszych rynkach wyniosta 12,6 tys., co byto wynikiem wyraznie nizszym niz
w poprzednich miesigcach. Wyjatkiem byt Wroctaw, gdzie liczba wprowadzonych mieszkarn byta prawie
dwukrotnie wyzsza od liczby sprzedanych lokali. Tym samym oferta wzrosta z 4,5 tys. do 8,7 tys. mieszkan.
Ograniczenie nowych inwestycji deweloperskich byto naturalng odpowiedziag na zmniejszony popyt oraz
niepewnga sytuacjg na rynku. Najwieksze spadki liczby mieszkarn wprowadzonych na rynek odnotowano w todzi,
Poznaniu i Tréjmiescie, gdzie deweloperzy ograniczyli nowe projekty o0 36%-39% w porownaniu do poprzedniego
kwartatu. W todzi, mimo zmniejszenia liczby nowych mieszkan, oferta przekraczata 8 tys. jednostek, co wskazuje
na pewne nasycenie rynku i brak pilnej potrzeby wprowadzania kolejnych nowych inwestycji na rynek.

Na wiekszosci rynkdw, mimo stosunkowo szerokiej oferty, deweloperzy nie maja powoddéw do znaczgcego
zwiekszania podazy. W wielu lokalizacjach, takich jak Warszawa czy Tréjmiasto, oferta jest duza, a jednoczesnie
popyt jest ograniczony z uwagi na wysokie ceny i trudng dostepnos¢ kredytéw. Na rynkach takich jak Poznan czy

tédz, nadwyzka podazy jest jeszcze bardziej widoczna, co dodatkowo hamuje aktywnos$¢ deweloperdow.
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Spadek liczby aktywnych wnioskéw kredytowych

Jednym z kluczowych problemdw, z jakimi boryka sie obecnie rynek mieszkaniowy, jest dostepnosé¢ kredytéw
hipotecznych. Mimo ze srednia kwota wnioskowanego kredytu hipotecznego we wrzesniu 2024 roku osiggneta
rekordowy poziom 444,74 tys. zi, liczba wnioskujgcych o kredyt spadta o 22% w stosunku do tego samego
miesigca w roku poprzednim. Obecny poziom stdp procentowych, ktéry jest jednym z najwyzszych w Unii
Europejskiej, znaczagco wptywa na dostepnosc kredytow i tym samym na mozliwos¢ zakupu nieruchomosci.
Spadek liczby wnioskdw o kredyty byt takze efektem zakorczenia programu "Bezpieczny Kredyt 2%", ktéry
w przesztosci znacznie stymulowat rynek mieszkaniowy. W obliczu braku nowego, podobnego programu
wsparcia oraz wysokich kosztow kredytow, coraz mniej oséb decyduje sie na zakup nieruchomosci. Szansg na ich
powrdt mogtyby by¢ konkretne dziatania rzadu lub zmiany warunkdéw kredytowych, takie jak obnizenie stép
procentowych.

W Il kwartale 2024 r. ztagodzone zostaty nieznacznie kryteria udzielania kredytéw mieszkaniowych oraz
obnizone zostaty marze kredytowe przy niezmienionych innych warunkdéw udzielania kredytéw. Spadek popytu,
banki ponownie uzasadniaty gtdwnie wygaszeniem programu ,Bezpieczny kredyt 2%”. Na IV kwartat 2024 r.

banki nie zapowiadajg wprowadzenia istotnych zmian kryteridw udzielania kredytéw.>

Perspektywy na IV kwartat 2024 roku

Prognozy na IV kwartat 2024 roku wskazujg, ze rynek mieszkaniowy w Polsce bedzie nadal w fazie stabilizacji,
cho¢ nie mozna wykluczy¢ dalszych korekt cenowych. W miastach, gdzie oferta jest szeroka, a popyt ograniczony,
jak w Poznaniu czy todzi, mozliwe sg dalsze spadki cen. Z drugiej strony, w takich lokalizacjach jak Warszawa czy
Tréjmiasto, gdzie popyt utrzymuje sie na relatywnie wysokim poziomie, ceny mogg pozostac stabilne.

Prognozy zaktadajg, ze coraz mniej osdb bedzie liczy¢ na rzgdowe programy wsparcia, a stabilnosé¢ cen oraz
mozliwe obnizki stép procentowych moga pobudzi¢ popyt. Czes¢ kupujacych, zmeczona czekaniem na
korzystniejsze warunki kredytowe lub nowe programy wsparcia, zdecyduje sie na zakup nieruchomosci.
W rezultacie deweloperzy mogg dazy¢ do zwiekszenia sprzedazy, zwtaszcza w miastach, gdzie oferta mieszkan
jest szeroka, a ceny pozostajg konkurencyjne. Ostatecznie, wszystko bedzie zaleze¢ od sytuacji
makroekonomicznej, w tym ewentualnych obnizek stép procentowych, ktére mogtyby poprawié dostepnosc

kredytéw hipotecznych.

5 https://nbp.pl/wyniki-kwartalnej-ankiety-nbp-nt-sytuacji-na-rynku-kredytowym-15/
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4. DZIAtALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W IIl KW. 2024 ROKU

Niniejszy rozdziat zawiera informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktow, towardw i ustug (jezeli sg istotne) albo ich

grup w sprzedazy Grupy lub Spotki ogétem, a takze zmianach w tym zakresie w 11l kw. 2024 roku.

4.1. Dziatalnosé ED Invest S.A. w Il kw. 2024 r.

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

poprzednich oraz przychoddw realizowanych na inwestycji bedacej w trakcie realizacji.

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

Jana Nowaka Jezioranskiego

»WILGA” C przy ul. Znanieckiego 2a
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4.2. Dziatalnos¢ spétek zaleznych w Il kw. 2024 roku

Radzikowskiego APV Sp. z o0.0.

,Apartamenty Radzikowskiego” przy ul. Eliasza Radzikowskiego w Krakowie

Projekt realizowany przez spoétke zalezng ED Invest
S.A. - Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. (Emitent posiada
53% udziatow, a pozostate 47% udziatéw nalezy do
Q Investments Sp. z 0.0.) w Krakowie przy ul. Eliasza
Radzikowskiego to inwestycja deweloperska. Zaktada
wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
o siedmiu kondygnacjach naziemnych z jednym
poziomem garazu podziemnego. tacznie budowane
jest 46 mieszkan o s$redniej powierzchni 57,04 m?

oraz jeden lokal ustugowy.

Budynek  wyrdznia  dobrze  skomunikowana

lokalizacja z bogatg infrastrukturg handlowo-

ustugowg i blisko$cig terendw zielonych — $rednia cena sprzedazy to ok. 12 930 PLN/m? netto.

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

to Il kwartat 2025 r.

Budowa realizowana w systemie GW przez Expres-Konkurent Sp. z 0.0. Sp.k. jest na dzier publikacji na etapie

wykonania stanu surowego zamknietego, zaawansowanie finansowe realizacji inwestycji to ok. 48%.

Trwa sprzedaz mieszkan. Stopien sprzedazy mieszkan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania wynosi 61%

(w ujeciu ilosciowym). Zyski z przedsiewziecia beda dzielone odpowiednio do stanu posiadania obu udziatowcdw.

Ry
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Project View Sp. z o0.0.

,Stalowa 16” inwestycja w Pruszkowie przy ul. Stalowej 16

Projekt realizowany przez spétke zalezng ED Invest
S.A. Project View Sp. z o0.0. (Emitent posiada 100%
udziatébw) w Pruszkowie przy ul. Stalowej to
inwestycja deweloperska. Zaktada wykonanie
kameralnego budynku mieszkalnego o czterech
kondygnacjach naziemnych z jednym poziomem
garazu podziemnego. tacznie budowane jest 15

mieszkan o $redniej powierzchni 52 m?,

Budynek znajduje sie w niedalekiej odlegtosci od
stacji kolejowej w Pruszkowie oraz galerii handlowe;j
Nowa Stacja. Srednia cena sprzedazy to ok. 13 350

PLN/m? netto.

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

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

sprzedazy mieszkan.

SOEDI2 Sp. z o.0.

SOEDI2 Sp. z 0.0. nabyta ponadhektarowg nieruchomos¢ w Krakowie przy ul. Gromadzkiej. Dla nieruchomosci
uzyskano ostateczng decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajgcg docelowo na budowe zespotu budynkéw
o tagcznej powierzchni mieszkan i lokali ustugowych okoto 12.500 m?. SOEDI2 Sp. z 0.0. zawarta umowe drogow3q
z Miastem Krakdw, co stanowi istotny krok zmierzajacy w kierunku pozyskania PNB. Budowa nie rozpocznie sie

wczesniej niz w 2025 r. Szczegdty dotyczace nabycia ww. nieruchomosci zawiera ponizszy opis.

ED Invest S.A. 22 wrze$nia 2023 r. zawarta przedwstepng umowe sprzedazy zobowigzujgca do zawarcia uméw
sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dwdch nieruchomosci w Krakowie, w dzielnicy Podgérze. Zgodnie z §
20 ust.1 umowy przedwstepnej, Spotka zostata uprawniona do wskazania sprzedajagcemu przed zawarciem
umowy przyrzeczenia i umowy warunkowej — jakiejkolwiek spétki, ktéra w momencie wskazywania bedzie spotka
w 100% zalezng od ED Invest S.A. Zgodnie z powyzszym 13 pazdziernika 2023 roku ED Invest S.A. wskazata jako
kupujacego spdtke SOEDI2 Sp. z 0.0., ktdra jest spotka w 100% zalezng od niej.

Wobec powyzszego, ED Invest S.A., sprzedajgcy oraz SOEDI2 Sp. z 0.0. zgodnie uznali, ze ogot praw i obowigzkdw
ED Invest S.A. wynikajgcych z umowy przedwstepnej zostaje przeniesiony na kupujacego, tj. SOEDI2 Sp. z o0.0.,
tym samym doszto do cesji ogdtu praw i obowigzkdw ED Invest S.A. wynikajgcych z umowy przedwstepnej na

kupujacego — spétke SOEDI2 Sp. z 0.0. za zgodg sprzedajacego. W konsekwencji SOEDI2 Sp. z o.o. stata sie

: Eﬂiﬁﬁ%ﬁ@@ﬂfﬁf_




Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za Ill kwartat 2024 roku

w miejsce ED Invest S.A. podmiotem praw i obowigzkéw wynikajgcych z podpisanej 22 wrzesnia 2023 roku
umowy przedwstepnej, o ktérej mowa w raporcie biezagcym nr 30/2023, na warunkach tam wskazanych,
w odniesieniu do pierwszej z nieruchomosci zawarta zostata przez SOEDI2 Sp. z 0.0. umowa nabycia
nieruchomosci, a w odniesieniu do drugiej nieruchomosci umowa warunkowa nabycia (warunek pierwokupu

miasta).

Pierwsza nieruchomos$¢ to nieruchomos¢ zabudowana o powierzchni 1,1149 ha, sktadajgca sie z dziatek nr 29/36
i 29/37, oraz zwigzana z nimi wtasnos¢ budynkow i innych urzadzen stanowigcych odrebne nieruchomosci, dla
ktorych Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr KR1P/00223820/8.

Cena tej nieruchomosci to 11 000 tys. PLN, przy czym umowa zawiera mechanizm jej zmiany: podwyzszenia do
14 000 tys. PLN po uzyskaniu ostatecznych Warunkéw Zabudowy (WZ), lub obnizenia o 2 000 tys. PLN, jesli
decyzja o WZ z wniosku Sprzedajgcego nie stanie sie ostateczng do 20 wrzesnia 2024 r. albo nie stanie sie Decyzjg
WZ w rozumieniu umowy do 31 grudnia 2025 r. SOEDI2 Sp. z 0.0. zawartfa 11 pazdziernika br. aneks do umowy
sprzedazy, na mocy ktdrego nastgpito kolejne podwyzszenie ceny o 2.000 tys. PLN. Szerszy opis zostafa

zamieszczony w pkt. 9.3 (Zdarzenia po dacie bilansu).

Natomiast po rozpoczeciu budowy na podstawie decyzji Pozwolenie na Budowe (PNB), dokonana zostanie
ponowna podwyzka ceny do réwnowartosci nie wyzszej niz 3,5 tys. za m? PUM/PUU i cze$ciowe rozliczenie ceny.
Ostateczne rozliczenie nastgpi po zakonczeniu planowanej inwestycji w oparciu o transakcje opisang w kolejnym

akapicie.

Jednoczesnie ze wspomniang powyzej umowag przedwstepna zakupu nieruchomosci SOEDI2 Sp. z 0.0. zawarta ze
Sprzedajgcym umowe przedwstepng sprzedazy 17% lokali, ktére zostang wybudowane na nabywanej

nieruchomosci za cene 10.000 PLN za 1 m? PUM/PUU.

Druga nieruchomo$é, niezabudowana, o powierzchni 0,1100 ha, sktada sie z dziatek nr 29/18, 29/41
i129/42, dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgdrza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr KR1P/00234396/6. W tym wypadku cena jest stata, wynosi 1000 tys. PLN. W zwigzku
z niewykorzystaniem prawa pierwokupu wieczystego uzytkowania nieruchomosci przez Gmine Miasta Krakow,

w dniu 16 listopada 2023 r. nastgpito przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego na SOEDI2 Sp. z 0.0.

Zawarta cesja reguluje réwniez kwestie zadatku w kwocie 4 000 tys. PLN z 22 lipca 2023 roku wptaconego przez
ED Invest S.A. na rzecz Sprzedajgcego na poczet ceny pierwszej nieruchomosci Sprzedajgcy i SOEDI2 Sp. z o.0.
uznajq za zaptacone przez Kupujgcego. Rozliczenie pomiedzy ED Invest S.A. a SOEDI2 Sp. z 0.0. zostanie zawarte

w odrebnym dokumencie.
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SOEDIS Sp. z o.0.

11 czerwca br. SOEDI5 Sp. z o0.0. podpisata Przedwstepng Umowe Sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci
sktadajacej sie z dziatek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 4/1 i 4/2 o tacznym obszarze 3 180 m?,
potozonej przy ul. Nowohuckiej w dzielnicy Podgdrze w Krakowie (dalej Nieruchomos¢), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Krakowa-Podgdrza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr
KR1P/00685082/8 (dalej Umowa) za cene netto 7 500 000 zt powiekszong o podatek od towardw i ustug wg
stawki 23% (dalej Cena). Zgodnie z trescig Umowy Przyrzeczona Umowa Sprzedazy przenoszaca witasnosé na
Nabywce zostanie zawarta nie pdzniej niz 31 marca 2026 r. o ile uprzednio, najpdzniej w dniu zawarcia

Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy, ale przed jej zawarciem Sprzedajgcy przedstawi m.in.:

a. Umowe Nabycia — w wypisie,

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

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

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

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

roku poz. 530).

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

Sprzedajgcemu przez Kupujacego, jak ponizej:

1. kwota 7 995 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajgcemu przez Kupujgcego — tytutem zaliczki, w tym:
a) kwota 7 380 000 zt najpdzniej w dniu 18 czerwca 2024 roku,
b) kwota 615 000 zt najpdzniej w dniu 31 grudnia 2025 roku,
z chwilg zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy ww. zaliczka, wptacona Sprzedajgcemu przez
Kupujacego, zostanie zaliczona na poczet Ceny.
2. reszta Ceny w kwocie 1 230 000 zt zostanie zaptacona Sprzedajgcemu przez Kupujgcego w terminie

2 dni roboczych od dnia zawarcia Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy.
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Nieruchomosci objeta jest planem zagospodarowania, ktory przewiduje zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.
Planowane przedsiewziecie deweloperskie jest we wstepnej fazie koncepcyjnej. Spotka zalezna przewiduje
realizacje na Nieruchomosci 80 mieszkan o powierzchni ok. 3 800 m? PUMU, przy czym prowadzone sg dziatania

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

SOEDI4 Sp. z o.0.

11 czerwca br. SOEDI4 Sp. z o.0. podpisata ze Spodtdzielnia Mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” z siedzibg
w Warszawie Umowe o budowe samodzielnego lokalu ustugowego znajdujgcego sie na parterze budynku
zlokalizowanego w inwestycji realizowanej przez Spotke ,, WILGA” bud. AB (dalej Budynek) przy ul. Uminskiego 2
w Warszawie o powierzchni ok. 812,96 m? (dalej Lokal) za tgczng kwote 7 723 120,00 zt netto plus VAT. Ptatnos¢é
zostata realizowana w dwdéch transzach 50 000,00 zt w terminie 30 dni od podpisania ww. umowy tj. 01.08.2024r,
zas$ pozostata czes¢ ceny 10.09.2024r tj. przed wyznaczonym terminem odbioru Lokalu, co nastgpito w IV

kwartale 2024 r., a przed publikacjg niniejszego raportu.

12 listopada br. SOEDI4 Sp. z 0.0. zawarta 10-letnig umowe najmu wspomnianego lokalu z Auchan Polska Sp.

Z 0.0. Szerszy opis umowy zostat zamieszczony w pkt. 9.3 (Zdarzenia po dacie bilansu).

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

Przewidywany termin zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ lokalu przypada na koniec Ill kwartatu br.

4.3. Plany inwestycyjne

Projekt Orezna

ED Invest S.A, nabyta 27 grudnia 2022 roku (Rep.A nr
10036/2022) nieruchomo$¢ niezabudowang, tj. dziatke
ewidencyjng nr 15, potozong w Piasecznie przy ul Oreznej 31, o
obszarze 1,5521 ha, z przeznaczeniem na realizacje inwestycji
deweloperskiej. Projekt bedzie realizowany poprzez spotke
celowg, niewykluczone, iz z partnerem finansowym, przy czym
Spétka zachowa co najmniej 51% udziatu w spétce celowe;.
Spoétka jest w trakcie przygotowywania dokumentacji w celu
ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe. Jest to zespot
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (budynki jedno-
i dwulokalowe) w uktadzie szeregowym o tgcznej powierzchni
ok. 4 700 m2 Ze wzgledu na charakter inwestycja bedzie
podzielona na trzy etapy.
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Projekt Orlik-Jantar (Rogalskiego I1)

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

sprawozdania mozliwy do okreslenia.
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Ztota Wilga (wczesniej Projekt Goctaw — Wilga Ill)

Projekt planowany do realizacji w ramach wspoétpracy ze SM
Goctaw-Lotnisko zlokalizowany na Goctawiu przy ul. Ztotej Wilgi
2, sktadajacy sie z ok. 110 mieszkan z halg garazowg, komdrkami
lokatorskimi i lokalami ustugowymi o tgcznej powierzchni
uzytkowej szacowanej na 5 600 m?. Rozpoczecie realizacji
projektu, po uzyskaniu wymaganych pozwolen, przewidywane
jest na | kwartat 2025 roku, przy czym 6 listopada nastgpito

przekazanie Spoétce terenu inwestycji przez SMGL.

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

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

4.4. Czynniki majace wptyw na realizacje inwestycji

Niniejszy podrozdziat zawiera opis czynnikdw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy

wptyw na dziatalnosé Spoétki Dominujgcej i spotek zaleznych oraz sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete

zyski lub poniesione straty w Il kwartale 2024 r., a takie omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci

przynajmniej w najblizszych kwartatach.

W IIl kwartale 2024 roku utrzymat sie niewielki wzrost cen mieszkan na rynku warszawskim uwzgledniajgcy

wzrost cen materiatéw budowlanych i robocizny. Materiaty budowlane i robocizna stanowig zasadniczy koszt
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budowy kazdej inwestycji mieszkaniowej, dlatego tez ich tendencje cenowe majg podstawowe znaczenie dla

ksztattowania sie stawek metra kwadratowego mieszkan.

Sytuacje na rynku materiatéw budowlanych i rynku pracy w 11l kwartale 2024 roku ocenia sie jako stabilizujaca
sie w porownaniu do poprzednich okresdw, co wptywato na zawierane przez ED Invest S.A. umowy wykonawcze

oraz na ceny metra kwadratowego sprzedawanych mieszkan.
Uzyskano naturalng dodatnig korelacje pomiedzy cenami metra kwadratowego lokali a kosztami budowy.

Wojna na Ukrainie spowodowata utrudnienia w branzy budowlanej. Sytuacja nadal jest zmienna i wymaga ciagtej
kontroli. Ogdlnie w Il kwartale 2024 roku, podobnie jak w roku 2023, sytuacja ta nie wptyneta na realizowane
dla ED Invest S.A. inwestycje. Zarzad Spdétki na biezgco kontroluje i dokonuje oceny sytuacji w zakresie

zabezpieczenia wykonania robét na realizowanych inwestycjach.

Kolejnym czynnikiem, ktéry w zwigzku z wojng na Ukrainie ma istotny wptyw na branze budowlang, jest cena
i dostepnosc¢ surowcéw i materiatdw budowlanych pochodzacych z rynku wschodniego, szczegdlnie materiatéw
hutniczych, oraz cena i dostepnos¢ paliw. taricuchy dostaw to obszar zalezny od transportu, ktéry w duzej mierze

opierat sie na kierowcach pochodzenia ukraiiskiego.

Realizowane w Il kwartale 2024 roku przez ED Invest S.A. i spotki zalezne inwestycje w wiekszosci miaty
zabezpieczone materiaty dzieki stabilnemu wykonawcy, realizujgcemu dostawy w oparciu o sprawdzone
wieloletnie relacje ze swoimi dostawcami, wczesniejsze przemyslane planowanie i zamawianie materiatéw oraz
realizacje procesow dostaw. W przypadku inwestycji realizowanych przez spétki zalezne — Radzikowskiego APV
Sp. z o0.0. (Apartamenty Radzikowskiego) czy Project View Sp. z o.o0. (Stalowa 16) umowa z wykonawcami
uwzgledniata mozliwe do oszacowania na dzien jej zawarcia wzrosty cen robocizny oraz materiatéw i wyrobéw
budowlanych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu nie wystgpity informacje, ktére ujawnityby niekorzystne

uwarunkowania wymagajace wzrostu ceny wykonania.

Spétka oraz jej spotki zalezne na biezgco monitorujg i oceniajg sytuacje, prognozujgc wzrost kosztow
bezposrednich, oceniajac ryzyko przekroczen budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie wystepuje zagrozenie dla harmonograméw robot i termindw wykonania

realizowanych inwestycji.

Zarzad Spoétki Dominujgcej obserwuje sytuacje na biezgco, aby reagowac niezwtocznie i minimalizowa¢ powstate
ryzyko. Na razie wyisze koszty realizacji inwestycji pokrywane sg wzrostem cen mieszkan, jednak w dalszej

perspektywie Spdtka przewiduje ograniczenie podnoszenia cen z uwagi na rynek i jego chtonnos¢.

Spétka Dominujaca przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikéw produkgiji, tj. materiatéw, 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 nabywcéw moze to spowodowaé korekty cen

i spowolnienie tempa rozpoczetych realizacji.
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Wskaznik cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogétem w Il kwartale 2024 r. w stosunku do Il kwartatu 2024 r.
wynidst 101,6 (wzrost cen o 1,6%). Inflacja konsumencka w Polsce we wrzesniu wyniosta 4,9% rok do roku, wobec

4,3% w sierpniu. Przewidywania na dzien sporzadzenia niniejszego raportu sg niemozliwe do okreslenia.

W dalszej perspektywie kurs ztotego i rosngce stopy procentowe wptywajg bezposrednio na zdolnosci kredytowe
kupujacych i ich mozliwosci nabywcze. Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na realizacje kolejnych inwestycji

przez Sp6tke Dominujaca jest polityka bankdéw w zakresie dostepnosci kredytdw dla oséb fizycznych.

Prognozy zaktadajg, ze coraz mniej oséb bedzie liczy¢ na rzagdowe programy wsparcia, a stabilno$¢ cen oraz
mozliwe obnizki stép procentowych mogg pobudzi¢ popyt. Czes¢ kupujacych, zmeczona czekaniem na
korzystniejsze warunki kredytowe lub nowe programy wsparcia, zdecyduje sie na zakup nieruchomosci.
W rezultacie deweloperzy moga dazy¢ do zwiekszenia sprzedazy, zwtaszcza w miastach, gdzie oferta mieszkan
jest szeroka, a ceny pozostajg konkurencyjne. Ostatecznie, wszystko bedzie zaleze¢ od sytuacji
makroekonomicznej, w tym ewentualnych obnizek stép procentowych, ktére mogtyby poprawié¢ dostepnosé

kredytéw hipotecznych.

Nizszy popyt na mieszkania w Warszawie widoczny byt juz w | kw. i Il kw. 2024 roku, a w Il kwartale
obserwowaliSmy kontynuacje tego trendu. To gtéwnie konsekwencja zakonczenia rzagdowego programu
»Bezpieczny Kredyt 2%”, oferujgcego subsydiowane kredyty mieszkaniowe oraz brak jasnej sytuacji w zakresie

deklaracji rzadu dotyczacej nowego programu.

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

ryzyko podejmujac decyzje stosowne do zaistniatych sytuacji.

4.5. Omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci przynajmniej w najblizszych kwartatach

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

wysokich cen i ograniczony popyt wsréd mieszkarn matych mogg by¢:

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

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

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

e  brak jasnej sytuacji zwigzanej z programem rzgdowym, ktérego data uruchomienia byta dtugo nieznana,

a obecnie nadal nie ma jasnej deklaracji rzadu w tym zakresie.
Wsrdd czynnikéw wewnetrznych majacych wptyw na rozwéj Grupy do najistotniejszych mozna zaliczy¢:

e postep w realizacji obecnych inwestycji oraz rozpoczecie realizacji inwestycji planowanych,
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e pozyskanie przez Spotke Dominujgcg nowych inwestycji w modelu ,, Deweloper Plus”, czyli budowa
obiektéw na gruntach powierzonych,

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

e pozyskanie finansowania na realizacje nowych projektéw.

Projekty budowlane realizowane przez Grupe sg obarczone wieloma aspektami ryzyka, ktdre obejmujg
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
prob podwazania prawomocnych decyzji budowlanych po uzyskaniu stosownych zezwolen oraz w trakcie ich
uzyskiwania, (iii) opdznienie rozpoczecia lub zakonczenia budowy, (iv) zmiany w przepisach regulujacych

wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw budowlanych. Pozostate aspekty ryzyka to:

e brak popytu na drozejgce mieszkania, ktore sg wynikiem rosngcych cen wykonawstwa oraz rosngcych
cen gruntdw, spowodowanych brakiem dostepnosci terendw inwestycyjnych w dobrze
skomunikowanych czesciach Warszawy;

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

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

brak popytu na mieszkania wynikajacy z zagrozenia rosngcego wspétczynnika inflacji.

Woystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowac opdinienia w realizacji zaplanowanych
projektow, wzrost kosztéw lub ewentualng utrate przychoddéw, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé¢ i sytuacje finansowag Grupy. Na wyniki
finansowe Grupy w przysztosci bedg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania finansowania dla
kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terendw, tj. podpisania umdéw 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 projektow i ich sprzedazg oraz przedtuzajgca sie procedura przetargowa dotyczgaca
Projektu Ztota Wilga majg istotny wptyw zaréwno na wyniki biezgcego okresu, jak rowniez na wyniki kolejnego
kwartatu. Zarzad ocenia, ze Wyniki IV kwartatu br., a takze catego roku 2024 r. bedg istotnie nizsze niz osiggniete
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
spotdzielniami mieszkaniowymi oraz intensywnie rozwijajacej sie w segmencie deweloperskim dziatajagc w
sektorze mieszkaniowym wielorodzinnym i jednorodzinnym oraz budujgcej portfolio powierzchni komercyjnych

na wynajem pod sklepy typu dyskont.
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W sektorze mieszkaniowym Grupa zamierza nadal oferowac przede wszystkim niewielkie, sSrednie i wieksze
mieszkania w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach na terenie Warszawy i okolic — Pruszkow oraz
Piaseczno oraz Krakowa, ale réowniez poszukiwa¢ nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych cenach

i lokalizacjach w innych duzych miastach w Polsce.

4.6. Informacje o rynkach zbytu oraz informacje o Zrédtach zaopatrzenia w materiaty do

produkcji, w towary i ustugi

Gtéwne rynki, na ktérych dziata Grupa

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

i przygotowuje sie do realizacji nowych projektéw.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegdlnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujg deweloperzy w dzielnicach takich jak
Rembertow, Targéwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie za$ najwyisze ceny oferuja inwestorzy
w dzielnicach: Mokotéw, Zoliborz, Srédmieécie. Réznice te nie wynikaja jedynie z lokalizacji inwestycji, ale
réwniez z rdéznic w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o podwyiszonym

standardzie zaliczane do kategorii apartamentéw.

Terytorialnie Grupa skupia swa dziatalnos¢ przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga Potudnie, a $cislej
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 mieszkaricow
pozostaje wiele przedszkoli, szkot podstawowych oraz bibliotek. Mieszkancy aktywnie spedzajacy czas znajdg tu

spore zaplecze sportowo-rekreacyjne, majg rowniez dostep do opieki medycznej, centrow handlowych.

Aglomeracje warszawskie — Piaseczno i Pruszkdw cieszg sie coraz wiekszg popularnoscig wsrdod kupujgcych,

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

Spétka zalezna APV Radzikowskiego Sp. z 0.0. realizuje rozpoczety w Il kwartale 2023 roku projekt budowlany
w Krakowie w dzielnicy Prgdnik Biaty. Jest to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie czesci Krakowa.
Na najblizsze lata przewidziany jest szereg inwestycji majacych na celu uatrakcyjnienie i unowoczesnienie zycia
mieszkancow dzielnicy. Wsrdd planowanych zmian sg 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.

Spétka zalezna Project View Sp. z 0.0. w Il kwartale 2024 roku rozpoczeta realizacje projektu budowlanego w

Pruszkowie przy ul. Stalowej. Pruszkdw jest drugim najwiekszym miastem aglomeracji warszawskiej. Ma ogromny
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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 bliskos¢ metropolii, a jednoczesnie szukajacych cichej i bezpiecznej

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

e dziatalnos¢ budowlana;

e dziatalno$¢ deweloperska i zarzagdzanie nieruchomosciami.

Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw i ustug wykazane w raporcie za Ill kw. 2024 roku, jak i za okres

analogiczny roku 2023 dotyczg wytgcznie dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw.

Giéwni odbiorcy Grupy w Il kw. 2024 roku

Spétka Dominujgca podpisuje z finalnym odbiorcom indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg na
prawie spotdzielczym, co stanowi specyfike jej modelu biznesowego, wynikajaca z uméw zawartych ze
spotdzielniami. Wspdlny cel spoétdzielni, jak i Spétki Dominujgcej, ktdrym jest zapewnienie dostepnosci
i przygotowanie do sprzedazy mieszkan powoduje, iz Spotka Dominujgca nie wykazuje bezposredniego

uzaleznienia od spétdzielni, ani innych odbiorcow.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w Il kw. 2024 roku wyniosty
93,48% (w tym: Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko 90,96%, Spoétdzielnia Mieszkaniowa Orlik-Jantar
2,51%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na rzecz

Spétdzielni Mieszkaniowych Goctaw-Lotnisko i Orlik-Jantar.

Gtowni odbiorcy Spétki Dominujacej w 11l kw. 2023 roku

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w Il kw. 2023 roku wyniosty
99,44% (w tym: Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko 84,87%, Spétdzielnia Mieszkaniowa Orlik-Jantar
14,62%) i powstaty gtéownie z wyceny bilansowej kontraktéw ditugoterminowych realizowanych na rzecz

Spétdzielni Mieszkaniowych Goctaw-Lotnisko i Orlik-Jantar.

Gtowni dostawcy Grupy w Il kw. 2024 roku

Gtownymi dostawcami Grupy, ktérych udziat w kosztach w Il 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%,
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e  Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe osiedla

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

Gtowni dostawcy Spotki Dominujgcej w Il kw. 2023 roku

Gtéwnymi dostawcami Spotki dominujacej, ktdrych udziat w kosztach w Il kw. 2023 roku ksztattowat sie powyzej

10% sa:

e Hochtief Polska S.A. — Wykonawca zadan inwestycyjnych o nazwie: ,Orlik Jantar” przy ul. Jana Nowaka-
Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap. Il bud. D, ,Goctaw—Wilga” przy Jana Nowaka-Jezioranskiego, Pasaz
Aninski bud. Ci ,Orlik Jantar” oraz ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB — udziat w kosztach
84,23%,

e Spoétdzielnie Mieszkaniowe — ogétem udziat w kosztach 11,94% w tym:

— Spoétdzielnia Mieszkaniowa Orlik-Jantar w Warszawie — udostepnienie terenu pod budowe
osiedla mieszkaniowego ,,Orlik Jantar” ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, Pasaz Aninski etap Il bud.

D — udziat w kosztach 5,17%,

— Spodtdzielnia Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko w Warszawie udostepnienie terenu pod budowe
osiedli mieszkaniowych: ,Goctaw — Wilga” przy Jana Nowaka-Jezioranskiego, Pasaz Aninski bud.

Ci,Orlik Jantar” oraz ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB — udziat w kosztach 6,77%.

Sezonowos$¢ dziatalnosci Grupy

Przychody ze sprzedaizy 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 wiekszo$¢ prac

budowlanych prowadzona jest w okresie marzec—listopad.

Jesli chodzi o sprzedaz obecnie okresem wiekszego zainteresowania na rynku pierwotnym jest poczatek wiosny.
Wiosenne miesigce to czas organizacji roznego rodzaju eventdw 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.
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5. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W IIl KW. 2024 ROKU

5.1. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy, w tym znanych
Spotce Dominujgcej umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach

ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperacji

Dokapitalizowanie spoétek zaleznych

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

doptata w wysokosci 500 PLN, co w tgcznej wysokosci wyniosto 50 000 PLN.

28 sierpnia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spétki SOEDI2 Sp. z o.0., dziatajac na podstawie § 7*
ust. 1 aktu zatozycielskiego spoétki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposdb, ze na kazdy 1 (jeden) udziat

przypadata doptata w wysokosci 1 500 PLN, co w tgcznej wysokosci wyniosto 150 000 PLN.

12 wrzesnia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spotki SOEDIS Sp. z o.0., dziatajac na podstawie § 8
ust. 1 aktu zatozycielskiego spoétki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposdb, ze na kazdy 1 (jeden) udziat

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

19 wrzeénia 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spétki SOEDI2 Sp. z 0.0., dziatajac na podstawie § 7
ust. 1 aktu zatozycielskiego spd6tki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposdb, ze na kazdy 1 (jeden) udziat

przypadata doptata w wysokosci 4 500 PLN, co w tgcznej wysokosci wyniosto 450 000 PLN.

Pozwolenie na budowe

23 lipca 2024 roku Decyzjg nr 96/PPD/PB/2024 Prezydent m.st. Warszawy udzielit pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego , Wilga VI-bis” (nazwa marketingowa Goctavia) z garazami w przyziemiu
oraz miejscami postojowymi naziemnymi, na terenie nieruchomosci przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego
w Warszawie w dzielnicy Praga Potudnie (dz. ew. nr 8/12 i 10/3 z obrebu 3-06-08) wedtug zatwierdzonego

projektu budowlanego z 24 listopada 2023 roku (zaktualizowanego 21 kwietnia 2024 roku).

Umowy pozyczek w Grupie

Spétka Dominujgca udzielata pozyczek spotkom nalezgcym do Grupy Kapitatowej, ktére zostaty szczegdtowo
opisane w niniejszym raporcie w pkt. 5.5 (Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze
szczegblnym uwzglednieniem pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym Emitenta, z podaniem co najmniej

ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci).
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Umowy leasingu

1 lipca 2024 roku Spotka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032814 samochodu
osobowego Toyota Corolla 1.8 Hybrid Comfort o wartosci umowy 93 993,00 netto. Data zakoriczenia umowy to
1 pazdziernika 2026 roku.

1 wrzesnia 2024 roku Spotka przejeta od PKO Leasing S.A. cesje umowy leasingu nr 23/032797 samochodu
osobowego Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 93 993,00 netto. Data zakonczenia umowy to
1 pazdziernika 2026 roku.

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

1 pazdziernika 2026 roku.

Zakonczenie inwestycji

Zgodnie z Decyzjg nr IWT/187/U/2024 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy z 22
lipca 2024 roku (prawomocna 23 lipca 2024 roku) udzielono pozwolenia na uzytkowanie zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych AB z cze$cig ustugowa w parterze, garazem w podziemiu i w czesci parteru,
potozonego na dz. ew. nr 47/12, 47/13 z obrebu 3-06-06 przy ul. Uminskiego 2 w dzielnicy Praga-Potudnie m.st.
Warszawy.

4 wrzesnia 2024 roku na podstawie protokotu odbioru i przekazana obiektu Spotka Dominujgca przekazata do
uzytkowania przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Goctaw-Lotnisko” zespot budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z czescig ustugowg w parterze, garazem w podziemiu i w czesci parteru, przy ul. Uminskiego 2
w Warszawie, zrealizowany na podstawie Decyzji o pozwoleniu na budowe nr 79/PRD/2022 z 22 kwietnia 2022

roku wydanej przez Prezydenta m.st. Warszawy.

Umowa inwestycyjna ze Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,,Goctaw-Lotnisko”

9 wrzesnia 2024 r. ED Invest S.A. zawarta ze Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko”, z siedzibg
w Warszawie umowe o wspoélnym przedsiewzieciu inwestycyjnym o nazwie projektowej GOCLAW — WILGA I, tj.

realizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

Przedsiewziecie dotyczy zagospodarowania nieruchomosci zlokalizowanej w rejonie ulicy Ztotej Wilgi 2
w Warszawie w dzielnicy Praga Potudnie. Bedzie to budynek wielorodzinny z lokalami mieszkalnymi i ustugowymi,
komadrkami lokatorskimi oraz halg garazowa, z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne o facznej

powierzchni uzytkowej szacowanej na 5600 m? z ewentualng mozliwoscig powiekszenia.

Przekazanie terenu przez Spédtdzielnie nastgpito 6 listopada br. Umowa przewiduje, ze realizacja inwestycji

zostanie ukoriczona w ciggu 20 miesiecy od daty uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
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Wynagrodzenie Spotki zostato okreslone jako suma wszystkich wktaddéw budowlanych wptacanych w odniesieniu
do wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w Budynku wraz z przynaleznymi miejscami postojowymi.
Szacowana warto$¢ Umowy, czyli przychod Spétki z realizacji tego przedsiewziecia inwestycyjnego wynosi

77 min zt netto.

Spoétka ponosi wszystkie koszty realizacji Inwestycji, w tym optate za udostepnienie terenu pod realizacje

Inwestycji, ptatng przez Spétke na rzecz Spétdzielni w wysokosci 15,1% wynagrodzenia Spétki.

W czasie realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego Spotka dziatac bedzie jako petnomocnik Spétdzielni, generalny
realizator i generalny wykonawca. Od daty przekazania terenu Spotka ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie

podejmowane dziatania na tym terenie.

Warunki na jakich Umowa zostata zawarta nie odbiegaja od warunkdéw powszechnie stosowanych w umowach
tego typu. Przewidziane kary umowne nie przekraczajg 10% wartosci Umowy oraz nie pozbawiajg Stron umowy

prawa do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych.

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

WW. umowy.

Otrzymana gwarancja

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Polska S.A. nr
DOK3982GWB24SD z 9 wrzesnia 2024 roku na kwote 3 451 tys. PLN od Hochtief Polska S.A., ktdra zostata

szczegdtowo opisana w pkt. 0 niniejszego raportu.

5.2. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Spoétki Dominujacej
z innymi podmiotami oraz okreslenie gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych,
w tym inwestycji kapitalowych dokonanych poza jego grupa jednostek powigzanych

oraz opis metod ich finansowania.

Powigzania organizacyjne i kapitalowe Spdétki Dominujgcej z innymi podmiotami przedstawione zostaty
w niniejszym raporcie w pkt 2.4 (Organizacja Grupy Kapitatowej).

Opis gtéwnych inwestycji dokonanych przez Grupe zostat przedstawiony w pkt. 5.1 (Informacje o zawartych
umowach znaczgcych dla dziatalnosci Grupy, w tym znanych Spétce Dominujgcej umowach zawartych pomiedzy

akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspoétpracy lub kooperacji).
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5.3. Informacje o transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego zaleing
z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz

informacjami okreslajgcymi charakter tych transakgcji

W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od dnia 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtéwnego akcjonariusza,
Grupa identyfikuje ponizsze podmioty powigzane: Vesper Capital Sp. z 0.0., Q Investments Sp. z 0.0., Modut Sp.
z 0.0., Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC Real Estate Sp. z 0.0., Project Pruszkdéw Sp.
z 0.0., Sancus Capital Sp. z o.0., tukasz Denca, Alan Dunikowski, Maciej Krzewinski, Marcin Fryda, Heymans

Adrianus, Artur Neuman, Sebastian Chwedeczko.

W Il kw. 2024 roku Grupa nie zawarta transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Na 30 wrzesnia 2024 roku zestawienie transakcji z podmiotami powigzanymi prezentuje Tabela 48.

5.4. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym kwartale umowach

dotyczacych kredytéw i pozyczek

W okresie Il kw. 2024 r. ani Spétka ani spétki nalezace do Grupy Kapitatowej nie zawieraty umdéw dotyczacych
kredytéw i pozyczek od podmiotdéw spoza Grupy. Pozyczki udzielane w ramach Grupy zostaty opisane w pkt. 5.5

niniejszego raportu.

W Il kwartale 2024 r. sp6tka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.0. (dalej RADZIKOWSKIEGO APV) skorzystata
z kredytu odnawialnego udzielonego spdtce 9 maja 2024 r. na podstawie dwdch uméw: nr 38/029/24/Z/LI na

kwote 19 705 968 PLN oraz nr 38/029/24/Z/LI na kwote 350 000 PLN.

Data uruchomienia pierwszej transzy kredytu nr 38/028/24/Z/OB miata miejsce 15 lipca 2024 r., natomiast
kredytu nr 38/029/24/Z/LI miata miejsce 30 lipca 2024 r.

tacznie w trzecim kwartale kwota wykorzystanego przez spotke zalezng kredytu to 3 791 357,16 PLN w tym: do
umowy nr 38/028/24/7/0B. kwota 3 560 141,46, a do umowy nr 38/029/24/Z/LI kwota 231 215,70 PLN.

Szczegotowe informacje o zawartych umowach kredytowych i ich zabezpieczeniach zostaty opisane w pkt. 0

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

wymagalnosci

Pozyczki udzielone

19 lipca 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki spofce zaleznej Project View Sp. z 0.0. w kwocie 450 tys. PLN na

ponizszych warunkach:

e wypfata nastgpi jednorazowo do 22 lipca 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

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

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

przez ktorgkolwiek ze stron zostato wytgczone.

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

warunkach:

e wypfata nastgpi jednorazowo do 31 lipca 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

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

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

przez ktorgkolwiek ze stron zostato wytgczone.

2 wrzesnia 2024 roku Spétka udzielita pozyczki spdtce zaleznej SOEDI4 Sp. z 0.0. w kwocie 9 449 437,60 PLN na

ponizszych warunkach:

e wypfata nastgpi jednorazowo do 6 wrzesnia 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

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

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

przez ktérgkolwiek ze stron zostato wytgczone.
Pozyczki sptacone
27 sierpnia 2024 roku spétka zalezna SOEDI1 Sp. z 0.0. dokonata zwrotu pozyczek na kwote 140 tys. PLN, w tym:

e 70 tys. PLN sptata kapitatu pozyczki z dnia 6 lutego 2023 roku,

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

15 lipca 2024 roku spotka zalezna Spétka Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. dokonata sptaty pozostatej czesci pozyczki
z 9 sierpnia 2023 roku na kwote 643 tys. PLN tj.:
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e 500 tys. PLN kwota kapitatu,

e 143 tys. PLN kwota odsetek liczona na dzien sptaty.
Tym samym pozyczka wraz z odsetkami zostata zwrdcona w catosci.

23 wrzesnia 2024 roku spoétka zalezna SOEDI3 Sp. z o.0. dokonata zwrotu pozyczki na kwote 986 tys. PLN,

w tym:

e 900 tys. PLN kwota kapitatu,

e 86 tys. PLN kwota odsetek liczona na dzien sptaty.

Spétka Dominujaca udzielata pozyczek spotkom nalezgcym do Grupy Kapitatowej na warunkach wskazanych

W ponizszej tabeli.

Tabela 20. Zestawienie pozyczek udzielonych spétkom zaleznym przez ED Invest S.A. — stan na 30 wrzesnia 2024 r.

Kwota pozostata do sptaty na dzien

bilansowy
Kwota wg umowy . . .
Nazwa oraz Termin Oprocentowanie czesé czedé ut
s . waluta
siedziba jednostki sptaty dtugoterminowa krétkoterminowa
tys. PLN Waluta tys. PLN tys. PLN
800 PLN 31.12.2024 20% - 15 PLN
300 PLN 31.12.2024 20% - 279 PLN
SOEDI 1 Sp. zo.0.
200 PLN 29.02.2024 20% - 233  PLN
150 PLN 30.06.2024 20% - 174 PLN
SOEDI2 Sp. z 0.0. 13530 PLN 30.09.2024 10% - 13124 PLN
SOEDI5 Sp. z 0.0. 1380 PLN 13.06.2024 10% - 1420 PLN
SOEDI3 Sp. z o.0. 1000 PLN 31.12.2024 10% - 100 PLN
1300 PLN 31.12.2024 10% - 1421 PLN
100 PLN 31.12.2024 10% - 105 PLN
Project View 50 PLN 31.12.2024 10% - 52 PLN
Sp.z0.0. 100 PLN 31.12.2024 10% - 103 PLN
450 PLN 30.06.2025 10% 459  PLN
50 PLN 31.12.2024 10% - 51 PLN
SOEDI4 Sp. z 0.0.
9449 PLN 31.12.2024 10% 9514 PLN
Razem ’ - 27051
w tym: pozyczki
udzielone spotkom - - 27 051

zaleznym:
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5.6. Informacje o udzielonych i otrzymanych poreczeniach i gwarancjach, ze szczegélnym

uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych podmiotom powigzanym Emitenta

Udzielone gwarancje na 30 wrzesnia 2024 roku

a)

b)

d)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia
2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.,
przeniesiona na Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu
z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewzigcia inwestycyjnego o nazwie ,,Osiedle Orlik” — Rogalskiego etap

1. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

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

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

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr 9340.80.0004026-00
z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,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) Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr DOK4187GWB22SD
z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A., przeniesiona na
Spétdzielnie Mieszkaniowa , Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 19
wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw - Wilga VIl i VI” Wilga

VI. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr DOK1641GWB23SD
z 4 maja 2023 roku na kwote 1 897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie
Mieszkaniowg ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na
realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” — etap 2 (Pasaz Aninski bud. D).

Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr DOK5526GWB23SS
z 2 stycznia 2024 roku na kwote 2 311 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spétdzielnie Mieszkaniowsq ,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca
2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie , Goctaw - Wilga” (Pasaz Aninski bud. C).

Gwarancja wygasa 10 lutego 2029 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr DOK3982GWB24SD

z 28 wrzesnia 2024 roku na kwote 3 451 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
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Spétdzielnie Mieszkaniowq ,, Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 10
kwietnia 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,WILGA” budynek AB.

Gwarancja wygasa 31 pazdziernika 2029 roku.

Udzielone gwarancje na 30 wrzesnia 2023 roku:

a)

b)

d)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia
2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A.
przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowa o wspdlnym
przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie , Osiedle Orlik” —
Rogalskiego etap 1 Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

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

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

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0004026-00
z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spétdzielnie Mieszkaniowg ,,Orlik -Jantar” w zwigzku z umowg o wspdolnym przedsiewzieciu z 7 czerwca
2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik-Jantar” — etap 1 (Pasaz Aninski
bud. E). Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska nr DOK4187GWB22SD
z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1.250 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
Spétdzielnie Mieszkaniowa , Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdélnym przedsiewzieciu z 19
wrzednia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw - Wilga VII i VI”.

Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska nr DOK1641GWB23SD
z 4 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie
Mieszkaniowa ,,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na
realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” — etap 2 (Pasaz Aninski bud. D).

Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Pozostate zobowigzania pozabilansowe i zabezpieczenia

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspolnym przedsiewzieciu wykazane w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym zostaty udzielone przez Spdétke Dominujgcg. W pozostatych spétkach zaleznych

nalezgcych do Grupy nie wystgpity tego rodzaju zabezpieczenia roszczen.
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Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspolnym przedsiewzieciu

a)

c)

W zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 na realizacje inwestycji o nazwie
»Osiedle Orlik” — Rogalskiego etap 1, nastgpito przeniesienie na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik-
Jantar” Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce nr
9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060
tys. PLN, ztozonej przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 2 kwietnia 2026 roku. ED
Invest wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowigca zabezpieczenie réwnowartosci
réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej
Gwarancji Bankowej nr 9340.80.0003861-00 waz z Aneksem nr 1 na kwote 519 tys. PLN. Weksel moze
by¢ wypetniony w okresie od 8 lutego 2024 roku do 9 lutego 2026 roku.

W zwigzku z umowg o wspdolnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje inwestycji nazwie
,Orlik Jantar” — Jana Nowaka-Jezioranskiego etap 1 (bud. E), nastgpito przeniesienie na Spotdzielnie
Mieszkaniowa ,,Orlik-Jantar” Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank S.A.
Oddziat w Polsce nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztozonej
przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 4 grudnia 2026 roku. ED Invest wystawita
deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowigcg zabezpieczenie rownowartosci réznicy do 3%
kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdélnym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwarancji Bankowe;j
nr 9340.80.0004026-00 na kwote 259 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 6 pazdziernika
2024 roku do 4 pazdziernika 2026 roku.

W zwigzku z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 na realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego o nazwie ,Osiedla Wilga VI” — Jana Nowaka-Jezioranskiego, nastgpito przeniesienie na
Spétdzielnie Mieszkaniowg ,,Goctaw-Lotnisko” Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez
Santander Bank Polska S.A. w Polsce nr DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 864
tys. PLN ztozonej przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 13 listopada 2027 roku. ED
Invest wystawita deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowigcg zabezpieczenie réwnowartosci
réznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust. 1 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej
Gwarancji Bankowej nr DOK4187GWB22SD na kwote 284 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony

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

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego

9 maja 2024 r. spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. (dalej Radzikowskiego APV) podpisata z mBank S.A.

(dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na kwote 19 705 968 PLN oraz na kwote

350 000 PLN (dalej Umowy Kredytu), z ktérych srodki bedg przeznaczone na finansowanie realizacji projektu

deweloperskiego — budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowana przy ul. Radzikowskiego

w Krakowie (umowa kredytowa nr 38/028/24/Z/0B.) oraz na finansowanie podatku VAT (umowa kredytowa nr

38/029/24/Z/L1) ww. Projektu, realizowanego przez spotke zalezng Radzikowskiego APV.
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Wysokos¢ oprocentowania jest rowna stopie bazowej WIBOR 1-miesieczny w PLN, z notowania na dwa dni
robocze przed datg ciggnienia i przed dniem aktualizacji stopy bazowej, powiekszonej o marze Banku, ktorej
wysokos¢ wynosi 2,5 p.p. Catkowita spfata kredytéw nastgpi do dnia 31 marca 2026 r., przy czym kredyt
odnawialny w wysokosci 350 tys. PLN na finansowanie podatku VAT ww. projektu zostanie sptacony do dnia 30

wrze$nia 2025 r.

Zabezpieczenie kredytu jest standardowe dla tego rodzaju transakcji, obejmujgc w szczegdlnosci hipoteke
umowg do kwoty 29 034 tys. PLN na niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie przy
ul. Walerego Eliasza Radzikowskiego i sagdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spoétce celowej nalezgcej do
ED Invest S.A. ED Invest zawarta w ramach transakcji umowe wsparcia do wysokosci 5% budzetu inwestycji.
Zawarcie Umow Kredytu uniezaleznia realizacje projektu deweloperskiego realizowanego przez spétke zalezng
od Emitenta oraz od finansowania wtfasnego, a takie tempa sprzedazy, umozliwiajagc koncentracje na
maksymalizacji marzy. Kredyt zostat uruchomiony po spetnieniu standardowych dla tego typu finansowania

warunkow zawieszajgcych.

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym dotyczg zabezpieczen jakosci i rekojmi udzielonych Spétce Dominujgcej. W Spétkach zaleznych

w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpity naleznosci warunkowe.

Otrzymane gwarancje na 30 wrzesnia 2024 roku

a) Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdét CaixaBank Oddziat Polska S.A.
nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN
od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowg z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie zadania pod
nazwa ,Osiedle Orlik” — wielorodzinny zespot mieszkalno-ustugowy z garazami w podziemiu i na parterze,
zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancja 8 lutego 2024 roku podlega catkowitej redukc;ji

do kwoty 1 236 tys. PLN. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

b) Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska S.A.
nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwigzku z zawartag Umowa z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwag ,,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 3 z 11 sierpnia 2021 roku. Udzielona
Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 689 tys. PLN. Gwarancja wygasa
4 grudnia 2026 roku.
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d)

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Polska S.A.
nr DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg 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 czescig ustugowa
na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego.
Udzielona Gwarancja 13 wrzes$nia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 750 tys. PLN. Gwarancja

wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét Santander Bank Oddziat Polska
S.A. nr DOK1641GWB23SD z 4 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg 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 czescig ustugowa w parterze
i garazami — podziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 kwietnia 2023 roku. Udzielona Gwarancja 12 kwietnia 2026 roku

podlega catkowitej redukcji do kwoty 1 138 tys. PLN. Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez Santander Bank Polska S.A.
nr DOK4138GWB22SD 7 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowa z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa "Uminskiego bud. AB" —
Zespot budynkow mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowg na parterze, garazami
w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorowskiego/Znanieckiego

w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzesnia 2024 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét Santander Bank Oddziat Polska SA
nr DOK5526GWB23SS z 4 stycznia 2024 roku na kwote 2.311 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowa z 14 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa , Pasaz Aniiski budynek C” —
budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa w parterze i garazami podziemnymi
oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja od
2 stycznia 2024 roku. Udzielona Gwarancja od 13 grudnia 2026 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty
1 387 tys. PLN. Gwarancja wygasa 10 lutego 2029 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdét Santander Bank Polska S.A.
nr DOK3982GWB24SD z 9 wrzesnia 2024 roku na kwote 3 451 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowg 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 nazwg "Uminskiego 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

wygasa 31 pazdziernika 2029 roku.

( > N str. 61
‘*’»”J [\ J\Pﬂ\ 208

i e




Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za Ill kwartat 2024 roku

Otrzymane gwarancje na 30 wrzesnia 2023 roku

a)

b)

d)

Gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzan gwarancyjnych nr MT87067KMB19 z 23 pazdziernika
2019 roku. na kwote 624 tys. PLN od Przedsigbiorstwa Produkcyjno-Ustugowego ,Redox” Sp. z o.0.,
w zwigzku z umowg nr 1/06/2017 zawartg 22 czerwca 2017 roku na realizacje budowy budynku
mieszkalnego E na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugostowianskiej w Warszawie, wazna do 23 kwietnia 2024

roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska S.A.
nr 9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN
od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 10 kwietnia 2019 roku na wykonanie zadania pod
nazwa ,Osiedle Orlik” — wielorodzinny zespo6t mieszkalno-ustugowy z garazami w podziemiu i na parterze,
zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancja 8 lutego 2024 roku podlega catkowitej redukc;ji

do kwoty 1 236 tys. PLN. Gwarancja wygasa 9 kwietnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska S.A.
nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg Umowag z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Osiedle Orlik Jantar”
— budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z czedcig 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 3 z 11 sierpnia 2021 roku. Udzielona
Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 689 tys. PLN. Gwarancja wygasa
4 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robdt Santander Bank Polska S.A.
nr DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg 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 czescig ustugowa
na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka -Jezioranskiego.
Udzielona Gwarancja 13 wrzes$nia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty 750 tys. PLN. Gwarancja

wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdt wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A.
nr 9340.80.0004218-00 z 27 kwietnia 2022 roku na kwote 2 302 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku
z zawartg Umowag z 12 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,,Pasaz Aninski budynek C” —
budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia ustugowa na parterze i garazami podziemnym oraz
w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 29

stycznia 2024 roku.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robdét wydana przez Santander Bank Polska S.A.

nr DOK4138GWB22SD z 7 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
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w zwigzku z zawartg Umowa z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg "Uminskiego
bud. AB" — Zespdt budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowa na parterze, garazami

w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora-Komorowskiego/Znanieckiego

w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzes$nia 2024 roku.

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

do kwoty 1 138 tys. PLN. Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.
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6. SKROCONE KWARTALNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA Ill KW. 2024 ROKU

6.1. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy ED Invest

S.A. oraz jednostkowego sprawozdania finansowego ED Invest S.A.

Skrécone s$rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze poétrocze 2024 rok zostato

sporzadzone:

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi
z nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisji Europejskiej obowigzujacymi 30

wrzesnia 2024 roku,

skrdocone $rdodroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty sporzagdzone
w jezyku polskim i walucie polskiej w tysigcach ztotych,

zgodnie z koncepcjg kosztu historycznego z uwzglednieniem pozycji dotyczacych uméw o ustuge
budowlang wykazanych w wartosci oszacowanej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego zgodnie

z okreslong ponizej polityka rachunkowosci,

W sposOb zapewniajgcy porownywalnos¢ danych przedstawionych dla analogicznych okreséw roku

poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczeniowych,

przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, przez okres co najmniej 12
miesiecy od dnia zakonczenia okresu sprawozdawczego. Na dzien sporzadzenia skroconego
sroédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci

wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

6.2. Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy ED Invest S.A.

Tabela 21. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie 30'031024 31'1;?2023 Nr tabeli
Aktywa
Aktywa trwate 3113 1690
Wartosci niematerialne 6 -
Rzeczowe aktywa trwate 1594 1408 35,36
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 1370 256 31,37,38,39
Naleznosci 129 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 27
Aktywa obrotowe 104 188 97 884
Zapasy 40215 30611
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang ) 12527 20976 31
~ str. 65
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Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 36155 30889 31,40, 41
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 564 11142
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2728 4266
Aktywa razem 107 302 99 574
Wyszczegdlnienie 30.0;3024 31.1;3023 Nr tabeli
Pasywa
Kapitat wtasny 69 759 69 961
Kapitat podstawowy 619 619 42,43
Akcje wtasne -6 198 -6 198
Kapitat zapasowy 73 681 68 117
Niepodzielony wynik finansowy 1649 7 415
- zaliczki (strata) z lat ubiegtych -948 -236
- zaliczki wyptacone na poczet przewidywanej dywidendy - -12 013
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2597 19 664
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 69 751 69 953
Udziaty niekontrolujace 8 8 44
Zobowiazania 37 543 29613
Zobowiazania dtugoterminowe 4611 4324
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 3258 0
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 996 196
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 20 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 246 4061 31
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 93 67 31, 45, 46
Zobowiazania krétkoterminowe 32931 25289
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 229 133
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 407 42
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 24 377 16 482
Zobowiazania z tytutu umdw o ustuge budowlana 1098 2 843 31
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego od osdb
prawnych 4682 1728
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1719 2713
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 90 89 31, 45,468.9
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 330 1259 45, 46
Pasywa razem 107 302 99574
Tabela 22. Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku
Wyszczegdlnienie za okres 0od 01.01.  za okres od 01.01. Nr tabeli
do 30.09.2024 do 30.09.2023
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 47 335 98 223 1
- od jednostek powigzanych - 1
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Przychody netto ze sprzedazy ustug 45137 98 223 32
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 2197 0
Koszt wtasny sprzedazy 36 232 74 443 1
- od jednostek powigzanych - -
Koszt sprzedanych ustug 34 749 74 443 32
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 1483 0
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11103 23780
Koszty sprzedazy 833 1174
Koszty ogdlnego zarzadu 6 866 6 483
Pozostate przychody operacyjne 171 469 52
Pozostate koszty operacyjne 257 31 53
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 3318 16 561
Przychody finansowe 266 196 54
Koszty finansowe 90 369 55
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3493 16 388 34
Podatek dochodowy 896 2916
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 2597 13472

Dziatalno$¢ zaniechana - -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - -

Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2597 13472
Przypadajacy na akcjonariuszy jednostki Dominujgcej 2597 13472 34
Przypadajacy na udziatowcow niekontrolujgcych - -

Tabela 23. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

za okres od 01.01. za okres od 01.01.

Wyszczeg6lnienie do 30.09.2024 do 30.09.2023

Podlegajace przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku

finansowego 2597 13472
Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementéw innych catkowitych

dochoddw podlegajgcych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego

Nie podlegajace przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku

finansowego

Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementdow innych catkowitych

dochododw nie podle gajgcych przekwalifikowaniu do wyniku - -
finansowego

Catkowite dochody 2597 13472
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Tabela 24. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Wyszczegdlnienie

Saldo na 1.01.2024
Zmiany zasady (polityki)
rachunkowosci
Saldo po zmianach

Zmiany w kapitale wiasnym
w okresie 1.01. - 30.09.2024

Dywidendy

Przekazanie wyniku
finansowego na kapitat

Zysk (strata) netto za
okres
sprawozdawczy

Pozostate zmiany
Inne catkowite dochody

Saldo na 30.09.2024

Wyszczegdlnienie

Saldo na 1.01.2023
Zmiany zasady (polityki)
rachunkowosci
Saldo po zmianach

Zmiany w kapitale wtasnym
w okresie 1.01. -
30.09.2023

Dywidendy

Przekazanie wyniku
finansowego na kapitat

Zysk (strata) netto za
okres
sprawozdawczy

Pozostate zmiany
Inne catkowite dochody

Saldo na 30.09.2023

Kapitat
podstawowy

619

619

619

Kapitat

podstawowy

619

619

619

Kapitat
zapasowy

68 117

68 117

5564

5564

73 681

Kapitat
zapasowy

59 504

59 504

5113

5113

64617

Akcje
wiasne

-6 198

-6 198

-6198

Akcje
witasne

-6273

-6273

75
75

-6 198

Niepodzielony
wynik
finansowy

7 415

7 415

-5766
-2 681

-5 564

2 597
-119

1649

Niepodzielony
wynik
finansowy

8985

8985

4487
-3 872

-5113

13472

13472

Kapitat
witasny
przypadajacy
na
akcjonariuszy
jednostki
dominujacej

69953

69 953

-202
-2 681

2 597
-119

69 751

Kapitat
wiasny
przypadajacy
na
akcjonariuszy
jednostki
dominujacej

Udziaty
niekontrolujgce

8,00

8,00

8,00

Udziaty
niekontrolujgce

dir

Razem

69 961

69 961

-202
-2681

2597
-119

69 759

Razem

62 835

62 835

9675
-3797

13472

72510
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Tabela 25. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych (metoda posrednia)

Wyszczegdlnienie

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Korekty:
Amortyzacja wartosci niematerialnych
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywow trwatych
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywoéw trwatych
Odsetki, prowizje
Inne korekty

Srodki pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale
obrotowym

Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych
Zmiana stanu zobowigzan
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i zaliczek
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umoéw (o ustuge budowlang)
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnoéci operacyjne;j
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki
Whptywy z tytutu udzielonych pozyczek
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnoéci inwestycyjnej
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki na nabycie akcji wtasnych
Sptaty obligacji
Sptaty odsetek, prowizji od obligacji
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek
Sptaty kredytow i pozyczek
Sptaty odsetek i prowizji od kredytow i pozyczek
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego
Odsetki zaptacone od leasingu
Dywidendy wyptacone
Odsetki otrzymane
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu

za okres od
01.01. do
30.09.2024

3493
390

457

-72
12

3883
-9 604
-5395

6921
649
6703
3156
-1749
1408

-299

8874
-5 463
227
214

za okres od
01.01. do
30.09.2023

16 388
216

265
-54
-13

14

16 604
-1421
11 546
-10
-1713
-1606
-10176
13 224
-2251
10974

-200
137
-3153
500
-2716

76
-3955

-15
-21

-147
-3 872
39

-7 895
364
20159
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Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

12 564

20522

30 wrzednia 2024 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 12 564 tys. PLN, w tym $rodki na

rachunkach o ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosty 80 tys. PLN.

30 wrzesnia 2023 roku Spoétka posiadata Srodki pieniezne w wysokosci 20 522 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien

srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

6.3. Skrdcone jednostkowe sprawozdanie finansowe ED Invest S.A.

Tabela 26. Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie

Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku

Inwestycje w jednostkach zaleznych
Naleznosci

Pozyczki udzielone

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe

Zapasy

Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang )

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Pozyczki udzielone
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa razem
Wyszczegdlnienie

Pasywa
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy

Akcje wtasne

Kapitat z wyceny transakcji zabezpieczajgcych przeptywy

Kapitat zapasowy
Pozostate kapitaty

Niepodzielony wynik finansowy

na
30.09.2024

18 146

1594
1370
15078
84

14

78 386
6 565
12527
17739
27051
11704
2799
96 532

na
30.09.2024

69 040
619
-6 198

na
31.12.2023

7 550

1408
256
5358

502

27
85658
7814
20976
24681

18 382
9823
3982

93 209

na
31.12.2023

67 283
619
-6 198

Nr tabeli
35
36
33,37,38
33
33,40,41
30
2
Nr noty
2
2,42
~ str. 70
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- zaliczki wyptacone na poczet przewidywanej dywidendy - -12013

- zysk (strata) netto biezgcego roku 4437 20258 34
Zobowigzania 27 493 25926
Zobowigzania dtugoterminowe 1550 4434 2

Dtugoterminowe kredyty i pozyczki - -

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacji - -

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 996 196
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 20 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 442 4170 33,46,47
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 93 67 33,46,47

Pozostate rezerwy dtugoterminowe - -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -

Zobowigzania krétkoterminowe 25943 21493 2
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki - -

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacji - -

Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 407 42
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 18 723 15772
Zobowigzania z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang ) - 37
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4682 1728
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1711 2653
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeri pracowniczych 90 89 33, 46,47
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 330 1171 33, 46,47

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -

Pasywa razem 96 532 93 209

Tabela 27. Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

za okres od 01.01. za okres od 01.01.

Wyszczeginienie do 30.09.2024 do 30.09.2023 NF oty
Dziatalnosc¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 46 327 98 223 2
- od jednostek powigzanych - 1
Przychody netto ze sprzedazy ustug 44139 98 223 33
Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw 21838 -
Koszt wtasny sprzedazy 35183 74 443 2
- od jednostek powigzanych - -
Koszt sprzedanych ustug 33699 74 443 33
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw 1483 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11145 23780
Koszty sprzedazy 796 1174
Koszty ogdlnego zarzadu 6628 6483
Pozostate przychody operacyjne 171 469 56
Pozostate koszty operacyjne 122 31 57
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Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Pozostate zyski (straty) z inwestycji
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) netto za rok obrotowy

Tabela 28. Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodow
Wyszczeg6lnienie

Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody

Podlegajace przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do wyniku
finansowego

Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementdw innych
catkowitych dochodoéw podlegajgcych przekwalifikowaniu do wyniku
finansowego

Nie podlegajgce przekwalifikowaniu w pdzniejszym terminie do
wyniku finansowego

Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementdw innych
catkowitych dochodéw nie podle gajacych przekwalifikowaniu do
wyniku finansowego

Catkowite dochody

Tabela 29. Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

o Kapitat Kapitat
Wyszczegélnienie

3771 16 561
1720 196
80 369
5410 16 388
973 2916
4437 13 472
4437 13472

za okres od 01.01. do za

58
59

34

okres od 01.01. do

30.09.2024 30.09.2023
4 437 13472
4 437 13472
Kapitat z
wycen
yeeny Niepodziel

Akcje transakcji  Pozostate

podstawowy zapasowy wtasne  zabezpiecz kapitaty

Saldo na 1.01.2024 619 64 617
Zmiany zasady (polityki)
rachunkowosci - -
Saldo po zmianach 619 64 617

Zmiany w kapitale wftasnym w okresie
1.01. - 30.09.2024 - 5564

Umorzenie akgji - -
Skup akcji wtasnych - -
Dywidendy - -
Przekazanie wyniku

finansowego na kapitat - 5563,95
Zysk (strata) netto - -

ony wynik  Razem

] finansowy
ajacych
przeptywy
-6 198 - - 8 245 67 283
-6 198 - - 8 245 67 283
- - - -3 807 1757
- - - -2 681 -2 681
- - - 5564 -
- - - 4437 4437

SN str. 72
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za okres sprawozdawczy
Pozostate zmiany - - - - -

Inne catkowite dochody - - - - -

Saldo na 30.09.2024 619 70 181 -6 198 - -

Kapitat z

wyceny
R Kapitat Kapitat Akcje  transakcji Pozostate

Wyszczegdlnienie . .

podstawowy zapasowy wtasne zabezpiecz kapitatly

ajacych

przeptywy
Saldo na 1.01.2023 619 59504 -6273 - -
Zmiany zasady (polityki)
rachunkowosci - - - - -
Saldo po zmianach 619 59504 -6273 - -
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie

1.01. - 30.09.2023 - 5113 75 - -

Umorzenie akgji - - - - -
Skup akcji wiasnych - - - - -
Dywidendy - - - - -

Przekazanie wyniku
finansowego na kapitat - 5113 - - -

Zysk (strata) netto za
okres sprawozdawczy - - - - -

Pozostate zmiany - - 75,00 - -
Inne catkowite dochody - - - - -
Saldo na 30.09.2023 619 64617 -6198 - -

Tabela 30. Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych (metoda posrednia)

za okres od 01.01.

Wyszczeg6lnienie do 30.09.2024

Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5410

Korekty: -1202
Amortyzacja wartosci niematerialnych 1
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw trwatych 457
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywdw trwatych -9
Odsetki, prowizje -1 644
Inne korekty -8

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w

kapitale obrotowym 4208
Zmiana stanu zapaséw 1249
Zmiana stanu naleznosci 6858

Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od 0séb prawnych -

Zmiana stanu zobowigzan 2029
Zmiana stanu rezerw, rozliczerh miedzyokresowych i zaliczek 381
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umoéw (o ustuge budowlang) 8412

4 437 69 039
Niepodziel
ony wynik Razem
finansowy
8985 62835
8985 62835
4487 9675
-3872 -3872
-5113 -

13472 13472

13472 72510

za okres od 01.01.
do 30.09.2023

16 388
216

265
-54
-13

14

16 604
-1421
11 546
-10
-1713
-1606
-10176
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Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziafalnosci operacyjne; 23136 13224
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -1747 -2 251
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 21389 10974
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -299 -200
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 9 137
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki -17 717 -3153
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 11 140 500
Wydatki na aktywa finansowe - inwestycje w jednostki zalezne -9 740 -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnoéci inwestycyjnej -16 608 -2716
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 76
Wydatki na nabycie akcji wtasnych - -3955
Sptaty odsetek i prowizji od kredytow i pozyczek - -15
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -214 -21
Odsetki zaptacone od leasingu -57 -147
Dywidendy wyptacone -2 681 -3872
Odsetki otrzymane 52 39
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2 900 -7 895
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 1881 364
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 9823 20 159
Zmiana stanu z tytutu réoznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11704 20522

30 wrzes$nia 2024 roku Spotka Dominujgca posiadata srodki pieniezne w wysokosci 11 704 tys. PLN, nie wystgpity

na ten dzien srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

30 wrzesnia 2023 roku Spétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 20 522 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien

srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

6.4. Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrocone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji 20

listopada 2024 roku.




Il
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7. NOTY OBJASNIAJACE

7.1. Stosowane zasady rachunkowosci

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za Il kwartat 2024
zastosowane przez Jednostke Dominujacg istotne zasady rachunkowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach
i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdlnych notach objasniajgcych do Sprawozdania Finansowego

za rok 2023.

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajgcy sie 1 stycznia, a konczacy sie 31 grudnia. Przy
sporzadzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Grupy kieruje sie zasadg istotnosci tzn. ze informacje dotyczace
zasad (polityki) rachunkowosci sg istotne, jezeli w racjonalny sposéb mozna oczekiwaé, ze rozpatrywane wspolnie
z innymi informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym jednostki beda wptywaé na decyzje gtéwnych
uzytkownikdw sprawozdania finansowego ogdlnego prze-znaczenia 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 wptyngé na decyzje gospodarcze

uzytkownikow, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tych, ze uzytkownikow.
e Niepewnos$é szacunkéw

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

Zarzadu Jednostki Dominujace;.

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

Tabela 31. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Pozycja sprawozdania finansowego na 30.09.2024 na 31.12.2023
Aktywa z tytutu umow o ustuge budowlang 12 527 20976
Zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlang 1098 2843
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 2998 2998
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 246 4061
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1370 -
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 183 156

Pozostate rezerwy 330 1259
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Rodzaj i wartos¢ bilansowa przychoddw i kosztéw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Tabela 32. Rodzaj i wartos¢ bilansowa przychoddw i kosztéw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

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

Pozycja sprawozdania finansowego

30.09.2024 30.09.2023
Przychody z tytutu umow o ustuge budowlang za okres 45 137 98 223
Koszty z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 34749 74 443
Amortyzacja za okres 458 269

Rodzaj i warto$¢ bilansowa aktywow i zobowigzan Jednostki Dominujacej

Tabela 33. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdéw i zobowigzan Jednostki Dominujgcej

Pozycja sprawozdania finansowego na 30.09.2024 na 31.12.2023
Inwestycje w jednostki zalezne 15078 5358
Aktywa z tytutu umow o ustuge budowlang 12527 20976
Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlana - 37
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 2998 3100
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 442 4170
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1370 256
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 183 156
Pozostate rezerwy 330 1171

Pozycja sprawozdania finansowego

za okres od 01.01. do

za okres od 01.01. do

30.09.2024 31.12.2023
Przychody z tytutu umow o ustuge budowlang za okres 44 139 98 223
Koszty z tytutu umow o ustuge budowlang za okres 33699 74 443
Amortyzacja za okres 458 269

Korekty btedéw oraz zmiany zasad rachunkowos¢

W roku Il kw. 2024 nie dokonywano korekt btedow.

7.2. Wybrane dodatkowe noty objasniajace

Zysk przypadajacy na jedna akcje zwykia

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

wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata zaprezentowana

w ponizszej tabeli.
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Tabela 34. Zysk przypadajgcy na jedng akcje zwyktg

Grupy kapitatowe;j

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

30.09.2024 30.09.2023
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnodci kontynuowaneji zaniechanej:
- podstawowy 0,26 1,36
- rozwodniony 0,26 1.36
Jednostki dominujgcej
za okres od 01.01. do za okres od 01.01. do
Wyszczegdlnienie 30.09.2024 30.09.2023
PLN / akcje PLN / akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,45 1,36
- rozwodniony 0,45 1,36

Segmenty operacyjne

Grupa prowadzi dziatalnos¢ w zakresie wykonywania robot budowlanych oraz dziatalnos¢ zwigzang z obstugg
rynku nieruchomosci. Realizowane przez Grupe inwestycje to budownictwo wielorodzinne w Warszawie na

terenie dzielnicy Praga Potudnie, w Pruszkowie oraz w Krakowie na terenie dzielnicy Pradnik Biaty.

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

do spétdzielni mieszkaniowych.

Dziatalnos¢ Spotki Dominujacej rézni sie od dziatalnosci spotek deweloperskich. Spétka podpisujagc umowe
o wspoélnym przedsiewzieciu ze spotdzielnia mieszkaniowg odpowiedzialna jest za proces wykonawczy,
a nastepnie prowadzi nabdr klientéw i podpisuje z finalnym odbiorca indywidualnym umowe o wybudowanie
lokalu opartag na prawie spétdzielczym. Ostatecznie to spotdzielnia mieszkaniowa podpisuje z klientem

koncowym umowy o wyodrebnienie lokalu mieszkalnego po przekazaniu obiektow do uzytkowania.
Na gruntach wtasnych Spétka dominujgca realizuje projekty poprzez spotki celowe nalezgce do Grupy.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci moze identyfikowaé dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢
budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i zarzadzanie nieruchomoscig. Przychody i koszty ze sprzedazy
produktéw i ustug wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za pierwsze pétrocze 2024 jak i za
pierwsze potrocze roku 2023 dotyczg dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw. Catosc

sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.

W Il kwartale 2024 roku Grupa nie zrealizowata przychoddw ze sprzedazy w ramach dziatalnosci deweloperskie;j.
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Wartosci niematerialne

W Il kwartale 2024 roku Grupa nie dokonata zakupdéw wartos$ci niematerialnych, nie poniosta tez kosztéw amortyzacji.

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktorych okres uzytkowania jest nieokreslony.

Na dzier sporzadzenia Skréconego Srédrocznego sprawozdania finansowego za Ill kwartat 2024 roku wartoéci niematerialne Grupy nie stanowity zabezpieczenia

zobowigzan.

Tabela 35. Wartosc¢ bilansowa wartosci niematerialnych i prawnych

Wyszczegdlnienie Znaki towarowe

Stan na dzieri 30.09.2024 roku

Wartos¢ bilansowa brutto -
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow
aktualizujgcych (-) -

Warto$¢ bilansowa netto na dzieri 30.09.2024 roku 0

Stan na dzieri 31.12.2023 roku

Wartos¢ bilansowa brutto -
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow
aktualizujgcych (-) -

Warto$¢ bilansowa netto na dziert 31.12.2023 roku 0

Oprogramowanie
komputerowe

Patenty i licencje

Pozostate Zaliczki na
Koszty prac . -
. wartosci wartosci Razem
rozwojowych . . . .
niematerialne niematerialne
0 0 0
0 0 0
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Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych

Tabela 36. Wartosc bilansowa srodkéw trwatych

Wyszczegdlnienie

za okres od 1.01. do 30.09.2024 roku

Warto$¢ brutto na 1.01.2024 roku

Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-)
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-)
Wartos$¢ brutto na 30.09.2024 roku

Umorzenie na poczatek okresu

Amortyzacja (-)

Zmniejszenie umorzenia w okresie

Umorzenie na koniec okresu

Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2024 roku

W Ill kwartale 2024 roku Grupa przyjeta do uzytkowania:

Budynki i budowle

761

Maszyny i
urzadzenia

151
84

235
-151
-52

-203
31

e sprzet komputerowy wraz z wyposazeniem ogotem na kwote 5 tys. PLN,

e sprzet do prezentacji inwestycji 3D na kwote 21 tys. PLN,

e stojak mobilny do prezentacji inwestycji 3D na kwote 3 tys. PLN,

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

e regaf pétkowy na kwote 3 tys. PLN.

Srodki transportu

877

877
-311
-114

-425
452

IIL

L‘Jffz lHck

Pozostate $rodki
trwate

71
76

147

Srodki trwate w
budowie

147
416

-285

279

81

Zaliczki na
$rodki trwate

155

-73

81

81

Razem

2008
732
-358

2380
-598
-187

-785
1595
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Wyszczegdlnienie

za okres od 1.01. do 31.12.2023 roku

Warto$¢ brutto na 1.01.2023 roku

Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-)
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-)
Warto$¢ brutto na 31.12.2023 roku

Umorzenie na poczatek okresu

Amortyzacja (-)

Zmniejszenie umorzenia w okresie

Umorzenie na koniec okresu

Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2023 roku

W roku 2023 Grupa:

—  przyjeta do uzytkowania:

Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Budynki i budowle

761

za Il kwartat 2024 roku

Maszyny i
urzadzenia

106
44

Srodki transportu

923
137
-183

877
-254
-158

101
-311

566

Pozostate srodki
trwate

80
16
-26

Srodki trwate w
budowie

596

-449
147

147

Zaliczki na
$rodki trwate

e samochdd osobowy marki Land Rover Discovery nabyty w dniu 14 kwietnia 2023 roku od Wiktora Stepkowskiego o wartosci 137 tys. PLN,

e wramach wymiany sprzetu komputery szt. 8 wraz z wyposazeniem ogdétem na kwote 44 tys. PLN,

— dokonata sprzedazy:

e samochodu osobowego marki Mercedes-Benz typ. GLB 250 4MATIC rok nabycia 2020, za kwote 133 tys. PLN,

e samochodu osobowego marki Ford B5Y typ. Mondeo 1.8 110 KM rok nabycia 2008, za kwote 4 tys. PLN,

Razem

1870
793
-209
-449
2 008
-493
-215
110
-598
1408

e poniosta naktady w kwocie 147 tys. PLN na remont nabytego w grudniu 2021 roku lokalu mieszkalny nr 140 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej

usytuowanego w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie przy ul. Fieldorfa 10.

L‘Jffz fltct:

IIL

str. 81
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Wartosc bilansowa aktywow z tytutu prawa do uzytkowania

Tabela 37. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2024 r.

Wyszczegdlnienie Budynki i budowle Srodki transportu

za okres od 1.01. do 30.09.2024 roku

Warto$¢ brutto na 1.01.2024 roku -
Zwigkszenia w okresie 1110
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) -
Warto$¢ brutto na 30.09.2024 roku 1110
Umorzenie na poczatek okresu -
Amortyzacja (-) -216
Zmniejszenie umorzenia w okresie -
Umorzenie na koniec okresu -216

Wartos¢ bilansowa netto na 30.09.2024 roku 894

Tabela 38. Wartosc¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w Il kw. 2023 r.

Wyszczegdlnienie Budynki
budowle

Za okres 1.01 do 31.12.2023 roku
Warto$¢ brutto na 1.01.2023 roku 2979
Zwiekszenia w okresie
Zmniejszenie w okresie (-) -2979
Wartos$¢ brutto na 31.12.2023 roku
Umorzenie na poczatek okresu -251
Amortyzacja (-) -75
Zmniejszenie umorzenia w okresie 326

Umorzenie na koniec okresu

Wartos¢ bilansowa netto na 31.12.2023 roku

378
273

652
-123
-53

-176
476

Srodki
transportu

94
284

-123
255

Razem

378
1383

1762
-123
-269

-392
1370

Razem

3073
284
-2979
378
-314
-134
326
-122
256

Grupa w okresie objetym niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

korzystata ze srodkéw transportu na podstawie dwdoch uméw leasingu:

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

leasing samochodu marki Skoda Fabia Ill 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu czerwiec

2026 roku,

e  Umowy nrL40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki Mercedes-

Benz C 200 4MATIC o wartosci 231 tys. PLN z terminem wykupu wrzesien 2025 roku,

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

w zwigzku z zakonczeniem sie Umowy nr L4572021 z terminem wykupu styczen 2024 roku.

e 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 93 993,00 netto. Data zakoriczenia umowy to

1 pazdziernika 2026 roku,
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e  Cesji umowy leasingu nr 23/032797 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrzes$nia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o warto$ci umowy 93 993,00 netto. Data zakoriczenia umowy to 1 pazdziernika
2026 roku,

e  Cesji umowy leasingu nr 23/032803 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrzesnia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o warto$ci umowy 93 993,00 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 aktywodw,

e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania

sktadnika aktywéw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty

okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Grupa ujeta sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej 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 39. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania

Wyszczegdlnienie na 30.09.2024 na 30.09.2024

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 1110 -

Zobowiazanie finansowe - 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych.
W Il kwartale 2024 roku catosé kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie aktywowata

tego rodzaju kosztow.
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Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow

Tabela 40. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w Il kw. 2024 r.
Wyszczegdlnienie Wyroby gotowe Towary Naleznosci Razem odpis

Za okres 1.01. do 30.09.2024 roku

Stan start kapitatowych na 1.01.2024 roku 0 0 3100 3100
Zwiekszenie odpisu - - - 0
Zmniejszenie odpisu (-) - - -102 -102
Stan strat kapitatowych na 30.09.2024 roku 0 0 2998 2998
Tabela 41. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w Il kw. 2023 r.
Wyszczegdlnienie \é\z::bg Towary Naleznosci Razem odpis
Za okres od 1.01. do 31.12.2023 roku
Stan start kapitatowych na 1.01.2023 roku 0 0 3066 3066
Zwiekszenie odpisu - - 3 3
Zmniejszenie odpisu (-) - - 0 0
- 3069 3069

Stan strat kapitatowych na 30.09.2023 roku -

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

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Grupie wystepuje jeden model zarzgdzania,
tj. naleznosci utrzymywane w celu Sciggniecia. Naleznosci te sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

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

Kapitat podstawowy

Tabela 42. Kapitat podstawowy

na na
Wyszczegélnienie
30.09.2024 31.12.2023
Liczba akcji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
619334 619 334

Kapitat podstawowy w PLN

Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone.
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Tabela 43. Struktura kapitatu podstawowego Grupy na 30 wrzesnia 2024 r.

Rodzaj Rodzaj Wartos¢ serii/ Sposdéb
Seria / emisja uprzywilejowania  ograniczenia Liczba akgji emisji wg wartosci pokrycia
akcji praw do akcji nominalnej kapitatu
) wktady
seria A brak brak 2 386 687 619 334 o
pieniezne

Kapitat podstawowy Grupy wykazany w srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na 30 wrzesnia 2024 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 44. Kapitat mniejszosci

Wyszczegdlnienie na 30.09.2024 na31.12.2023

liczba udziatéw 7 250 7 250

Kapitat w czesci przynaleznej podmiotom niekontrolujgcym wynosi 7 250 PLN.

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

Nie doszto do naruszenia postanowier umoéw.

Rezerwy

Wartos$¢ rezerw ujetych w skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za Il kwartat

2024 roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujgco:
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w lll kw. 2024 r.

Tabela 45. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Il kw. 2024 r.

Wyszczegdlnienie

Za okres od 1.01. do 30.09.2024 roku
Stan rezerw na 1.01.2024 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)
Kompensata z aktywem (-)
Stan rezerw na 30.09.2024 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krétkoterminowe

Zmiana stanu rezerw Jednostki Dominujgcej w 11l kw. 2024 r.

Rezerwa na odprawy

emerytalne

Tabela 46. Zmiana stanu rezerw Jednostki Dominujgcej w Il kw. 2024 r.

Wyszczegdlnienie

za okres od 1.01. do 30.09.2024

Stan na 1.01.2024 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)

Stan na 30.09.2024 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krétkoterminowe

Rezerwa na
odprawy
emerytalne

68
25

93
93

67
25

93
93

Rezerwa na koszty

1171
8984
-9 825

o N
| .
[:'E*\EWL”‘U

Rezerwa na
Rezerwa na niewykorzystane
koszty wykorzy
urlopy
1171 69
8984 22
-9 787 -
_38 -
330 90
330 90
Rezerwa na
. Rezerwa na
niewykorzystane .
premie
urlopy
69
22
90
90

Rezerwa na odroczonego
premie podatku Razem
dochodowego
20 4431 5758
- 2 260 11290
-20 -6 095 -15902
- -174 -213
- -176 -176
- 246 758
- 246 338
- - 420
Rezerwa z tyt.
s e
dochodowego
20 4431 5758
- 2231 11 262
-20 -6 131 -15976
- 531 1044
- 531 624
- - 420
str. 86
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Ill kw. 2023 r.

Ponizej prezentowana zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej za Il kw. 2023 roku jest tozsama jak dla Spétki ED Invest S.A.

Tabela 47. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w Il kw. 2023 r.

Rezerwa na Rezerwa z tyt.
e s Rezerwa na odprawy . Rezerwa na
Wyszczegdlnienie Rezerwa na koszty niewykorzystane . odroczonego podatku
emerytalne premie
urlopy dochodowego
za okres od 1.01. do 30.09.2023

Stan na 1.01.2023 roku 83 231 173 117 4538
Rezerwy utworzone - 38 - - 4300
Rezerwy wykorzystane (-) -6 -168 - -117 -3 637
Rezerwy rozwigzane (-) - 0 -87 - -39
Stan na 30.09.2023 roku 78 101 86 - 5162
-rezerwy dtugoterminowe 78 - - - 5162
-rezerwy krétkoterminowe - 101 86 - -

Razem

5142
4338
-3 928

-126
5427
5239

187

Grupa 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, a takze na sprawy sgdowe.

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Wartos¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw zostata opisana w pkt. 0 niniejszego raportu.

str. 87
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Transakcje ze stronami powigzanymi

Informacje o transakcjach stron powigzanych Grupy od 1.01 do 30.09.2024 roku
Na 30 wrzesnia 2024 r. transakcje Spétki Dominujgcej z podmiotami powigzanymi prezentuje ponizsza tabela:

Tabela 48. Transakcje ED Invest S.A. z podmiotami powigzanymi na 30 wrzesnia 2024 r.

Przychody
Naleznosci  Zobowigzania ze sprzedaz Zakupy w Koszty
L . 3 Aktywa Zaliczki Pozyczki P ) V' zakresie od aktywowane  Przychody Koszty
Spétki powigzane na na ) . w okresie od ) )
finansowe zaptacone udzielone 01.01.do 0d01.01.do finansowe finansowe
30.09.2024  30.09.2024 01.01.do 30.09.2024  30.09.2024
30.09.2024 R R
Q Investments Sp. z 0.0. - - - 1500 - - - - 151 -
Modut Sp. z 0.0. - 2500 - - - - 2430 - - -
Kancelaria Adwokacka Neuman i
Partnerzy Sp. p. - 9 - - - - 103 - - -
Project Pruszkéw Sp. z 0.0. - - - - - . - - - -
Sancus Capital Sp. z 0.0. - - - - - - - - - -
Ecc Real Estate Sp. z 0.0. - 139 - - - - 1063 - - -
Sebastian Chwedeczko Consulting
& Design - 18 - - - - 130 - - -
Razem podmioty powigzane
osobowo - 2 667 - 1500 - - 3725 - 151 -

str. 88
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Tabela 49. Transakcje ED Invest S.A. z podmiotami powiqzanymi na 30 wrzesnia 2023 r.

Spétki powigzane

SOEDI1 Sp. z 0.0.

Radzikowskiego APV Sp. z 0.0.

Q Investments Sp. z 0.0.
Sancus Capital Sp.z 0.0.
ECC Real Estate Sp.z 0.0.
SWGK Ksiegowosc¢ Sp. z 0.0.

Razem podmioty powigzane
osobowo

Naleznosci
na
30.09.2023

83

83

Zobowigzania
na
30.09.2023

0

123
384

507

Aktywa
finansowe

3949

3954

Zaliczki
zaptacone

764

1500

2264

Pozyczki
udzielone

918
1996

2914

Przychody
ze sprzedazy
w okresie od

01.01. do
30.09.2023

68

68

Zakupy w
zakresie od
01.01. do
30.09.2023

16
400
492

24

932

Koszty
aktywowane
od 01.01. do
30.09.2023

Przychody
finansowe

118
18

136

Koszty
finansowe

str. 89
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Wynagrodzenia i dodatkowe $wiadczenia Cztonkdow Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela 50. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej

P za okres od 01.01. do
Wyszczegdlnienie

30.09.2024
Wynagrodzenia Zarzadu 1806
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 314
Wynagrodzenia razem 2120

Tabela 51. Dodatkowe swiadczenia Cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej

P za okres od 01.01. do
Wyszczegblnienie

30.09.2024
Wynagrodzenia Zarzadu 12
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej -
Swiadczenia razem 12

7.3.

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 52. Pozostate przychody operacyjne

Za okres od 01.01. do
30.09.2024

Wyszczegdlnienie

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
b) Pozostate, w tym:

- rozwigzanie rezerw na koszty

- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci

- odszkodowania

-inne

Pozostate przychody operacyjne razem

Pozostate koszty operacyjne

Tabela 53. Pozostate koszty operacyjne

Za okres od 01.01. do
30.09.2024

Wyszczegdlnienie

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych
b) Strata kredytowa - wartos¢ sktadnikdw aktywdw

- naleznosci
c) Pozostate, w tym:

- utworzenie rezerw

- zaptacone kary i odszkodowania

za okres od 01.01. do

30.09.2023

1470
193

1663

za okres od 01.01. do
30.09.2023

18
18

Noty objasniajace do wybranych pozycji rachunku zyskéw i strat Grupy Kapitatowej

Za okres od 01.01. do

30.09.2023

9 54
163 415
38 194
102 -
10 -
12 221
171 469

Za okres od 01.01. do

30.09.2023
132 7
132 7
124 24
56 -
11 6
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- darowizny
-inne

Pozostate koszty operacyjne razem

Przychody finansowe

Tabela 54. Przychody finansowe

Wyszczegdlnienie

Odsetki - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty)
Odsetki - pozyczki udzielone

Odsetki - inne

Inne przychody finansowe

Przychody finansowe ogdtem

Koszty Finansowe

Tabela 55. Koszty Finansowe

Wyszczegdlnienie

Odsetki od umow leasingu

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

Dyskonto (dotyczace rozrachunkéw dtugoterminowych)

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

50

257

Za okres od 01.01. do
30.09.2024

52
151
43
19
265

Za okres od 01.01. do
30.09.2024

18
39
9
22
2
90

15

31

Za okres od 01.01. do
30.09.2023

39
135
21

196

Za okres od 01.01. do
30.09.2023

10
136

205
15
368

7.4. Noty objasniajgce do wybranych pozycji rachunku zyskéw i strat Jednostki Dominujace;j

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 56. Pozostate przychody operacyjne

Wyszczegdlnienie

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow
trwatych

b) Pozostate, w tym:
- rozwigzanie rezerw na koszty
- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci
- odszkodowania
- otrzymane gwarancje jakosci
-inne

Pozostate przychody operacyjne razem

za okres od 01.01. do
30.09.2024

163
38
102
10

za okres od 01.01. do

30.09.2023

54

416
194

221

469
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Pozostate koszty operacyjne

Tabela 57. Pozostate koszty operacyjne

Wyszczeg6lnienie
a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw
trwatych
b) Strata kredytowa - warto$¢ sktadnikéw aktywdéw
- naleznosci
c) Pozostate, w tym:
- utworzenie rezerw
- zaptacone kary i odszkodowania
- darowizny
-inne

Pozostate koszty operacyjne razem

Przychody finansowe

Tabela 58. Przychody finansowe

Wyszczeg6lnienie

Odsetki - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty)
Odsetki - pozyczki udzielone

Odsetki - inne

Dyskonto (dotyczace rozrachunkdéw dtugoterminowych)

Przychody finansowe ogétem

Koszty Finansowe

Tabela 59. Koszty Finansowe

Wyszczegdlnienie

Odsetki od umow leasingu

Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku
Odsetki i prowizje z tytutu kredytéw i pozyczek bankowych

Odsetki od obligacji
Odsetki pozostate

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych)

Dyskonto (dotyczgce pozyczek dtugoterminowych)
Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

za okres od 01.01. do

30.09.2024

122
56
11
50

122

za okres od 01.01. do
30.09.2024

52
1605
19
44
1720

za okres od 01.01. do
30.09.2024

za okres od 01.01. do

18
39

30.09.2023

za okres od 01.01. do
30.09.2023

39
135
21

196

za okres od 01.01. do
30.09.2023

10
136

205
15
369
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8. SYTUACJA FINANSOWA ED INVEST S.A. | GRUPY KAPITAtOWEJ
ED INVEST S.A.

8.1. Omodwienie podstawowych wielkosci 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 2024 r., w szczegolnosci opis
czynnikow i zdarzed, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy
Kapitatowej oraz skonsolidowane wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w okresie

objetym skonsolidowanym sprawozdaniem.

skrécone Srédroczne Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 60. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. — aktywa

Wyszczegélnienie na na zmiana zmiana
30.09.2024 31.12.2023 %
Aktywa
Aktywa trwate 3113 1690 1423 84%
Wartosci niematerialne 6 - 6 -
Rzeczowe aktywa trwate 1594 1408 186 13%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 1370 256 1114 436%
Naleznosci 129 - 129 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 27 -13 -48%
Aktywa obrotowe 104 188 97 884 6304 6%
Zapasy 40215 30611 9 604 31%
Aktywa z tytutu umow (w tym o ustuge budowlana) 12 527 20976 -8 449 -40%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 36 155 30 889 5266 17%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 564 11 142 1422 13%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2728 4266 -1538 -36%
Aktywa razem 107 302 99574 7727 8%

Na 30 wrzesnia 2024 roku wartos¢ aktywow Spétki dominujgcej zwiekszyta sie 0 8% w stosunku do stanu na 31

grudnia 2023 roku, gtéwnie ze wzgledu na wzrost zapasow.

Rzeczowa aktywa trwate na 30 wrzesnia 2024 byty zblizone do wielkosci w poréwnaniu do 31 grudnia 2023. Po
stronie aktywdw trwatych najwiekszg zmiang byt wzrost wartosci w pozycji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

sktadnika majatku na 30 wrzesnia 2024 roku o 1 114 tys. PLN w stosunku do roku 2023.

Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Spotki lokalu biurowego, opis ponizej:
a) 12 lutego 2024 roku Spoétka dominujgca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul.

Zajaczka 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul.
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Grochowskiej 306/308 bud. C, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty
przekazania.
b) Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy

podstawowe aspekty:

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw,

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 aktywoéw przez

caty okres uzytkowania.

Wartosc zapasow na 30 wrzesnia 2024 roku wzrdst o 9 604 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2023 roku, gtéwnie

w wyniku zakupu lokalu ustugowego w Inwestycji Wilga AB.

Stan aktywow z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 30 wrzesnia 2024 zmniejszyt sie w poréwnaniu do
stanu na 31 grudnia 2023 roku o 40%, na co wptyw miata zmiana stopnia zaawansowania wycenianych

kontraktéw dtugoterminowych.

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 wrze$nia 2024 roku wynosit 36 155 tys. PLN,
w poréwnaniu do konca 2023 roku wzrdst o 17% gtéwnie w wyniku naleznosci z tytutu zakupu projektu

Nowohucka w Krakowie. Wzrost wartosci stanowi zaliczka na zakup dziatki w kwocie 6 000 tys. PLN.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 30 wrzesnia 2024 roku zmalaty w stosunku do stanu
na koniec roku 2023 z powodu zmiany rozliczen krotkoterminowych z tytutu aktywowania kosztow pozyskania

nowych inwestycji.

Tabela 61. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. — pasywa

Wyszczegdlnienie 30.02?2024 na31.12.2023 zmiana zmiana %

Pasywa
Kapitat wtasny 69 759 69 961 -202 0%
Kapitat podstawowy 619 619 - -
Akcje witasne -6 198 -6 198 - -
Kapitat zapasowy 73 681 68 117 5564 8%
Niepodzielony wynik finansowy 1649 7415 -5766 -78%
- zysk (strata) z lat ubiegtych -948 -236 -712 301%
- zaliczka wyptacona na poczet przewidywanej dywidendy - -12 013 12 013 -100%
- zysk (strata) netto biezgcego roku 2 597 19664 -17067 -87%
gzzl’?ilu\;\;’f:esjny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki 69 751 69 953 202 0%
Udzialy niekontrolujgce 8 8 - -
Zobowiazania 37543 29613 7930 27%
Zobowigzania dtugoterminowe 4611 4324 -288 7%
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Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 3258 - 3258 -
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 996 196 800 409%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje 20 0 20 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 246 4061 -3 815 -94%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 93 67 25 38%
Zobowigzania krétkoterminowe 32931 25289 7 642 30%
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 229 133 96 72%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 407 42 365 861%
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 24 337 16 482 7 855 48%
Zobowigzania z tytutu umow (w tym o ustuge budowlang) 1098 2843 -1746 -61%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4682 1728 2953 171%
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1719 2713 -993 -37%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 90 89 1 1%
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 330 1259 -929 -74%
Pasywa razem 107 302 99574 7727 8%

Kapitaty wtasne na 30 wrzeénia 2024 roku w porédwnaniu do korica 2023 roku, pozostaty na zblizonym poziomie.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmalata w stosunku do 31 grudnia 2023 roku i powiekszyta

zobowigzanie z tytutu biezacego podatku dochodowego.

Stan dtugo- i krétkoterminowych kredytéw i pozyczek zwiekszyt sie o 3 555 tys. PLN gtéwnie z powodu
czesSciowego wykorzystania kredytu bankowego w mBank na realizacje projektu Apartamenty Radzikowskiego

w Krakowie.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 wrzesnia 2024 roku wzrdst w poréwnaniu do korica 2023 roku co
wynika z biezgcej realizacji zobowigzan z tytutu ostatnich rozliczeri zakoriczonych projektéw budowlanych,

gtéwnie rozliczen ze Spétdzielnig Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko.

Stan zobowigzan z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 30 wrzes$nia 2024 roku zmalat w poréwnaniu do
stanu na koniec 2023 roku, co wynika ze zmiany stopnia zaawansowania wycenianych kontraktéw

dtugoterminowych.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 wrzesnia 2024 roku zmalat w poréwnaniu do korca 2023
roku, gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania z tytutu zaliczek i pozostatych kwot zatrzymanych

krotkoterminowych.
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Sprawozdanie z wyniku

Tabela 62. Wybrane skonsolidowane dane finansowe ze sprawozdania z wyniku Grupy ED Invest S.A.

Wyszczegdlnienie

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy

- od jednostek powigzanych

Przychody netto ze sprzedazy produktow
Przychody netto ze sprzedazy ustug
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow
Koszt wtasny sprzedazy

- od jednostek powigzanych

Koszt sprzedanych produktéw

Koszt sprzedanych ustug

Koszt sprzedanych towardow i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Dziafalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) netto za rok obrotowy

za okres od
01.01.do
30.09.2024

47 335

45137
2197
36 232

34749
1483
11103
833

6 866
171
257
3317
266
90
3493
896
2597

2597

za okres od
01.01. do
30.09.2023

98 223

98 223

74 443

74 443

23780
1174
6483

469
31

16 561
196
369

16 388
2916

13472

13472

Zmiana

-10 875

zZmiana %

-52%
-100%

-54%

-51%

-53%

-53%
-29%
6%
-63%
729%
-80%
36%
-76%
-79%
-69%
-81%

-81%

Na 30 wrzesnia 2024 roku Grupa osiggneta wynik finansowy netto 2 597 tys. PLN. Wynik ten byt nizszy niz wynik

w analogicznym okresie roku 2023. Przychody ze sprzedazy w stosunku analogicznego okresu w 2023 roku

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

réwniez nizszy w poréwnaniu do 2023 roku.

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Tabela 63. Przeptywy pieniezne Grupy ED Invest S.A.
Wyszczeg6lnienie

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

za okres od 01.01.

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej

do 30.09.2024

za okres od 01.01.

do 30.09.2023

3156

-290

13224

-2716
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 304 -7 895
Przeptywy pieniezne netto razem 1422 364
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 12 564 20522

30 wrzesnia 2024 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 12 564 tys. PLN.

8.2. Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych ED Invest S.A.

W niniejszym podrozdziale omdéwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym s$rdodrocznym sprawozdaniu finansowym na 30 wrzesnia 2024 r., w szczegdlnosci opis czynnikow
i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Spotki 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.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 64. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A

Wyszczegdlnienie na 30.09.2024 31.12?2023 zmiana zmi/iana

Aktywa
Aktywa trwate 18 146 7550 10595 140%
Wartosci niematerialne 6 0 6 -
Rzeczowe aktywa trwate 1594 1408 185 13%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1370 256 1114  436%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 15078 5358 9720 181%
Naleznosci 84 0 84 -
Pozyczki udzielone 502 -502 -100%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 117 0 117 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 27 -13 -48%
Aktywa obrotowe 78 386 85 658 -7 272 -8%
Zapasy 6 565 7814 -1249 -16%
Aktywa z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang ) 12 527 20976 -8 449 -40%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 17 739 24 681 -6 942 -28%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0 0 -
Pozyczki udzielone 27 051 18 382 8 669 47%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11 704 9823 1881 19%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2799 3982 -1183 -30%
Aktywa razem 96 532 93 209 3323 4%

Na 30 wrzesnia 2024 roku warto$¢ wszystkich aktywow Spdétki Dominujgcej pozostata na zblizonym poziomie

w poréwnania do korica roku 2023, wzrosta nieznacznie o 4%.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majgtku na 30 wrzesnia 2024 wzrosty ponad 4 krotnie

w stosunku do roku 2023 za sprawag przyjecia do majgtku Spotki lokalu biurowego, opis ponizej:




-
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-

a) 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.

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

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,
e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywdw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez
caty okres uzytkowania.
Inwestycje w jednostkach zaleznych jest kontynuowana w 2024 roku, a w sktad Grupy weszty dwie dodatkowe
spotki SOEDI4 Sp. z o.0. oraz SOEDI5 Sp. z 0.0. (opis spotek w pkt. 2.4). Poniesione naktady inwestycyjne na
nabycie lub rejestracje spotek zaleznych, tgcznie na 30 wrzesnia 2024 roku wyniosty 15 078 tys. PLN.

Tabela 65. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

data wartos$¢ inwestycji
Nazwa Spotki Zaleznej ] o udziaty kapitat doptaty do
nabycia zafozenia podstawowy kapitatu

na 30.09.2024

SOEDI1 Sp. z 0.0. 02.02.2023 51% 5

Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. 25.05.2023 53% 3 3947
SOEDI2 Sp. z 0.0. 07.04.2023 100% 10 4900
SOEDI3 Sp. z 0.0. 05.10.2023 100% 10

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

SOEDI4 Sp. z 0.0. 27.03.2024 100% 10

SOEDI5 Sp. z o.0. 02.05.2024 100% 10 6 100
Wartos¢ inwestycji w spotki zalezne 132 14947

Poziom zapaséw na 30 wrzesnia 2024 roku nieznacznie zmniejszyty sie w poréwnaniu do 31 grudnia 2023 roku
jest obrotow towardw tj. lokali mieszkalnych. Rotacja na zapasach Spdtki jest naturalnym zjawiskiem

wynikajacych z profilu i charakteru dziatalnosci, czyli sprzedazy lokali mieszkalnych.

Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) na 30 wrzesnia 2024 roku zmalaty o 40% w poréwnaniu do
stanu na 31 grudnia 2023 roku, co wynika ze zmiany stopnia zaawansowania wycenianych kontraktow

dtugoterminowych.

Saldo naleznosci handlowych w ponad potowie stanowig naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a pozostate wartosci
to m.in. naleznos$¢ z tytu podatku VAT. Saldo naleznosci zmniejszyto sie w porownaniu do 2023 roku ze wzgledu

na rozliczenie naleznosci z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych na zakonczonych Inwestycjach.
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Saldo pozyczek udzielonych (kréotkoterminowych) na 30 wrzesnia 2024 roku wzrosty o ok. 8,7 miliona
w porédwnaniu do 2023 roku co jest kontynuacjg wzrostu inwestycji w Grupie. Wszystkie pozyczki

krotkoterminowe zostaty udzielone Spétkom zaleznym.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 30 wrzesnia 2024 roku zmalaty w stosunku do stanu
na koniec roku 2023, co jest wynikiem zmiany rozliczen krétkoterminowych z tytutu aktywowania kosztow

pozyskania nowych inwestycji.

Tabela 66. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. — pasywa

Wyszczegdlnienie 30.03?2024 na31.12.2023 zmiana zmiana %

Pasywa
Kapitat wtasny 69 040 67 283 1757 3%
Kapitat podstawowy 619 619 0 0%
Akcje wtasne -6 198 -6 198 0 0%
Kapitat zapasowy 70 181 64617 5564 9%
Niepodzielony wynik finansowy 4437 8245 -3808 -46%
- zysk (strata) z lat ubiegtych 0 -12 013 12013 -100%
- zysk (strata) netto biezgcego roku 4437 20258  -15821 -78%
Zobowigzania 27 493 25926 1641 6%
Zobowigzania dtugoterminowe 1550 4434 -2 884 -65%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 996 196 800 408%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe — kaucje 20 - 0 0%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 442 4170 -3728 -89%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 93 67 26 38%
Zobowiazania krétkoterminowe 25943 21493 4450 21%
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 407 42 365 870%
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 18 723 15772 2950 19%
Zobowigzania z tytutu umow ( w tym o ustuge budowlang) 0 37 -37 -100%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4682 1728 2954 171%
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1711 2 653 -944 -36%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 90 89 1 1%
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 330 1171 -841 -72%
Pasywa razem 96 532 93 209 3323 4%

Kapitaty wtasne na 30 wrzesnia 2024 roku wzrosty nieznacznie w stosunku do korica 2023 roku na co wptyw miat

wynik finansowy.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 wrzesnia 2024 roku wzrdst w poréwnaniu do korca 2023 roku
02 912 tys. PLN, co wynika z biezgcej realizacji zobowigzan z tytutu ostatnich rozliczen zakoriczonych projektow

budowlanych, gtdwnie rozliczen ze Spétdzielnig Mieszkaniowg Goctaw-Lotnisko.
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Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego wzrosty w poréwnaniu do roku 2023 w zwigzku ze

sprzedazg mieszkan na zakonczonych Projektach, gtéwnie ze wzgledu na Projekt Wilga AB.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 wrzesnia 2024 roku zmalat w poréwnaniu do roku 2023,

gtéwnie w wyniku zaliczek i pozostatych kwot zatrzymanych kréotkoterminowych.

Sprawozdanie z wyniku

Tabela 67. Wybrane jednostkowe dane finansowe ze sprawozdania z wyniku ED Invest S.A.

Wyszczegdlnienie

Dziatalnosc¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy
- od jednostek powigzanych
Przychody netto ze sprzedazy produktéw
Przychody netto ze sprzedazy ustug
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw
Koszt wiasny sprzedazy
Koszt sprzedanych produktéow
Koszt sprzedanych ustug
Koszt sprzedanych towardow i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty ogdlnego zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Pozostate zyski (straty) z inwestycji
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto za rok obrotowy

za okres od
01.01. do
30.09.2024

46 327
0

0
44139
2188
35183

33699
1483
11145
796
6628
171
122
3771
1720
80

5410
973
4437

0
4437

za okres od
01.01. do
30.09.2023

98 223
1
0
98 223

74 443

74 443

23780
1174
6483

469
31

16 561
196
369

16 388
2916
13472

0
13472

zZmiana stanu

-51 896

-54 084
2188
-39 260

-40 744
1483
-12 635
-378
145
297

91

-12 790
1524
-289

-10978
-1943
-9035

0
0
-9035

zZmiana %

-53%
-100%
0%
-55%
0%
-53%
0%
-55%
0%
-53%
-32%
2%
-63%
295%
-77%
778%
-78%
0%
-67%
-67%
-67%
0%
0%
-67%

Na 30 wrzes$nia 2024 roku ED Invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 4 437 tys. PLN. Wynik ten byt nizszy niz

wynik w analogicznym okresie roku 2023. Przychody ze sprzedazy w stosunku analogicznego okresu w 2023 roku

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

réwniez nizszy w poréwnaniu do 2023 roku.
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Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Tabela 68. Przeptywy pienienie ED Invest S.A.

. za okres od 01.01. za okres od 01.01. do
Wyszczegdlnienie
do 30.09.2024 30.09.2023

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 23136 13224
Przept ieniez tt k t dziatalnosci
' zep ywy. plénlezne netto wykorzystane w dziatalnosci 16 608 5716
inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -2 900 -7 895
Przeptywy pieniezne netto razem 3629 2613
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11704 20522

Na 30 wrzesnia 2024 roku Spoétka posiadata sSrodki pieniezne w wysokosci 11 704 tys. PLN.

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

zagrozeniom

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

kontrole przeptywu gotdwki. W Spétce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezacych zobowigzan.

8.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych,
w poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian

w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Od rozpoczecia dziatalnosci przez ED Invest S.A., struktura finansowania Emitenta uwzgledniata w dominujgcym
stopniu wykorzystanie kapitatu wtasnego jako formy finasowania dziatalnosci. Po wykupie w roku 2022 obligacji
wyemitowanych wczedniej przez Spétke, poza zobowigzaniami leasingowymi zwigzanymi ze Srodkami transportu
do daty niniejszego sprawozdania Emitent nie wykorzystywat dtugu (zobowigzarnn oprocentowanych) do
finansowania prowadzonej dziatalnosci — ani w formie kredytéw, pozyczek czy tez dtuinych papieréw

wartosciowych.

Obecna kondycja finansowa Grupy oraz zdolnos¢ do regulowania biezgcych zobowigzan w ocenie Zarzadu jest

stabilna.

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

przejscie na finansowanie wspomagane dtugiem.
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9 maja 2024 r. spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. (dalej Radzikowskiego APV) podpisata z mBank S.A.
(dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na tgczng kwote 19 705 968 PLN (dalej Umowy Kredytu),
z ktérych srodki zostang przeznaczone na finansowanie realizacji projektu deweloperskiego — budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowana przy ul. Radzikowskiego w Krakowie (dalej Projekt) oraz na

finansowanie podatku VAT ww. projektu, realizowanego przez spétke zalezng Radzikowskiego APV.

8.5. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci w 1l

kw. 2024 roku

Ocena czynnikdéw majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za Il kw. 2024 roku zostata opisana w pkt. 4.4

niniejszego raportu.

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

Grupy.
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9. INNE ISTOTNE INFORMACIE

9.1. Informacje dodatkowe

Zasady sporzadzania kwartalnego sprawozdania finansowego

Zasady sporzadzania kwartalnego sprawozdania finansowego zostaty szczegétowo opisane w pkt. 7.1 niniejszego

raportu.

Opis wykorzystania przez spotke wptywow z emisji do czasu sporzgdzenia sprawozdania z dziatalnos$ci

W 11l kw. 2024 roku Spdétka Dominujaca nie emitowata papieréw wartosciowych.

Objasnienie roéznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej

publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok

Spoétka Dominujgca nie publikowata prognoz na Il kw. 2024 rok.

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

zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia spétki przez przejecie

Umowy zawarte z osobami zarzgdzajgcymi nie uwzgledniajg tego typy zapisow.

Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i swiadczen o podobnym charakterze dla
bytych os6b zarzadzajacych, nadzorujgcych albo bylych cztonkéw organéw administrujacych oraz o
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej

kategorii organu

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

Informacja o systemie kontroli programoéw pracowniczych

Nie dotyczy Spotki.

Wskazanie skutkdw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy innych podmiotéow, inwestycji diugoterminowych, podziatu,

restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci




Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za Ill kwartat 2024 roku

Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spoétki, w tym zmian w wyniku potfaczenia jednostek gospodarczych,
przejecia lub sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji

i zaniechania dziatalnosci.

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

i obligatariuszy

Spotce nie s3 znane umowy w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ w przysztosci zmiany w proporcjach posiadanych

akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

9.2. Zdarzenia majgce wptyw na strukture akcjonariatu w Il kw. 2024 r.

W 11l kw. 2024 roku nie wystgpity zdarzenia majgce wptyw na strukture akcjonariatu.

9.3. Zdarzenia po dacie bilansu

Dokapitalizowanie spétek zaleznych

11 pazdziernika 2024 roku ED Invest S.A., jako jedyny wspdlnik spotki SOEDI2 Sp. z 0.0., dziatajgc na podstawie
§ 71 ust. 1 aktu zatozycielskiego spotki dokonata doptaty do kapitatu w ten sposéb, ze na kazdy 1 (jeden) udziat
przypadata doptata w wysokosci 20 000 PLN, co w tgcznej wysokosci wyniosto 2 000 000 PLN.

Umowy pozyczek w Grupie

2 pazdziernika 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki spétce zaleznej PROJECT VIEW Sp. z 0.0. w kwocie 50 000 PLN

na ponizszych warunkach:

e wypfata nastapi jednorazowo do 3 pazdziernika 2024 roku,

e oprocentowanie w wysokos$ci 10% rocznie,

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

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

przez ktérakolwiek ze stron zostato wytgczone.

16 pazdziernika 2024 roku Spotka udzielita pozyczki spodtce zaleznej Project View Sp. z 0.0. w kwocie 50 000 PLN

na ponizszych warunkach:

e wypfata nastgpi jednorazowo do 17 pazdziernika 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokos$ci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 30 wrzesnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),
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e prawo do przeniesienia jakichkolwiek praw i roszczen wynikajgcych z Umowy, w catosci lub w czesci,

przez ktorakolwiek ze stron zostato wytgczone.

30 pazdziernika 2024 roku Spoétka udzielita pozyczki spotce zaleznej Project View Sp. z 0.0. w kwocie 1 800 000

PLN na ponizszych warunkach:

e wypfata nastgpi transzami, zgodnie z informacjg otrzymang od Pozyczkobiorcy, do dnia opublikowania
niniejszego raportu zostata wyptacona 30 pazdziernika 2024 roku transza w kwocie 150 tys. PLN,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwos$cig wczesniejszej sptaty),

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

przez ktérakolwiek ze stron zostato wytgczone.

Podwyiszenie kapitatu w spéice SOEDI3

29 pazdziernika br. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw podwyzszyto kapitat zaktadowy Spotki SOEDI3
Sp. z 0.0. do kwoty 110 000 PLN w drodze utworzenia 1 000 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN,
ktére objete zostaty przez jedynego wspdlnika — ED Invest S.A. Na pokrycie nowoutworzonych udziatéw wspdinik
wnidst wktad niepieniezny w postaci wierzytelnosci w wysokosci 100 000 PLN przystugujacej ED Invest S.A.
w stosunku do SOEDI3 Sp. z 0.0. z tytutu kapitatu pozyczki udzielonej na podstawie Umowy pozyczki z 13 listopada

2023 r.

Whiosek Zarzadu — wptata dywidendy z zyskow lat ubiegtych

7 listopada Rada Nadzorcza ED Invest S.A. wyrazita zgode na ztozenie wniosku przez Zarzad Spoétki do
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ktére ma sie odbyc¢ 27 listopada br., o podjecie uchwaty w sprawie
zmiany przeznaczenia zyskow lat ubiegtych pierwotnie przeznaczonych na kapitat zapasowy oraz obnizenie
kapitatu zapasowego o kwote 7 247 653,16 zt (stownie: siedem miliondw dwiescie czterdziesci siedem tysiecy

szescset pieédziesiat trzy ztote i szesnascie groszy).

Jednoczes$nie Zarzad ED Invest S.A. ww. Whniosku wnioskuje do Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
o podjecie uchwaty w sprawie przeznaczenia kwoty 7 247 653,16 zt z zyskdw lat ubiegtych na wyptate dla
akcjonariuszy w ten sposéb, ze 0,73 zt (siedemdziesigt trzy grosze) bedzie wyptacone na kazidg akcje
z wyfaczeniem 2 458 395 akcji bedacych w posiadaniu Spétki nabytych w ramach skupu akcji witasnych,

przeprowadzonego w 2019 r., z ktérych nie s wykonywane prawa udziatowe stosownie do art. 364 §2 KSH.

Umowa najmu z Auchan Polska Sp. z 0.0.

8 listopada 2024 r. spdtka zalezna SOEDI4 sp. z 0.0. zawarta z Auchan Polska sp. z 0.0. umowe najmu lokalu
ustugowego, o ktérym Spétka informowata w Raporcie biezgcym nr 12/2024 z 11 czerwca br. — Zawarcie przez

spotke zalezng od Emitenta Umowy o budowe samodzielnego lokalu ustugowego majgcej na celu jego nabycie.
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Umowa pomiedzy SOEDI4 sp. z 0.0. a Auchan Polska Sp. z 0.0. zawarta zostata na 10 lat z opcjg przedtuzenia.

Najwazniejsze szczegdty umowy ponizej:

= czynsz najmu 84 000 PLN netto miesiecznie,
= dodatkowe koszty eksploatacyjne: optata eksploatacyjna i dodatkowe koszty,

=  data przekazania przedmiotu najmy: nie pdzniej niz do 12 listopada 2024.

Aneks do Umowy sprzedazy dwoch nieruchomosci w Krakowie — zmieniajgcy zasady zaptaty pozostatej czesci

ceny

11 pazdziernika 2024 r. spotka zalezna SOEDI2 Sp. z 0.0. podpisata Aneks do umowy sprzedazy (o ktérej Emitent
informowat w raporcie biezgcym nr 30/2023), na mocy ktérego nastgpito kolejne podwyzszenie ceny o 2.000 tys.

PLN netto.

Jednoczesnie ulegt zmianie sposdb podwyzszenia ceny po rozpoczeciu budowy na podstawie decyzji Pozwolenie
na Budowe (PNB). W przypadku doreczenia Kupujgcemu decyzji Pozwolenie na Budowe (PNB) w terminie do
31 grudnia 2029 r. dokonana zostanie ponowna podwyzka ceny do réwnowartosci 3,3 tys. za m? PUM/PUU jezeli
decyzja PNB przewiduje budowe budynkéw o powierzchni wiekszej niz 13 000 m? PUM/PUU. Natomiast
w sytuacji, gdy decyzja PNB przewiduje budowe budynkéw o powierzchni nie wiekszej niz 13 000 m? PUM/PUU,

wowczas dokonana zostanie ponowna podwyzka ceny do réGwnowartosci 3,5 tys. za m? PUM/PUU.

Aneks do Umowy sprzedazy dwéch nieruchomosci w Krakowie — zmieniajgca zasady zaptaty pozostatej czesci

ceny

11 pazdziernika 2024 r. spétka zalezna SOEDI2 Sp. z 0.0. podpisata Aneks do umowy sprzedazy (o ktdrej Emitent
informowat w raporcie biezgcym nr 30/2023), na mocy ktdérego nastgpito kolejne podwyzszenie ceny o 2.000 tys.

PLN netto.

Jednoczesnie ulegt zmianie sposdb podwyzszenia ceny po rozpoczeciu budowy na podstawie decyzji Pozwolenie
na Budowe (PNB). W przypadku doreczenia Kupujgcemu decyzji Pozwolenie na Budowe (PNB) w terminie do 31
grudnia 2029 r. dokonana zostanie ponowna podwyzka ceny do réwnowartosci 3,3 tys. za m? PUM/PUU jezeli
decyzja PNB przewiduje budowe budynkéw o powierzchni wiekszej niz 13 000 m? PUM/PUU. Natomiast w
sytuacji, gdy decyzja PNB przewiduje budowe budynkéw o powierzchni nie wiekszej niz 13 000 m? PUM/PUU,

wowczas dokonana zostanie ponowna podwyzka ceny do rdGwnowartosci 3,5 tys. za m? PUM/PUU.
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10. OSWIADCZENIA

10.1. Oswiadczenie Zarzagdu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan

Wedtug najlepszej wiedzy skrocone jednostkowe i skonsolidowane srédroczne sprawozdania finansowe i dane
poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujagcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg
w sposOb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg ED Invest S.A., a takze Grupy Kapitatowe;j
ED Invest oraz wynik finansowy. Pétroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.
obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci ED Invest S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Spotki i Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

10.1. Oswiadczenie Zarzadu w sprawie zatwierdzenia sporzadzenia z dziatalnosci

Zarzad ED Invest S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone jednostkowe i skonsolidowane
srédroczne sprawozdania finansowe oraz dane poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg

oraz wynik finansowy ED Invest S.A. i Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Niniejsze skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe, obejmujgce skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe ED Invest S.A. zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Jednostki

Dominujgcej ED Invest S.A. 20 listopada 2024 roku.
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Denhca
2024-11-20

tukasz Derica — Prezes Zarzgdu Alan Dunikowski — Wiceprezes Zarzadu
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