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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Podstawowe pozycje sprawozdania finansowego przeliczono na EUR wedtug kurséw srednich, ustalo-

nych przez Narodowy Bank Polski zgodnie z przedstawiong ponizej zasada:

1. Bilans wedtug kursu obowigzujacego na ostatni dzien odpowiedniego okresu
e Kursnadzien 31 marca2024r. - 4,3009
e Kursnadzien 31 grudnia 2023 r.- 4,3480

2. Rachunek zyskéw i strat oraz rachunek przeptywoéw pienieznych wedtug kurséw srednich w odpo-
wiednim okresie, obliczonych jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie
e Srednikurs za 1 kwartat 2024 r. - 4,3211
e Srednikurs za 1 kwartat 2023 . - 4,7005

1.1. Woybrane skonsolidowane dane finansowe

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

zaokresod  zaokresod za okres od za okres od
Woyszczegolnienie 01.01.do 01.01.do 01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2023

PLN EUR
Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 14895 33403 3447 7 106
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 11047 25306 2557 5384
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1503 5628 348 1197
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1170 5402 271 1149
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 724 4356 168 927
Zysk (strata) netto 724 4356 168 927
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,07 0,44 0,02 0,09
Es;v;odnlony zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN / 007 0.44 002 0,09
Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13173 -13172 3049 -2802
Sr?dlfi pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwesty- 4097 1114 948 237
cyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -27 -48 -6 -10
Zmiana netto stanu sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 9049 -14 334 2094 -3049

Sredni kurs PLN / EUR* 4,3211 4,7005
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nadzien nadzien nadzien nadzien
Wyszczegélnienie 31.03.2024  31.12.2023  31.03.2024 31.12.2023
PLN EUR

Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 96 694 99574 22482 22901
Zobowiazania dtugoterminowe 5680 4324 1321 995
Zobowigzania krotkoterminowe 20330 25290 4727 5816
Kapitat wtasny 70685 69961 16435 16090
Kapitat podstawowy 619 619 144 142
Liczba akgji 9924 940 9924 940 9924940 9924 940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924 940 9924940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924 940 9924940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 7,12 7,05 1,66 1,62
iiie/kllzaL:oR\;vana lub wyptacona dywidenda na jedng akcje (w 0 0 0,00 0,00
Kurs PLN / EUR na koniec okresu™* 4,3009 4,3480

1.2. Wybrane jednostkowe dane finansowe

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

zaokresod zaokresod za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01.do 01.01.do 01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023  31.03.2024 31.03.2023

PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 14 664 33403 3394 7 106
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 10838 25306 2508 5384
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1548 5628 358 1197
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1757 5402 407 1149
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 1399 4356 324 927
Zysk (strata) netto 1399 4356 324 927
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,14 0,44 0,03 0,09
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN / EUR) 0,14 0,44 0,03 0,09
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13485 -13172 3121 -2802
Sr?dki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyj- 23875 1114 5505 237
nej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -16 077 -48 -3721 -10
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow -26 468 -14 334 -6 125 -3049

Sredni kurs PLN / EUR 43211 4,7005
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nadzien nadzien nadzien nadzien
Wyszczegélnienie 31.03.2024  31.12.2023  31.03.2024 31.12.2023
PLN EUR

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 90274 93209 20990 21437
Zobowiazania dtugoterminowe 5591 4434 1300 1020
Zobowigzania krotkoterminowe 16 001 21493 3720 4943
Kapitat wtasny 68 682 67 283 15969 15474
Kapitat podstawowy 619 619 144 142
Liczba akgji 9924940 9924 940 9924 940 9924940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924940 9924 940 9924 940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924940 9924 940 9924 940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 6,92 6,78 1,61 1,56
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedna akcje (w

PLN/EUR) ' ) ' '
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,3009 4,3480

_'L* < RSP str. 5
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2. SYTUACJARYNKOWAW | KW. 2024 R.

2.1. Otoczenie makroekonomiczne w Polsce

Grupa ED invest S.A. prowadzi dziatalnos¢ w Polsce, a wiec na rynku nieruchomosci uznawanym za rozwi-
jajacy sie, a jednoczes$nie mocno powigzany z sytuacjg ekonomiczng kraju. Rozwadj sektora deweloper-
skiego i budowlanego jest scisle uzalezniony od czynnikéw takich jak inflacja, stopy procentowe czy kursy
walutowe. Duze znaczenie ma réowniez polityka panstwa w zakresie rynku budowlanego. Wptywa ona na

inwestycje oraz projekty, ktére moga byc realizowane w danym czasie.

W I kw. 2024 r. PKB Polski wzrosto o 1,9% rok do roku i 0 0,4% kwartat do kwartatu. Czynnikiem wptywa-
jacym na ozywienie byta konsumpcja, natomiast w inwestycjach widoczne byto pogorszenie sytuacji. W
kolejnych kwartatach aktywno$é gospodarcza w Polsce bedzie wzrastaé, lecz wcigz za sprawa konsumpgji.
Aktywnos$¢é w budownictwie oraz w produkcji débr inwestycyjnych wykazywac bedzie niewielkie wzrosty.
Zdaniem analitykéw Polskiego Instytutu Ekonomicznego, Il potowa 2024 r. przyniesie stabilizacje tempa

wzrostu PKB, a pierwsze wieksze impulsy zwigzane z realizacjg KPO zaczng pojawiac sie w IV kw. br.
Na koniunkture gospodarcza | kw. 2024 r. wptywaty gtéwnie ponizsze czynniki:

. spadek inflacji,

. umocnienie ztotego,

. PKB Polski,

. miesieczny Indeks Koniunktury,

. produkcja przemystowa i budownictwo,
. wskaznik PMI,

. ogoblny klimat koniunktury.

Inflacja w okresie styczen-marzec 2024 r. wyniosta 2,8%. Byt to najnizszy kwartalny poziom inflacji od
trzech lat. Na koniec marca wyniosta 2,0%, co byto najnizszym wynikiem od marca 2019 r. Wedtug wstep-
nych danych w kwietniu stopa inflacji wyniosta 2,4%. Przywrécenie od kwietnia 2024 r. stawek podatku
VAT na podstawowe produkty zywnosciowe, uwolnienie z poczatkiem lipca cen za energie elektryczng
oraz wiosenne mrozy niszczace uprawy wptyna na odwrdcenie spadkowego trendu wskaznika inflacji
konsumenckiej. Zmiane te pokazuja juz szybkie szacunki tempa inflacji w kwietniu. Wzrostowi sprzyjac¢
bedzie ponadto przyspieszenie tempa wzrostu gospodarczego oraz realnych wynagrodzen. W Il kw. br.
poziom inflacji wciaz jeszcze miescic sie bedzie w pasmie wahan wokot celu inflacyjnego, jednak w drugiej
potowie roku ponownie prognozuje sie, ze znajdzie sie powyzej tego pasma. W opinii IPAG, w catym 2024

roku $redni poziom inflacji wynosi¢ bedzie 4,6%, a w grudniu 5,5%.

Tempo wzrostu produktu krajowego brutto w | kw. 2024 roku wyniosto 1,9%. Istotne jest podkreslenie,

ze byt to trzeci kolejny kwartat, w ktérym tempo wzrostu gospodarczego, choc¢ niewielkie, byto wyzsze niz

1 Stan i prognoza koniunktury gospodarczej nr 2/2024 (122), maj 2024r.
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odnotowane kwartat wczesniej. W kolejnych kwartatach tempo wzrostu PKB bedzie dalej stopniowo sie
zwiekszac: od 3,0% w Il kw. 2024 roku, przez 3,4% w 11l kw. do 3,7 w ostatnim kwartale roku. W catym
2024 r. tempo wzrostu PKB wyniesie 3,0%, aw 2025 roku zwiekszy sie do 3,5% Wzrost PKB w | kw. 2024
r. wynika z dodatniego wptywu salda obrotéw z zagranica. Popyt krajowy, cho¢ odnotowat wzrost po raz
pierwszy po czterech kwartatach spadku (+0,8%), to nadal rozwijat sie w tempie nizszym od tempa wzro-
stu PKB. W |l kwartale br. tempo wzrostu popytu krajowego bedzie w dalszym ciggu nizsze niz tempo
wzrostu PKB, jednak sytuacja ta powinna sie zmieni¢ w drugiej potowie roku. Dynamika popytu krajowego
wyrazniej wéwczas przyspieszy - zacznie on zwiekszad sie w szybszym tempie niz produkt krajowy brutto.

W catym 2024 r. wzro$nie o0 3,1%, a w kolejnym roku o 3,3%2.

Miesieczny Indeks Koniunktury, badajacy nastroje wsrdd 500 polskich przedsiebiorstw, w marcu br. spadt
0 0,9 pkt. wzgledem poprzedniego miesigca. W poréwnaniu z poprzednim kwartatem obserwowana jest
niewielka poprawa nastrojéw przedsiebiorcow. MIK w budownictwie i przemysle zanotowat w marcu

2024 roku spadek odczytu m/m o odpowiednio 3,5 pkt i 5,2 pkt.3

I kw. 2024 roku byt pigtym z rzedu, w ktérym zmniejszyta sie wartos$¢ produkcji sprzedanej przemystu.
Sytuacji takiej nie obserwowano od wielu lat. W | kw. 2024 r. odnotowano takze spadek produkcji sprze-
danej w budownictwie r/r (w przedsiebiorstwach zatrudniajacych powyzej 9 oséb). Byt to pierwszy spadek
tej wielkosci od trzech lat - poprzedni miat miejsce w | kw. 2021 roku. Dane za pierwsze trzy miesigce roku
okazaty sie nizsze od oczekiwan. Mimo nie najlepszego poczatku roku, w kolejnych kwartatach, a zwtasz-
cza w koncu roku, spodziewac sie nalezy znaczacej poprawy koniunktury budowlanej. Waznym czynni-
kiem wptywajgcym na wzrost inwestycji budowlanych bedzie naptyw do Polski sSrodkéw z KPO. W efekcie,
wedtug prognozy IPAG, wartos¢ dodanaw budownictwie w 2024 r. zwiekszy sie 0 3,6%, a produkcja sprze-
dana (w petnej zbiorowosci przedsiebiorstw budowlanych) o 3,3% W roku nastepnym tempa wzrostu wy-

niosa odpowiednio 4,4 oraz 3,9%.%

W marcu wskaznik PMI Polska wzrdést do 48 pkt. wobec 47,9 pkt w lutym. Oznacza to, ze wskaznik dla
Polski pozostawat na ujemnym poziomie 23 miesigc z rzedu. Natomiast PMI dla polskiego przemystu w
kwietniu spadt do 45,9 pkt. i oznacza to najdtuzszy okres dekoniunktury od 1998 roku, czyli od rozpocze-

cia prowadzenia pomiaréw tego wskaznika.’

Wskaznik ogolnego klimatu koniunktury we wszystkich obszarach znajduje sie ponizej Sredniej dtugoo-
kresowej. W styczniu wskaznik ogélnego klimatu koniunktury w przemysle ksztattowat sie na poziomie
minus 10,5 (przed miesigcem minus 14,4), natomiast w budownictwie byt to poziom minus 7,1 (przed mie-

sigcem minus 13,2).6

Otoczenie makroekonomiczne sprzyja odbudowie popytu na zakup nieruchomosci. Jedynym znaczacym

hamulcem jest drogi kredyt.

2 Stan i prognoza koniunktury gospodarczej nr 2/2024 (op.cit).

3MIK, Kwartalnik Badan Koniunktury nr 1/2024, Polski Instytut Ekonomiczny 2024

4Stan i prognoza koniunktury gospodarczej nr 2/2024 (op.cit).

5 S&P Global PMI® Polski Sektor Przemystowy, 05.04.2024 r.

6 Koniunktura w przetwérstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach, grudzieri 2023, 27.12.2023 .
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2.2. Prognozowane zmiany na makroekonomiczne

W dyskusji dotyczacej perspektyw popytowych na rynku nieruchomosci przewazajg argumenty za jego
ozywieniem, cho¢ nie brakuje tez tych przeciw. Ekonomisci s3 pewni odbudowy wzrostu gospodarczego
w latach 2024-2025, co bedzie czynnikiem przemawiajacym za wzmozonym popytem mieszkaniowym.
Utwierdza ich w tym szybki wzrost sity nabywczej gospodarstw domowych i rownie solidna odbudowa ich

nastrojow.

Po drugiej stronie dyskusji znajdujg sie argumenty przywotujace wysokie stopy procentowe oraz utrzy-

mujaca sie niepewnosé konsumenta z uwagi na perturbacje gospodarcze i geopolityczne.

Obecnie odbudowa dochodéw konsumenta przebiega w niemal bezprecedensowym tempie. Po spadku
sity nabywczej gospodarstw domowych wskutek podwyzszonej inflacji, od 2023 wynagrodzenia zaczety
sie odbudowywacé. Obecnie ksztattujg sie lekko powyzej poziomu sprzed szoku inflacyjnego w ujeciu re-
alnym. Realne ptace bedg w najblizszych latach rosna¢ i nie widzimy argumentéw mogacych podwazy¢ te

teze. Tempo wzrostu bedzie nieco nizsze niz to przedpandemiczne.

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

jest zauwazalna.

Gtéwng przeszkoda sg utrzymywane przez RPP wysokie stopy, ktére naszym zdaniem nie spadng w naj-
blizszych kwartatach. Warto jednak nadmieni¢, ze wedtug danych NBP ponad 70% zakupow mieszkan

finansowanych jest ze sSrodkoéw wtasnych, a nie kredytow.

NBP obecnie sygnalizuje, ze stopy procentowe pozostang bez zmian do konca 2024 r. Zdaniem NBP per-
spektywa stabilnie wysokich stép jest jeszcze dtuzszai od poczatku roku spodziewamy sie, ze stopa refe-

rencyjna zostanie utrzymana na biezagcym poziomie (5,75%) do korica 2025 r.

Upowszechnienie kredytéw ze statg stopa nie uniewaznia podstawowej logiki - im wyzsze stopy NBP,
tym wyzsze oprocentowanie kredytow hipotecznych. Rynki wyceniaja wciaz znaczace ztagodzenie poli-
tyki pienieznej w Srednim okresie. W miare uptywu czasu i falsyfikacji tego przekonania, $redniookre-
sowe stopy procentowe, na ktorych opiera sie oprocentowanie kredytéw o statej stopie, moga rosngé. W
teorii faktyczne oprocentowanie kredytéw hipotecznych moze by¢ obnizone przez programy pomo-
cowe. Nabywcy szczegdlnie wrazliwi (np. mtode osoby kupujace swoja pierwsza nieruchomosé) najpraw-
dopodobniej uzyskaja dostep do kredytu o wyraznie nizszym efektywnym oprocentowaniu za sprawa

rzagdowych programéw wsparcia.
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2.3. Rynek mieszkaniowy

Polski rynek stabilizuje sie po dynamicznym wzroscie cen w minionych latach. Nizsza podaz mieszkan w
stosunku do obserwowanego popytu, jak rowniez dostepnosé kredytéw hipotecznych wynikajaca z funk-
cjonujacych programow rzagdowych, zapewnia state zainteresowanie kolejnymi inwestycjami i oferowa-
nymi mieszkaniami o r6znym metrazu. Na popyt na mieszkania wptywa nie tylko obecnos$¢ doptat, ale
rowniez zmieniajace sie otoczenie gospodarcze, miedzy innymi nizsze oprocentowanie kredytéw, ro-

snace wynagrodzenia i nizsza inflacja.”

Wzrost cen nieruchomosci w Polsce nalezat w ostatnich latach do najszybszych w catej UE. Lata 2018-
2023 przyniosty 59% wzrost cen mieszkan. Tak wysokie wzrosty wigza sie z podwyzszong inflacjg CPI - po
korekcie o inflacje cen towardw i ustug konsumpcyjnych (relatywnie do koszyka konsumpcyjnego) miesz-
kania w Polsce zdrozaty o 20% w tym samym okresie. Wedtug danych Eurostatu, ceny nieruchomosci
mieszkaniowych (Srednia z rynku pierwotnego i wtérnego) w Polsce notowaty na przestrzeni ostatnich 5
lat konsekwentny wzrost. W tym czasie miaty miejsce dwa okresy spowolnienia dynamiki cen mieszkan -
pierwszy spowodowany lockdownami w okresie pandemii oraz drugi bedacy nastepstwem silnych podwy-
zek stop procentowych w 2022 roku. W zadnym z nich przecietna dynamika cen lokali mieszkalnych nie

spadta jednak ponizej +5% r/r.8

2.4. Programyrzadowe

Wptyw na aktualng sytuacje na rynku w duzej mierze maja programy rzagdowe, jak funkcjonujacy w ubie-
gtym roku ,Bezpieczny kredyt 2%” oraz planowane wprowadzenie w najblizszych miesigcach programu
,Mieszkanie na start”. W ramach poprzedniego programu podpisano okoto 55 800 umoéw kredytowych.
Dane zgromadzone w systemie SARFIN wskazuja, ze program w okresie lipiec-grudzien 2023 roku
wzmochit swéj udziat na rynku hipotek z 11,87% miesiecznej sprzedazy kredytéw mieszkaniowych do
79,24%. Na przestrzeni catego 2023 roku wygenerowat 38,9% sprzedazy kredytéw mieszkaniowych -
wiecej niz Rodzina na Swoim (22,2% w najmocniejszym 2011 r.) i Mieszkanie dla Mtodych (18,8% w 2016
r.). Nowy program ,Mieszkanie na start” ma zacza¢ obowigzywac w drugiej potowie 2024 roku, a pula do-
ptat wyniesie 500 miIn ztotych. Przeznaczony jest dla singli, matzenstw oraz oséb bedacych w zwigzkach
nieformalnych, ktére spetniajg okreslone kryteria dotyczace dochodu i wieku. Zgodnie z zatozeniami usta-

wodawcy ma by¢ bardziej atrakcyjny dla oséb o nizszych dochodach, a takze dla rodzin wielodzietnych.

,Mieszkanie na start” zaktada, ze osoby zainteresowanie programem beda mogty ubiegac sie o kredyt w
dowolnej wysokosci, przy czym limitem zostang objete kwoty wsparcia. Kwoty doptat do kredytu hipo-
tecznego majg wyniesc od 200 000 zt dla gospodarstwa jednoosobowego i 400 000 zt dla dwuosobowego,

do nawet 500 000 dla czteroosobowego i 600 000 dla piecioosobowego. W duzych miastach limity te maja

7 https://biuroprasowe.cbre.pl/318884-mieszkan-w-warszawie-wystarczy-na-7-miesiecy
8 https://www.pekao.com.pl/dam/jcr:8526 1eca-bc95-4b22-9f7e-608ad 3394e8a/Rynek%20nieruchomo%C5%9Bci%20w%20Polsce%202024.pdf
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zostaé podwyzszone w zaleznosci od ogtaszanej przez wojewode wartosci odtworzeniowej 1 metra kwa-

dratowego lokalu mieszkalnego.

2.5. Popyt a podaz na rynku nieruchomosci

Znajdujemy sie w momencie historycznej nieréwnowagi miedzy podaza a popytem na rynku nieruchomo-
sci. Dostepne lokale, ktorych jest mato w ofercie, sprzedaja sie szybko, co prowadzi do wzrostu cen. Aktu-
alna luka mieszkaniowa w Polsce jest szacowana na ponad milion lokali. Wedtug danych GUS, w 2023 roku
do uzytkowania w catym kraju oddano 220 379 mieszkan, co jest najnizszym rezultatem od czterech lat, a
deweloperzy rozpoczeli budowe jedynie 114 526 nowych mieszkan, co jest z kolei najnizszym wynikiem
od 2017 roku. Spadta réwniez, w poréwnaniu z rokiem poprzednim, ogélna liczba nowych inwestycji, ktéra
wyniosta 189 093.

Jak podaje firma JLL, poréwnujac ceny mieszkan deweloperskich w IV kwartale 2023 roku do IV kwartatu
2022 roku, w przypadku Warszawy i Tréjmiasta, wzrosty na rynku pierwotnym wyniosty 21,4% W Pozna-
niu wskaznik osiggnat poziom 17,9%, z kolei o0 15,7-14% wzrosty ceny ofertowe w Krakowie, todzi i Wro-

ctawiu (wiecej w grafice ponizej).

Porownujac ceny mieszkan kwartat do kwartatu (1V kwartat 2023 r. do 11l kwartatu 2023 r.), najwieksze
wzrosty byty w Tréjmiescie (6%),Warszawie (5,7%) oraz w Poznaniu (5%), a najmniejsze w Krakowie
(1,1%). Na wzrost cen miata wptyw inflacja, wciaZ rosnace ceny niektérych materiatéw budowlanych, ale

przede wszystkim brak gruntéw przeznaczonych pod budownictwo.

Wraz z poprawg w 2023 roku warunkéw kredytowania nieruchomosci przez konsumentéw oraz star-
tem programu Bezpieczny Kredyt 2% nie wprowadzono rozwiazan, ktére pozwolityby uruchomié przed-
siebiorstwom budowlanym wiekszg liczbe nowych inwestycji. Powyzsze mozliwe byto i jest poprzez m.in.
uwolnienie gruntéw znajdujacych sie w zasobach Skarbu Paristwa, uruchomienie terenéw po handlo-

wych i pobiurowych oraz skrécenie procedur administracyjnych?.

? Rynek mieszkaniowy w Polsce - PRZEKONANIA KONTRA RZECZYWISTOSC; PZFD i Pracodawcy Rzeczpospolitej Polskiej.
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Wykres 1. Zmiana srednich cen za m? w najwiekszych polskich miastach

Nadwyzka popytu Nadwyzka podazy
nad podaza nad popytem
17,3tys. Warszawa Krakow Wroctaw  Trojmiasto Poznan todz
259
/ [ 153ty | 21,4% 21,4%
=~ _Bra
10,2 tys.

M zmiana srednich cen rdr Q4 2023 / Q4 2022

zmiana srednich cen kdk Q42023 / Q32023

Zrédto: Rynek mieszkaniowy w Polsce - PRZEKONANIA KONTRA RZECZYWISTOSC; PZFD i Pracodawcy Rzeczpospolitej Polskiej.

Baza mieszkaniowa w Polsce jest wcigz relatywnie mata na tle Europy. W 2022 roku liczyta okoto 15,6 min
lokali, co oznacza, ze statystycznie na 1000 mieszkancéw przypadato niewiele ponad 400 mieszkan. To
jeden z nizszych poziomdéw w Unii Europejskiej - zwtaszcza w poréwnaniu do Europy Zachodniej, gdzie
zazwyczaj wynosi on 450. Liczba mieszkar na 1 000 mieszkancéw swiadczy o wcigz relatywnie niskim na-
syceniu rynku mieszkaniowego, co wptywa na dtugoterminowe perspektywy popytowe i niskie ryzyko po-

wstania "banki mieszkaniowej".

Zdaniem analitykow transakcyjne ceny mieszkan na rynku pierwotnym bedg rosnaé nieprzerwanie do |
kwartatu 2025 r. Przewidywania mowig o wzroscie cen o prawie 15% w latach 2024-2025. Wszystko to
przektada sie to na utrzymujacy sie dwucyfrowy wzrost Indeksu Cen Mieszkan (ICM). W ciggu ostatniego

roku wynidst on 20%, a dla ostatnich dziesieciu lat zwiekszyt sie az 0 111%.1°

Wedtug prognozy Departamentu Analiz Makroekonomicznych Banku Pekao, bioragc pod uwage gtéwnie
czynniki makroekonomiczne, transakcyjne ceny nieruchomosci sprzedawanych na rynku pierwotnym
bedg jeszcze rosty do | kwartatu 2025 r. i mogg osiggnac srednio poziom 15,4 tys. zt/m2. To 14-proc.

wzrost cen wzgledem obecnych poziomdw (13,5 tys. zt w | kwartale 2024).

Od Il kwartatu 2025 r. ceny powinny zaczac¢ nieznacznie sie obnizac ze wzgledu na ukazujace sie zduzym
opoznieniem efekty wysokich realnych stép procentowych ograniczajacych popyt na kredyty hipoteczne,
rosnacej podazy mieszkan oraz wygasniecia wptywu rzadowego programu ,Bezpieczny kredyt za 2%”. Ba-
rierg dla gtebszego spadku cen bedzie wcigz wysoki popyt napedzany przez poprawiajaca sie koniunkture
i utrzymujacy sie szybki wzrost wynagrodzen. W 2-letnim horyzoncie prognozy (lata 2024-2025) ceny

mieszkan wzrosng o 7%.

10 https://morizon-gratka.pl/wp-content/uploads/2024/03/Rynek-Nieruchomosci.pdf
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Patrzac na ujecie rok do roku szczyt wzrostow zostanie osiggniety w Il kwartale 2024 r. w wysokosci pra-
wie 25% r/r. W nastepnych kwartatach dynamika bedzie sie sukcesywnie obnizaé. Biorac pod uwage efekt
bardzo wysokiej bazy, zepchnie jg nawet ponizej zera pod koniec 2025 r.

Woykres 2. Ceny mieszkar z rynku pierwotnego wg danych NBP (7 najwiekszych miast) wraz z prognozq

tys. zt za m?/ %r/r

18 4 r 30
PROGNOZA

16 4

14 -

12::

10 4

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Dynamika cen (%r/r, prawa 0$)
== P0ziom cen mieszkan z rynku pierwotnego (tys. zt/m2, lewa 03)

Zrédto: https://www.pekao.com.pl/dam/jcr:85261eca-bc95-4b22-9f7e-608ad3394e8a/Rynek%20nieruchomo%C5%9Bci%20w%20Pol-
5ce%202024.pdf

W pierwszym kwartale 2024 roku $rednia cena ofertowa nowego mieszkania w Warszawie wyniosta 17
268 zt/mkw. Towzrost 0 17% rok do roku.** Rynek mieszkaniowy w Warszawie notuje stabilny wzrost cen
za metr kwadratowy. W wiekszosci dzielnic ceny na rynku pierwotnym wzrosty o wiecej niz 3% w ciggu
pierwszych czterech miesiecy 2024 roku. Najwieksze zmiany zostaty odnotowane w takich dzielnicach,
jak Ursynéw (+5%), Praga-Potudnie (4,8%), Praga-Potnoc (4,7%), Bielany (4,6%) i Wola (4,5%).12

Nie inaczej wyglada sytuacja w aglomeracji warszawskiej. Stabilny wzrost cen za metr jest odnotowywany
w okolicznych miastach, ktére zapewniajg przestrzen do wypoczynku, a jednoczesnie dostep do szybko
rozwijajacej sie infrastruktury handlowo-ustugowej. Sg przy tym dobrze skomunikowane z sama War-
szawa. W Pruszkowie cena za metr kwadratowy mieszkania na rynku pierwotnym, w pierwszych miesia-
cach 2024 roku, wzrosta o 15,5%, do poziomu 12 795 zt.13 Niewiele nizszy wzrost odnotowaty ceny miesz-

kan w Piasecznie. Od poczatku roku zmienity sie 0 9,82%, osiagajac poziom 10 951 zt.14

11 https://next.gazeta.pl/pieniadz/7,188932,30973254,koncza-sie-mieszkania-w-warszawie-wystarczy-ich-na-kilka-miesiecy.html
12 https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa

13 https://zametr.pl/ceny-mieszkan/pruszk%C3%B3w

14 https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/piaseczno
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W Krakowie w pewnej czesci dzielnic zostat zanotowany nawet ponad 5% wzrost cen za metr kwadra-
towy. Tego rodzaju zauwazalna zmiana miata miejsce w Rakowicach (+6%), Zwierzyncu (+5,8%), Grze-
gérzkach (+5,6%) i Nowej Hucie (+5,1%). W Pradniku Biatym, gdzie Grupa ED invest S.A. realizuje swoje

inwestycje, wzrost cen wyniost 2,2% od poczatku 2024 roku.'®

W ostatnich 15 latach réznica miedzy cenami mieszkan z rynku pierwotnego, a tymi z wtérnego wyzna-
czata lekki trend wzrostowy. Byta ona pochodng preferencji konsumentéw, co do konkretnego typu bu-
downictwa. Polacy coraz bardziej preferujg zakup mieszkania od dewelopera zamiast z rynku wtérnego.
Zainteresowanie nowym budownictwem wynika z lepszej sytuacji gospodarczej, wiekszej dostepnosci
kredytu i optacalnosci inwestycyjnej. Wptyw na te sytuacje ma réwniez przyspieszony postep technolo-
giczny w ostatnich latach. Innowacje w rodzaju smart home s3 czesciej stosowane w nowym budownic-
twie, podobnie jak rozwigzania optymalizujgce mieszkania w kontekscie emisyjnosci. Dostosowanie sta-
rych mieszkan do nowych wymogéw klimatycznych jest ktopotliwe, a nowe rozwigzania technologiczne

staja sie coraz bardziej niezbednym elementem dla rosnacej liczby gospodarstw domowych.

Rok 2024 moze przyniesc realne perspektywy na wprowadzenie stabilnosci w sektorze nieruchomosci.
Mozemy spodziewac sie przywroécenia balansu miedzy podaza a popytem, co znaczaco zmniejszy nacisk
na podwyzszanie cen. Deweloperzy zaczeli juz odbudowywac oferte mieszkan na sprzedaz, ktéra w ubie-
gtym roku gwattownie spadta. Wzrost cen mieszkan, jesli wystapi, powinien by¢ umiarkowany, na pozio-
mie kilku procent. W tym kontekscie kluczowe bedzie jednak to, jak zostanie zaprojektowany i wdrozony
nowy program mieszkaniowy. Jesli dostep do tanich kredytow bedzie szeroki i tatwy, ryzyko znaczacego
wzrostu cen ponownie sie pojawi. Nowy program mieszkaniowy moze okazac sie kluczowy dla oséb o niz-
szych dochodach, poszukujacych wtasnego mieszkania. Z drugiej strony, dobra sytuacja gospodarcza, ni-
skie bezrobocie i rosngce wynagrodzenia, a takze prognozowany spadek stop pro centowych moga dodat-

kowo pobudzi¢ popyt na rynku mieszkaniowym.1¢

15 https://zametr.pl/ceny-mieszkan/krak%C3%B3w
16 https://morizon-gratka.pl/wp-content/uploads/2024/03/Rynek-Nieruchomosci.pdf
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3. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE ORAZ GRUPIE KAPITALOWE)J

3.1. Informacje ogélne o Spétce Dominujacej

ED Invest Spotka Akcyjna (,Spétka”, ,Emitent”, ,Jednostka Dominujaca”, ,ED Invest”) jest podmiotem do-
minujacym w Grupie Kapitatowe]j ED invest S.A. (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”). Spétka powstata 22 grud-
nia 2008 roku w wyniku przeksztatcenia ED Invest Sp. z0.0. w spétke akcyjng - akt notarialny z 22 grudnia
2008 roku Rep. A Nr 10048/2008. Emitent zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Reje-
stru Sagdowego przez Sad Rejonowy m.st. Warszawy w Warszawie 20 stycznia 2009 r. Czas trwania Spotki

jest nieograniczony.

Siedziba Spoétki na 31 grudnia 2023 roku miescita sie przy ul. ul. gen. Bora-Komorowskiego 35 lok. 218 w
Warszawie (03-982), 8 marca 2024 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o zmianie adresu Spotki na nowy:
ul. Grochowska 306/308 bud. C, 03-840 Warszawa.

Od grudnia 2010r. akcje ED invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Tabela 3. Podstawowe dane dotyczqce Jednostki Dominujgcej - ED invest S.A.

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedzibai kraj siedziby

Adres

Telefon

E-mail

Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢

przewazajaca)
Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

ED Invest Spétka Akcyjna

spotka akcyjna

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+4822 2551555

biuro@edInvest.pl

www.edlnvest.pl

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

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

012820030

619 334,35 PLN - w petni optacony

0000321820

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, X1V Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sadowego

3.2. Kapitat zaktadowy Spétki Dominujacej

Kapitat podstawowy Spétki na 31 marca 2024 r. zgodnie z wpisem do KRS, wynosi 619 334,35 PLN i

dzieli sie na 12 286 687 akcji serii A o wartosci nominalnej 0,05 PLN kazda. Na kazda akcje przypada je-

den gtos.
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3.3. Sktad organéw Spotki Dominujacej

Zarzad Jednostki Dominujacej

W 1 kw. 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 22

maja 2024 r. sktad Zarzadu ED invest S.A. nie ulegt zmianie.

Tabela 4. Sktad Zarzqdu Jednostki Dominujqcej na dzien bilansowy, tj. 31.03.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

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

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

Informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd z tytutu petnienia funkcji Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa
Zarzadu i Cztonkéw Zarzadu w ED invest S.A. zostaty podane w Tabeli 50. i Tabeli 51. w niniejszym rapor-

cie.
Rada Nadzorcza Jednostki Dominujacej

W 1 kw. 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 22

maja 2024 r. sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

Tabela 5. Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujqcej na dzien bilansowy, tj. 31.03.2024 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

Artur Neuman Sekretarz Rady Nadzorczej

Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta swdj bieg 28 lutego 2023 r. na podstawie uchwat podje-
tych przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED invest S.A. powotujacych Cztonkéw

Rady Nadzorczej na wspdlng 2-letnig kadencje.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej zostato podane w Tabeli 50. i Tabeli 51. w niniejszym rapor-

cie.
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Komitet Audytu Jednostki Dominujacej

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

laminu Rady Nadzorczej wybrata sktad Komitetu Audytu.

Tabela 6. Sktad Komitetu Audytu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 31.03.2024 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Robert Gwiazdowski Przewodniczacy Komitetu Audytu
Oktawian Jaworek Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

3.4. Organizacja Grupy Kapitatowe;j

Grupa Kapitatowa ED invest S.A. powstataw 2023 roku, aw jej sktad wchodzg Emitent oraz siedem spotek
zaleznych: APV Radzikowskiego Sp. z o. 0., Project View sp. z 0. 0., SOEDI1 sp. z 0. 0., SOEDI2 sp. z 0. o,
SOEDI3 sp. z 0. 0., SOEDI4 sp. z 0. 0., SOEDI5 sp. z 0. 0. Dziatalno$¢ wymienionych podmiotéw skupiona
jest na budowaniu na gruntach powierzonych oraz na budowaniu na gruntach wtasnych i sprzedazy zrea-
lizowanych budynkéw. Emitent nie posiada spotek stowarzyszonych, zaktadéw oraz oddziatéw. Spétka

ED invest S.A. i pozostate spotki zalezne zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

Graf 1. Struktura Grupy Kapitatowej ED invest S.A. - stan na 31 marca 2024 roku

Q Investments Sp. z 0. o.

3
APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.
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APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.

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

APV Radzikowskiego Sp. z 0. 0. jest spbétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED invest S.A. na 31 marca 2024

r.oraz na dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja2024r., posiada 53% w kapitale zaktadowym oraz

ogoblnej liczbie gtoséw. APV Radzikowskiego Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda petna.

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

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedziba i kraj siedziby

Adres

Telefon

E-mail

Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot dziatalnosci

APV Radzikowskiego Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48733887 575;+48 570 346 969

biuro@edInvest.pl

www.apartamentyradzikowskiego.pl

41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem bu-
dynkéw

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

REGON 386327006
Kapitat zaktadowy 5000,00 PLN - w petni optacony
Numer KRS 0000845979

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

Project View Sp.zo. 0.

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

Project View Sp. z 0. 0. jest spbtka zalezng od Emitenta, w ktoérej ED invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz
nadzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja2024r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogél-

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

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

Nazwa (firma) Project View Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Forma prawna spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska
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Adres

Telefon

E-mail

Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos$¢

przewazajaca)
Przedmiot dziatalnosci

REGON
Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI1Sp.zo.o.

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa
+48 22 255 1555
biuro@edInvest.pl

68.10.Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na grun-
tach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

141358956

83 500,00 PLN - w petni optacony

0000306785

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

Krajowego Rejestru Sadowego

3 lutego 2023 roku ED invest S.A. nabyta od Q INVESTMENTS Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS:
0000544123) 51 udziatow w spotce SOEDI1 Sp. z o.0. o tacznej 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 spétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz na

dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja2024 r., posiada 51% w kapitale zaktadowym oraz ogélnej

liczbie gtoséw. SOEDI1 Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metodg petna.

Tabela 9. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI1 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)
Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48222551555

so@edInvest.pl

41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem bu-
dynkéw

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
524081903

10 000,00 PLN - w petni optacony

0001011220

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

Krajowego Rejestru Sagdowego
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SOEDI2Sp.zo.o0.

06 kwietnia 2023 roku ED invest S.A. zatozyta spétke 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 spbétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogélnej

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

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

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail
Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)
Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI3Sp.zo.0.

SOEDI2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48222551555

soedi2@edInvest.pl

41.10.Z - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem bu-
dynkéw

budowanie na gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw
525005590

10 000,00 PLN - w petni optacony

0001030203

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

Krajowego Rejestru Sagdowego

4 pazdziernika 2023 roku ED invest S.A. zatozyta spétke pod firmg SOEDI3 Sp. z 0.0. Do 31 grudnia 2023

roku spotka prowadzita dziatalnosé w kierunku pozyskania terenéw pod budowe.

SOEDI3 Sp. z 0. 0. jest spbétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz na

dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogélnej

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

Tabela 11. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI3 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedziba i kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa

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

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

soedi3@edInvest.pl
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Identyfikator PKD (dziatalno$¢

68.10.Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
przewazajaca)

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz budowanie na
Przedmiot dziatalnosci )

gruntach wtasnych i sprzedaz realizowanych budynkéw

REGON 526614479
Kapitat zaktadowy 10 000,00 PLN - w petni optacony
Numer KRS 0001062304

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

SOEDI4 Sp.zo.o.
27 marca 2024 roku ED invest S.A. zatozyta spétke pod firmg SOEDI4 Sp. z o.0.

SOEDI4 Sp. z 0. 0. jest spbétka zalezng od Emitenta, w ktérej ED invest S.A. na 31 marca 2024 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogélnej
liczbie gtoséw. SOEDI4 Sp. z o. o. podlega konsolidacji metoda petna. Spétka zostata zarejestrowana 4
kwietnia 2024 roku.

Tabela 12. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI4 Sp. z 0. o.

Nazwa (firma)

Forma prawna
Siedzibai kraj siedziby
Adres

Telefon

E-mail
Stronainternetowa
Identyfikator PKD (dziatalnos¢
przewazajaca)
Przedmiot dziatalnosci
REGON

Kapitat zaktadowy
Numer KRS

Sad Rejestrowy

SOEDI4 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308, 03-840 Warszawa

+48222551555

soedi4@edInvest.pl

68.20.Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawio-
nymi

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
1133129911

10 000,00 PLN - w petni optacony

0001098018

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

Krajowego Rejestru Sagdowego

Rozszerzenie Grupy Kapitatowej po dniu bilansowym

SOEDI5 Sp.zo.o.

2 kwietnia 2024 roku ED invest S.A. zatozyta spétke pod firmg SOEDI5 Sp. z o.0.

SOEDI5 Sp. z 0. 0. jest spotka zalezng od Emitenta, w ktorej ED invest S.A. na dzien publikacji niniejszego

raportu., tj. 22 kwietnia 2024 r., posiada 100% w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie gtoséw. SO-

EDI5 Sp. z 0. 0. podlega konsolidacji metoda petna. Spotka zostata zarejestrowana 8 kwietnia 2024 roku.
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Tabela 13. Podstawowe dane dotyczqce jednostki zaleznej - SOEDI5 Sp. z o. o.

Nazwa (firma) SOEDIS5 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Forma prawna spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba i kraj siedziby Warszawa, Polska

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

E-mail soedi5@edInvest.pl

Stronainternetowa = =000 —mmmemmemeee-

Identyfikator PKD (dziatalno$¢  41.10. Z - realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

przewazajaca) budynkéw

Przedmiot dziatalnosci wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
REGON 528309823

Kapitat zaktadowy 10 000,00 PLN - w petni optacony

Numer KRS 0001098732

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

Krajowego Rejestru Sagdowego

3.5. Przedmiot dziatalnosci

Grupa ED invest S.A. realizuje przedsiewziecia deweloperskie zwigzane z realizacja projektéw mieszka-
niowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych, zaréwno na gruntach po-
wierzonych, jak i na gruntach wtasnych. Grupa poprzez spétke zalezng SOEDI1 Sp. z 0.0. prowadzi réwniez
dziatalnos$¢ zwiazang z realizacjg przedsiewzie¢ budowlanych innych niz budownictwo mieszkaniowe, tj.
budowy drég, wznoszenie budynkdéw, rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe czy roboty zwigzane
z budowg pozostatych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej. Istotnym obszarem dziatalnosci Grupy jest

dziatalno$¢ majaca na celu nabycie nieruchomosci pod realizacje przysztych inwestyciji.

Grupa prowadzi dziatalnos¢ w zakresie wykonywania robot budowlanych oraz dziatalnos¢ zwigzang z ob-
stuga rynku nieruchomosci. Realizowane przez Grupe inwestycje to budownictwo wielorodzinne w War-
szawie na terenie dzielnicy Praga Potudnie oraz w Krakowie na terenie dzielnicy Pradnik Biaty w wyselek-
cjonowanych lokalizacjach, ktére zapewniajg warunki dogodnego dostepu do komunikacji miejskiej, za-
plecza handlowo-ustugowego, edukacyjnego, medycznego, a takze kulturalnego. Grupa przyktada duza
wage do zapewnienia przysztym mieszkancom produktu bardzo wysokiej jakosci, posiadajacego cechy
funkcjonalnosci, wygody i komfortu juz na etapie projektowania, co zapewnia duze zainteresowanie klien-
téw, a co zatym idzie stabilny popyt na proponowane produkty. Ze wzgledu na wywazone ceny oferta jest

adresowana do szerokiego grona nabywcow.

Spoétka Dominujaca ED invest S.A. stworzytai z sukcesem, od ponad 20 lat, realizuje unikatowy model biz-
nesowy oparty naformule ,Deweloper PLUS”, ktory opiera sie na budownictwie wielorodzinnym na grun-
tach powierzonych przez spétdzielnie mieszkaniowe. Spétka Dominujaca w ramach uméw o wspdolnym

przedsiewzieciu realizuje budynki mieszkalno-komercyjne z miejscami postojowymiw halach garazowych
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na gruntach bedacych we wtadaniu uzytkownika wieczystego lub wtasciciela gruntu - spétdzielni miesz-

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

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

e koordynowaniu robdét budowlanych, zapewnieniu niezbednych nadzoréw, wykonywaniu nie-
zbednej dokumentacji projektowej;

e uzyskiwaniu pozwolen na uzytkowanie;

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

e realizacji tych umoéw.

Sprzedaz lokali mieszkalnych, komérek lokatorskich i miejsc garazowych w powyzszym modelu dokony-
wana jest na podstawie petnomocnictwa udzielonego Spétce Dominujacej przez spétdzielnie mieszka-
niowa, co stanowi specyfike modelu biznesowego ED invest S.A. wynikajaca z uméw zawartych ze spét-
dzielniami, na mocy ktérych Spétka Dominujaca odpowiedzialna jest za organizacje i koordynacje budowy
obiektéw mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez spétdzielnie. Wspdlny cel spétdzielni, jak i
Spotki Dominujacej, ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz ED invest S.A.

nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od spétdzielni ani innych odbiorcow.

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

sprzedaz wybudowanych lokali.

3.6. Gtéwne inwestycje

W I kw. 2024 roku Grupa ED invest S.A. realizowata ponizsze inwestycje:

e Jedng inwestycje we wspdlnym przedsiewzieciu ze Spétdzielnia Mieszkaniowg ,GOCEAW LOTNI-
SKO”

SWILGA” bud. AB przy ul. Uminskiego 2 w dziel-
nicy Praga Potudnie (rejon Goctawia), powstaje
budynek mieszkalny wielorodzinny z czes$cia ustu-
gowa na parterze, garazem w podziemiu i czesci
| parteru, ze 172 mieszkaniami, ktérego realizacje
y Spotka rozpoczeta w pazdzierniku 2022 roku. Pla-
nowany termin realizacji: 1l kw. 2024 roku. Na
dzien publikacji niniejszego raportu stopien sprze-

dazy mieszkan wynosi 97%.
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e Jednainwestycje realizowang przez spotke zalezng APV Radzikowskiego Sp. z 0. o.

»~Apartamenty Radzikowskiego” przy ul.
Eliasza Radzikowskiego w Krakowie w dzielnicy
Pradnik Biaty, powstaje budynek mieszkalny
wielorodzinny z czescig ustugowa w parterze,
garazem w podziemiu, ze 46 mieszkaniami, kto-
rego realizacje Spotka rozpoczeta we wrzesniu
2023 roku. Planowany termin realizacji: 1l kw.
2025 roku. Na dzien publikacji niniejszego ra-

portu stopien sprzedazy mieszkan wynosi 52%.

3.7. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.

3.8. AkcjeEDinvestS.A.

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

zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone akcje zwykte na okaziciela:

e 10000000 (dziesie¢ miliondw) akcji serii A,

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

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

156 853 akcje zwykte na okaziciela serii C.

7 czerwca 2018 r. ZWZ Spoétki podjeto uchwate o scaleniu wszystkich istniejgcych akcji Spétki na okazi-
ciela serii A, B i C zapisanych przez Krajowy Depozyt Papieréow Wartosciowych S.A. pod kodem PLE-
DINVO00014 i oznaczy¢ je jako akcje serii A. Jednoczesnie ZWZ Spétki podjeto uchwale o umorzeniu w
drodze umorzenia dobrowolnego 318 367 (stownie: trzysta osiemnascie tysiecy trzysta szesédziesiat sie-
dem) akcji zwyktych na okaziciela Spotki o wartosci nominalnej 0,05 PLN (stownie: pieé groszy) kazda, zde-
materializowanychioznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem papieréw
wartosciowych PLEDINV00014.
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Tabela 14. Podstawowe informacje dotyczqce akcji ED invest S.A. notowanych na rynku regulowanym

Segment/rynek Rynek gtéwny

Sektor Sprzedaz nieruchomosci

ISIN PLEDINV00014

Ticker EDI

Liczba akcji tacznie 12 386 687

Liczba akcji w obrocie 12 386 687
PDA27.10.2010r.

Data pierwszego notowania
Akcje 20.12.2010r.

Tabela 15. Dane statystyczne dotyczqce notowan akcji ED invest S.A. w okresie | kw. 2024 i | kw. 2023.

I kw. 2024 I kw. 2023
Liczba akcji w obrocie na koniec okresu 12 386 687 12 386 687
Cena akcji na koniec okresu (PLN) 7,35 4,00
Cena maksymalna (PLN) 8,70 4,20
Cena minimalna (PLN) 6,50 3,85
Srednia cena akcji w trakcie okresie (PLN) 8,05 4,05
Sredni dzienny obrotéw (PLN) 28050 20286
Sredni dzienny wolumen obrotéw (sztuk) 3573 4965
Srednia cena w okresie - wazona wolumenem (PLN) 7,85 4,09
Kapitalizacja na koniec okresu (min PLN) 91,0 49,5

Akcje wtasne

Na 31 marca 2024 r. Spotka posiadata 2 458 395 akcji wtasnych po cenie nabycia 2,50 PLN/akgje, tj.
19,85% kapitatu zaktadowego spétki, na ktore przypada 2 458 395, tj. 19,85% udziatu w ogdlnej liczbie

gtosow.

Realizacja skupu obyta sie w dniach 27-30 sierpnia 2019 r. w trybie zaproszenia do sktadania ofert sprze-
dazy akcji ED invest S.A. ogtoszonego 26 sierpnia 2019 roku. Przeprowadzono transakcje ogétemna 2 477
337 akgcji po cenie jednostkowej wynoszacej 2,50 PLN poza rynkiem zorganizowanym (OTC), rozliczone

w systemie KDPW: taczna wartos¢ przeprowadzonych transakcji wyniosta 6 193 345 PLN.

Program odkupu akcji wtasnych (oparty na postanowieniach art. 362 §1 pkt 8 ksh.) stanowit dla Spotki
narzedzie umozliwiajace kontrole sytuacji rynkowej i reagowanie na nia, m.in. poprzez umozliwienie Za-
rzadowi Spotki skumulowania istotnego pakietu akcji wtasnych do zaoferowania potencjalnym inwesto-
romw momencie realizacji projektdw inwestycyjnorozwojowych, przez co pozyskane w ten sposoéb srodki,

ktére stanowi¢ beda uzupetnienie niezbednego do ich realizacji finansowania.

Raportem nr 20/2023 z 1 marca 2023 roku Zarzad Spétki poinformowat, ze zostat upowazniony Uchwata
Rady Nadzorczej nr 8/02/2023 z 28 lutego 2023 roku do sprzedazy do 5% akcji wtasnych tak, by w wol-

nym obrocie znajdowato sie nie mniej niz 10% akcji ED invest S.A.
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2 marca 2023 roku Zarzad spétki dokonat ztozenia zlecenia sprzedazy 350 tys. akcji wtasnych ED invest
S.A. do dyspozycji maklera z limitem ceny 4 PLN i terminem waznosci do 16 marca 2023 roku. Do dnia
zakonczenia zlecenia Spotka dokonata sprzedazy 18 942 akcji wtasnych. Na 16 marca 2023 roku Spétka
posiada 2458 395 akcji wtasnych, ktérych udziat w kapitale ogétem stanowi 19,85%. Posiadane przez

Spotke 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 | kw. 2024 r. oraz w okresie od dnia bilansowego

do dnia publikacji niniejszego raportu, tj. 22 maja 2024 r.

Tabela 16. Struktura akcjonariatu ED invest S.A.

Udziat w ka- Udziat w ka- Udziat w ka-
Stanna pitale/ Stan na pitale/ Stanna pitale/

Akcjonariusz
31.03.2023  udziatwgto- 31.03.2024 udziatwgto- 22.05.2024  udziatw glo-

sach sach sach
VESPER CAPITAL Sp. z o.0. 8955839 72,30% 8955839 72,30% 8955839 72,30%
EDinvest S.A. 2458395 19,85% 2458395 19,85% 2458395 19,85%
Akcjonariusze drobni 972453 7,85% 972453 7,85% 972453 7,85%
Razem 12 386 687 100,00% 12 386 687 100,00% 12386 687 100,00%

na podstawie zawiadomienia akcjonariuszy z 23 maja 2023 roku

Stan posiadania akcji Spétki przez Cztonkéw Zarzadu i RN

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

Capital Sp. z 0.0., ktérej sg udziatowcami.

Tabela 17. Akcje bedqgce w posiadaniu oséb zarzqdzajqcych i nadzorujgcych ED invest S.A.

Imig i nazwisko /stanowisko Stan na Stanna
Udziat w kapitale/ Udziat w kapitale/
dzien dzien
udziat w gtosach udziat w gtosach
31.03.2024 22.05.2024
tukasz Denca - Prezes Zarzadu 1791168 14,46% 1791168 14,46%
Alan Dunikowski - Wiceprezes Zarzadu 1074701 8,68% 1074701 8,68%
Adrian Heymans - Przewodniczacy RN 2015064 16,27% 2015064 16,27%
Artur Neuman - Sekretarz RN 895584 7,23% 895584 7,23%
Razem 5776517 46,63% 5776517 46,63%

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

3.9. Dywidenda

Zgodnie z Uchwatg Nr 4/10/2023 Rady Nadzorczej Spétki z 30 pazdziernika 2023 roku dziatajac na pod-
stawie § 25a ust. 4 Statutu Spétki Dominujacej po analizie wniosku Zarzadu Rada Nadzorcza Spotki Do-
minujacej wyrazita zgode na wyptate akcjonariuszom Spétki Dominujacej zaliczki na poczet przewidywa-

nej dywidendy na koniec roku obrotowego 2023 w wysokosci 1,21 ztotych na kazda akcje bioraca udziat
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w podziale zysku. Wyptata zaliczki na dywidende w kwocie 12 013 233, 32 PLN zostata wykonana 1
grudnia 2023 roku.

W okresie objetym niniejszym raportem Spétka nie wyptacata dywidendy, ale planuje pozostaty zysk za

rok 2023 przeznaczy¢ w czesci na dywidende, a w czesci na kapitat zapasowy.

20 maja Zarzad Spétki ED invest S.A. zarekomendowat Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki,
aby zysk netto za rok obrotowy 2023, ktéry wyniést 20.257.826,10 PLN Zwyczajne Walne Zgromadze-
nie Spotki podzielito w nastepujacy sposéb:

1. Kwote 14.693.872,16 zt (stownie: czternascie milionow szescéset dziewieddziesiat trzy tysigce
osiemset siedemdziesigt dwa ztote szesnascie groszy), tj. 1,48 zt (jeden ztoty czterdziesci osiem gro-
szy) na kazda akcje uczestniczacag w dywidendzie - przeznaczy¢ na dywidende dla akcjonariuszy,
przy czym:

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

b. kwota 2.680.638,84 zt (stownie: dwa miliony sze$¢set osiemdziesiat tysigce szes$éset trzy-
dziesci osiem ztotych osiemdziesiat cztery grosze), tj. 0,27 zt (dwadziescia siedem groszy) na
kazdg akcje uczestniczaca w dywidendzie - zostanie wyptacona w terminie ustalonym decy-

zjg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

2. Pozostata kwote 5.563.953,94 zt (stownie: pie¢ miliondw piecset szescdziesiat trzy tysiace dzie-

wiedset piecdziesiat trzy ztote dziewieddziesiat trzy grosze) - na kapitat zapasowy.

Jednoczesnie Zarzad Spoétki zarekomendowat, aby lista akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywi-
dendy w kwocie wskazanej w pkt 1 lit. b zostata ustalona wedtug stanu na dzier 29 maja 2024 r., zas$ ter-

min wyptaty dywidendy przypadat 3 czerwca 2024 r.

Whiosek Zarzadu w sprawie rekomendacji dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Spotki podziatu zysku netto Spotki za rok obrotowy 2023 zostat 20 maja br. zaakceptowany przez Rade

Nadzorcza.

Decyzje dotyczaca przeznaczenia i podziatu zysku za rok obrotowy 2023 oraz ustalenie dat dnia dywi-

dendy i dnia jej wyptaty podejmie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zwotane na 23 maja br.
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3.10. Zatrudnienie

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem zatrudnienie pracownikéw wystapito tylko w Spétce Do-

minujacej.

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

zaokres od 01.01. zaokres od 01.01.

do 31.03.2024 do 31.03.2023

Pracownicy umystowi 11 14
Pracownicy fizyczni - -
Srednia wieku oséb 40,83 56,86

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

za okres od 01.01. za okres od 01.01.

do 31.03.2024 do 31.03.2023

Liczba pracownikoéw przyjetych 1 1
Liczba pracownikéw zwolnionych 0 1
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4. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W | KW. 2024 ROKU

Niniejszy rozdziat zawiera informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz zich
okresleniem wartos$ciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktéw, towardw i ustug (je-
zeli sgistotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy lub Spotki ogotem, a takze zmianach w tym zakresie w |
kw. 2024 roku.

4.1. Dziatalnos¢ ED invest S.A. w | kw. 2024 .

Zrédtem przychodéw Spétki Dominujacej oraz Grupy w | kw. 2024 roku byta sprzedaz lokali mieszkal-
nych wraz z miejscami postojowymi. Przychody pochodza ze sprzedazy lokali z inwestycji zakonczonych

w latach poprzednich oraz przychodéw realizowanych na inwestycjach bedacych w trakcie realizacji.

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

przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego

B



= Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED invest S.A. za | kwartat 2024 roku
-

4.2. Dziatalnosc¢ spoétek zaleznych w | kw. 2024 roku

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

Projekt realizowany przez spétke zalezng ED
invest S.A. - Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. (Emi-
tent posiada 53% udziatéw, a pozostate 47%
udziatéw nalezy do Q Investments Sp z 0.0.) w
Krakowie przy ul. Eliasza Radzikowskiego to in-
westycja deweloperska. Zaktada wykonanie bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego o siedmiu

kondygnacjach naziemnych z jednym poziomem

garazu podziemnego. tacznie budowane jest 46
mieszkan o $redniej powierzchni 57,04 m? oraz

jeden lokal ustugowy.

Kameralny budynek wyréznia dobrze skomuni-

kowana lokalizacja z bogatg infrastrukture han-

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

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

budowy to maj 2025r.

Budowa realizowana w systemie GW przez Expres-Konkurent Sp. z 0.0. Sp.k. jest na dzien publikacji na
etapie wykonywania stanu 0, zaawansowanie finansowe realizacji to ok. 22%. Ptyte fundamentowg zrea-

lizowano pod koniec kwietnia br.

Trwa sprzedaz mieszkan. Stopien sprzedazy mieszkan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania wy-

nosi 52%. Zyski z przedsiewziecia bedg dzielone odpowiednio do stanu posiadania obu udziatowcow.
SOEDI2 Sp. z o.0.

SOEDI2 Sp. z 0. 0. nabyta ponadhektarowa nieruchomo$¢ w Krakowie przy ul. Gromadzkiej. Dla nierucho-
mosci uzyskano ostateczng decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajacg docelowo na budowe zespotu
budynkéw o tacznej powierzchni mieszkan i lokali ustugowych okoto 12.500 m? Budowa nie rozpocznie

sie weczesniej nizw 2025 r. Szczegoty dotyczace nabycia ww. nieruchomosci zawiera ponizszy opis.

ED invest S.A. 22 wrzes$nia 2023 r. zawarta przedwstepng umowe sprzedazy zobowigzujaca do zawarcia
umoéw sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dwoéch nieruchomosci w Krakowie, w dzielnicy Podgo-
rze. Zgodnie z § 20 ust.1 umowy przedwstepnej, Spotka zostata uprawniona do wskazania sprzedajacemu

przed zawarciem umowy przyrzeczenia i umowy warunkowej - jakiejkolwiek spotki, ktéra w momencie

e
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wskazywania bedzie spotka w 100% zalezng od ED invest S.A. Zgodnie z powyzszym 13 pazdziernika 2023
roku ED invest S.A. wskazata jako kupujacego spétke SOEDI2 Sp. z 0.0., ktéra jest spétkag w 100% zalezng

od nie;j.

Wobec powyzszego, ED invest S.A., sprzedajacy oraz SOEDI2 Sp. z 0.0. zgodnie uznali, ze ogét praw i obo-
wigzkoéw ED invest S.A. wynikajgcych zumowy przedwstepnej zostaje przeniesiony na kupujacego, tj. SO-
EDI2 Sp. z 0.0., tym samym doszto do cesji ogdtu praw i obowigzkéw ED invest S.A. wynikajgcych zumowy
przedwstepnej na kupujacego - spétke SOEDI2 Sp. z 0.0. za zgoda sprzedajacego. W konsekwencji SO-
EDI2 Sp. zo.0.statasie w miejsce ED invest S.A. podmiotem praw i obowigzkéw wynikajacych z podpisanej
22 wrzesnia 2023 roku umowy przedwstepnej, o ktérej mowa w raporcie biezgcym nr 30/2023, na warun-
kach tam wskazanych, w odniesieniu do pierwszej z nieruchomosci zawarta zostata przez SOEDI2 Sp. z o.
0. umowa nabycia nieruchomosci, a w odniesieniu do drugiej nieruchomosci umowa warunkowa nabycia

(warunek pierwokupu miasta).

Pierwsza nieruchomos¢ to nieruchomos¢ zabudowana o powierzchni 1,1149 ha, sktadajaca sie z dziatek
nr 29/36i29/37, oraz zwiagzana z nimi wtasnos¢ budynkoéw i innych urzadzen stanowiacych odrebne nie-
ruchomosci, dla ktérych Sad Rejonowy dla Krakowa -Podgérza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KR1P/00223820/8.

Cenatej nieruchomoscito 11 000 tys. PLN, przy czym umowa zawiera mechanizm jej zmiany: podwyzsze-
nia do 14 000 tys. PLN po uzyskaniu ostatecznych Warunkow Zabudowy (WZ), lub obnizenia o 2 000 tys.
PLN, jesli decyzja o WZ z wniosku Sprzedajacego nie stanie sie ostateczng do 20 wrzesnia 2024 albo nie

stanie sie Decyzjag WZ w rozumieniu umowy do 31 grudnia 2025r.

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

czeniu planowanej inwestycji.

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

SOEDI2 sp.z o.0.

Jednoczesnie ze wspomniang powyzej umowa przedwstepng zakupu nieruchomosci SOEDI2 Sp. zo. 0. za-
warta ze Sprzedajagcym umowe przedwstepna sprzedazy 17% lokali, ktére zostang wybudowane na naby-
wanej nieruchomosci za cene 10.000 PLN za 1 m* PUM/PUU.

Zawarta cesjareguluje réwniez kwestie zadatku w kwocie 4 000 tys. PLN z 22 lipca 2023 roku wptaconego
przez ED invest S.A. na rzecz Sprzedajacego na poczet ceny pierwszej nieruchomosci Sprzedajacy i SO-
EDI2 Sp. z 0.0. uznajg za zaptacone przez Kupujacego. Rozliczenie pomiedzy ED invest S.A. a SOEDI2 Sp. z

0.0. zostanie zawarte w odrebnym dokumencie.
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4.3. Plany inwestycyjne

Projekt Stalowa 16

W Il kwartale br. planowane jest rozpoczecie bu-
dowy kameralnej inwestycji przy ul. Stalowej 16 w
Pruszkowie, realizowanej przez sp6tke zalezna Pro-
ject View Sp. z 0. 0., ktérg ED invest S.A. nabyta w
pazdzierniku 2023 r. Inwestycja dotyczy budowy

budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem

podziemnym, zlokalizowanej w niedalekiej odlegto-

71
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$ci od stacji kolejowej w Pruszkowie oraz galerii
handlowej Nowa Stacja. W ramach inwestycji wybu-
dowanych bedzie 15 lokali mieszkalnych oraz 20

miejsc postojowych.

Projekt Orezna

Do konca Il kwartatu br. planowane jest takze
ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe dla
projektu Orezna w Piasecznie. Zespét budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych (budynki
jedno- i dwulokalowe) w uktadzie szeregowym o
tacznej powierzchni ok. 5.000 m? Ze wzgledu na
skale (63 jednostki mieszkalne) inwestycja be-

dzie podzielona na trzy etapy.

ED Invest S.A, nabyta 27 grudnia 2022 roku
(Rep.A nr 10036/2022) nieruchomosé niezabu-
dowana, tj. dziatke ewidencyjna nr 15, potozong

w Piasecznie przy ul Oreznej 31, o obszarze

1,5521 ha, z przeznaczeniem na realizacje inwe-
stycji deweloperskiej. Projekt bedzie realizo-
wany poprzez spotke celowg, niewykluczone iz z
partnerem finansowym, przy czym Spoétka za-

chowa co najmniej 51% udziatu w spoétce celo-

wej.
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Projekt Wilga VI bis

Projekt planowany do realizacji z SM Goctaw-

Lotnisko przy ul. Jana Nowaka - Jezioranskiego.

W ramach Aneksu nr 8 zawartego 21 maja 2020
r. do umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z 19
wrzesnia 2009 r. zawartej miedzy Spétdzielniag
Mieszkaniowa Goctaw-Lotnisko (SMGL) i ED
invest S.A. uzgodniono realizacje budynku
mieszkalnego nazywanego Wilga VI bis. Projekt
sktadajacy sie z ok. 76 mieszkan z podziemna
halg garazowa. Rozpoczecie realizacji projektu,
po uzyskaniu wymaganych pozwolen, przewidy-

wane jest na lll kwartat 2024 roku.

Projekt Orlik-Jantar (Rogalskiego Il)

Il etap inwestycji o nazwie ,ORLIK” zlokalizowanej
na warszawskim Goctawiu, przy ul. Rogalskiego.
Projekt na ok. 84 mieszkania. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania Spotka posiada Decyzje o warunkach
zabudowy (z 24 wrzes$nia 2019r.) oraz Decyzje po-
zwolenie na budowe (z 11 lutego 2022 roku). Ter-
min rozpoczecia realizacji zalezny jest od decyzji

stron trzecich i nie jest na dzien publikacji niniej-

szego sprawozdania mozliwy do okreslenia.

el
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Projekt ZLEOTA WILGA

Projekt planowany do realizacji w ramach wspét-
pracy ze SM Goctaw-Lotnisko przy ul. Ztota Wilga 2
- pod warunkiem wyboru Jednostki Dominujacej na
generalnego realizatora inwestycji przez SMGL w

ramach procedury przetargowe;j.

Inwestycja o nazwie ,ZtOTA WILGA” zlokalizo-
wana na warszawskim Goctawiu. Projekt plano-
wany do realizacji z SM Goctaw-Lotnisko, sktada-
jacy sie z ok. 78 mieszkan z halg garazowa. W przy-
padku wyboru Spétki Dominujacej na generalnego

realizatora inwestycji, rozpoczecie realizacji pro-

jektu, po uzyskaniu wymaganych pozwolen, przewi-

dywane jest na IV kwartat 2024 roku.

Terminy realizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwolen na bu-

dowe 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 czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych zna-
czacy wptyw na dziatalnos¢ Spétki Dominujacej i spétek zaleznych oraz sprawozdanie finansowe, w tym
na osiggniete zyski lub poniesione straty w | kw. 2024 r., a takze oméwienie perspektyw rozwoju dziatal-

nosci przynajmniej w najblizszych kwartatach.

W | kw. 2024 roku utrzymat sie obserwowany wzrost cen mieszkan z roku 2023, uwzgledniajgcy wzrost
cen materiatéw budowlanychirobocizny. Materiaty budowlane i robocizna stanowig zasadniczy koszt bu-
dowy kazdej inwestycji mieszkaniowej, dlatego tez ich tendencje cenowe maja podstawowe znaczenie dla

ksztattowania sie stawek metra kwadratowego mieszkan.

Sytuacje na rynku materiatéw budowlanych i rynku pracy w | kw. 2024 roku ocenia sie jako stabilizujaca
sie w poréwnaniu do poprzednich okreséw, co wptywato na zawierane przez ED invest S.A. umowy wyko-

nawcze 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, dyna-
miczna i wymaga ciagtej kontroli. Ogélnie w | kw.2024 roku, podobnie jak w roku 2023, sytuacja ta nie
wptyneta na realizowane dla ED invest S.A. inwestycje. Zarzad Spétki na biezaco kontroluje i dokonuje

oceny sytuacji w zakresie zabezpieczenia wykonania robét na realizowanych inwestycjach.
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Kolejnym czynnikiem, ktéry w zwigzku z wojna na Ukrainie ma istotny wptyw na branze budowlang, jest
cena i dostepnosc surowcow i materiatéw budowlanych pochodzacych z rynku wschodniego, szczegdlnie
materiatéw hutniczych, oraz cena i dostepnos¢ paliw. £ancuchy dostaw to obszar zalezny od transportu,

ktéry w duzej mierze opierat sie na kierowcach pochodzenia ukrainskiego.

Realizowane w | kw. 2024 roku przez ED invest S.A. inwestycje w wiekszosci miaty zabezpieczone mate-
riaty dzieki stabilnemu wykonawcy, realizujgcemu dostawy w oparciu o sprawdzone wieloletnie relacje ze
swoimi dostawcami, wczesniejsze przemyslane planowanie i zamawianie materiatéw oraz realizacje pro-
cesow dostaw. W przypadku inwestycji Uminskiego bud. AB umowa zawarta w 2022 roku uwzgledniata
mozliwe do oszacowania na dzien jej zawarcia wzrosty cen robocizny oraz materiatéw i wyrobéw budow-
lanych. W jej przypadku na dzien sporzadzenia niniejszego raportu nie wystgpity informacje, ktére ujaw-
nityby niekorzystne uwarunkowania wymagajace wzrostu ceny wykonania. Podobna sytuacja ma miejsce
w przypadku inwestycji realizowanej przez spotke zalezng - Apartamenty Radzikowskiego. Spotka oraz jej
spotki zalezne na biezgco monitorujg i oceniajg sytuacje, prognozujac wzrost kosztéw bezposrednich, oce-
niajac ryzyko przekroczen budzetowych zwigzanych z wykonawstwem. Na dzien sporzadzenia niniej-
szego raportu nie wystepuje zagrozenie dla harmonograméw robét i terminéw wykonania realizowanych

inwestyciji.

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

chtonnos¢.

Spotka Dominujaca przewiduje, ze jezeli wzrost cen czynnikéw produkgji tj. materiatéw, robocizny, ener-
gii, paliw itd., ktéry obecnie juz jest znaczny, pozostanie stabilny w najblizszym czasie oraz utrzyma sie
dostepnos¢ kredytéw o kryteriach umozliwiajacych zdolnosé kredytowa nabywcéw moze to spowodowacd

korekty cen i tempa realizacji rozpoczetych oraz wykonawstwo planowanych obiektéw.

Ceny towarow i ustug konsumpcyjnych wzrosty w stosunku do lutego br. 0 0,2% i jednoczesnie byty 0 2,0%
wyzsze niz przed rokiem. W marcu ceny towaréw wzrosty o 0,1% w stosunku do poprzedniego miesigca a
w ujeciu rocznym wzrosty o0 0,4%. Ceny ustug wzrosty w stosunku do lutego br. 0 0,3% i byty 0 6,6% wyzsze
niz przed rokiem. W | kwartale 2024 roku poziom inflacji wyniost 2,8% r/r. Przewidywania na dzien spo-

rzadzenia niniejszego raportu sa nie do okreslenia.

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

0s0b fizycznych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu przewidywane zmiany cen sprzedazy sa trudne do okreslenia.
Zarzad Spotki Dominujacej obserwuje sytuacje na biezgco, aby reagowac niezwtocznie i minimalizowac

powstate ryzyko podejmujac decyzje stosowne do zaistniatych sytuacji.
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4.5. Omodwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci przynajmniej w najblizszych
kwartatach

Przyszte wyniki finansowe Grupy w duzym stopniu zaleze¢ bedg od ogdlnej koniunktury gospodarczej -
tempa wzrostu PKB, stanu finansow publicznych oraz sytuacji panujacej w budownictwie. W | kw. 2024
roku, podobnie jak w roku 2023, spodziewac sie mozna nastepujacych tendencji, ktére wedle wszelkiego
prawdopodobienstwa mogg miec znaczacy wptyw na perspektywy Grupy. W wypadku czynnikow ze-
wnetrznych czynnikami ograniczajacymi popyt wsrod duzych i Srednich mieszkan oraz utrzymujacymi

ceny i popyt wérod mieszkan matych moga by¢:

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

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

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

e nowym programie rzadowym ,Kredyt Na Start”, ktdrego data uruchomienia nie jest jeszcze znana

na dzien publikacji niniejszego raportu.
Wsréd czynnikéw wewnetrznych majacych wptyw na rozwéj Grupy do najistotniejszych mozna zaliczyc¢:

e postep w realizacji obecnych inwestycji oraz inwestycji planowanych,

e pozyskanie przez Spotke Dominujgca nowych inwestycji w modelu ,Deweloper Plus”, czyli bu-
dowa obiektéw na gruntach powierzonych,

e pozyskanie nieruchomosci gruntowych w dogodnych lokalizacjach pozwalajgcych na rozszerze-
nie dziatalnosci w segmencie deweloperskim,

e pozyskanie finansowania na realizacje nowych projektéw.

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

gulujacych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw budowlanych.

Pozostate aspekty ryzyka to: brak popytu na drozejgce mieszkania, ktére sg wynikiem rosnacych cen wy-
konawstwa oraz rosnacych cen gruntéw, spowodowanych brakiem dostepnosci terendéw inwestycyjnych
w dobrze skomunikowanych czeSciach Warszawy; brak zaufania do oferty dla deweloperéw przedstawia-
nej przez fundusze inwestycyjne, a w konsekwencji problemy w dostepnosci srodkéw finansowych na re-
alizacje projektéw; brak dostepnosci kredytéw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do
branzy deweloperskiej; brak popytu na mieszkania wynikajacy z zagrozenia rosnacego wspétczynnika in-

flacji.
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Woystapienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze spowodowac opdZnienia w realizacji zaplanowanych
projektéw, wzrost kosztéw lub ewentualng utrate przychodéw, a w niektérych przypadkach brak mozli-
wosci zakonczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Spéfki.
Na wyniki finansowe Spétki w przysztosci bedg miaty istotny wptyw pozytywne wyniki pozyskania finan-
sowania dla kolejnych ewentualnie mozliwych do zakontraktowania terenéw, tj. podpisania uméw o
wspoélnym przedsiewzieciu oraz uregulowania stanu prawnego gruntéw, ktére objete sg juz umowami o

wspoélnym przedsiewzieciu.

Uwzgledniajac powyzsze czynniki Grupa ocenia perspektywy rozwoju swojej dziatalnosci do konca roku

2024 jako pozytywne.

Grupa zamierza konsekwentnie realizowac swoje plany polegajace na budowie silnej Grupy Kapitatowej
posiadajacej stabilng pozycje w segmencie budowlanym oraz intensywnie rozwijac sie w segmencie dewe-

loperskim dziatajgc zaréwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przysztosci w komercyjnym.

W sektorze mieszkaniowym Grupa zamierza nadal oferowac przede wszystkim niewielkie, sSrednie i wiek-
sze mieszkania w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach na terenie Warszawy i okolic - Pruszkéw
oraz Piaseczno oraz Krakowa, ale réwniez poszukiwaé 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

Gtoéwne rynki, na ktérych dziata Grupa

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowo-
$ci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy-Piaseczna i Pruszkowa. W 2023 roku jedna
ze spoétek zaleznych rozpoczeta realizacje projektu budowlanego w Krakowie. Grupa nabywa kolejne
dziatki zlokalizowane w atrakcyjnych lokalizacjach w Krakowie i przygotowuje sie do realizacji nowych

projektéw.

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zréznicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegblnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujg deweloperzy w dzielnicach takich jak
Rembertéw, Targoéwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie za$ najwyzsze ceny oferujg inwestorzy w dzielni-
cach: Mokotéw, Zoliborz, Srédmiescie. Réznice te nie wynikaja jedynie z lokalizacji inwestycji, ale réwniez
zréznicw standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o podwyzszonym standardzie

zaliczane do kategorii apartamentéw.

Terytorialnie Grupa skupia swa dziatalno$¢ przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga Potudnie,
ascislej w rejonie Goctawia. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzielnica znajduje sie

w niedalekiej odlegtosci od scistego centrum Warszawy i jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do
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dyspozycji mieszkancoéw pozostaje wiele przedszkoli, szkot podstawowych oraz bibliotek. Mieszkarcy ak-
tywnie spedzajacy czas znajda tu spore zaplecze sportowo-rekreacyjne, maja réwniez dostep do opieki

medycznej, centréw handlowych.

Grupa swoja dziatalno$¢ rozszerza rowniez na aglomeracje warszawskie - Piaseczno i Pruszkéw. Ciesza
sie one coraz wieksza popularnoscig wéréd kupujacych, gtéwnie ze wzgledu na duzo nizsze ceny niz w sto-

licy, a takze dogodne potaczenia komunikacyjne.

W Il kw. 2023 roku spétka zalezna APV Radzikowskiego Sp. z 0. 0. rozpoczeta realizacje projektu budow-
lanego w Krakowie w dzielnicy Pradnik Biaty. Jest to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie
czesci Krakowa. Na najblizsze lata przewidziany jest szereg inwestycji majgcych na celu uatrakcyjnienie i
unowoczesnienie zycia mieszkancow dzielnicy. Wsréd planowanych zmian sg m in. budowa linii Krakow-
skiego Szybkiego tramwaju, petli korncowej z terminalem autobusowym i dwupoziomowym parkingiem

P+R oraz utworzenie czterech nowych parkéw oraz placu miejskiego.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci identyfikuje dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢ budowlana
orazdziatalnos$¢ deweloperskai zarzadzanie nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw
i ustug wykazane w raporcie za | kwartat 2024, jak i za okres analogiczny roku 2023 dotyczg wytacznie

dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientow.
Gtéwni odbiorcy Grupy w | kw. 2024 roku

Mieszkania sprzedawane sg bezposrednio odbiorcy indywidualnemu na podstawie pethomocnictwa
udzielonego Spétce Dominujacej przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg Goctaw Lotnisko oraz Spétdzielnie
Mieszkaniowg Orlik Jantar, co stanowi specyfike modelu biznesowego Spétki Dominujacej, wynikajaca z
umow zawartych ze Spétdzielniami, na mocy ktérych Spotka odpowiedzialna jest za organizacje i koordy-
nacje budowy obiektow mieszkaniowych na gruntach powierzonych przez spétdzielnie. Wspdlny cel spét-
dzielni, jak i Spotki, ktérym jest zapewnienie dostepnosci i sprzedaz mieszkan powoduje, iz Spotka Domi-

nujaca nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od spé6tdzielni, ani innych odbiorcéw.

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze spétdzielniami mieszkaniowymiw | kw. 2024 roku wyniosty
97,93% (w tym: Spoétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 96,50%, Spotdzielnia Mieszkaniowa Orlik
Jantar 1,44%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktow dtugoterminowych realizowanych na

rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowych: Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.
Gtéwni odbiorcy Spétki Dominujacej w | kw. 2023 roku

Przychody ze sprzedazy z realizacji umowy ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi w | kw. 2023 roku wyniosty
99,6% (w tym: Spotdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko 48,83%, Spotdzielnia Mieszkaniowa Orlik Jan-
tar 50,81%) i powstaty gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktéw dtugoterminowych realizowanych na

rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowych Goctaw Lotnisko i Orlik Jantar.
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Gtowni dostawcy Grupy w | kw. 2024 roku

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

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego o nazwie: ,Wilga” przy ul. Uminskiego
etap il bud. AB - udziat w kosztach 74,37%,
e Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe

osiedla mieszkaniowego ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB - udziat w kosztach 8,45%.
Gtéwni dostawcy Spétki Dominujacej w | kw. 2023 roku

Gtéwnymi dostawcami Spétki dominujacej, ktérych udziat w kosztach 2023 roku ksztattowat sie powy-
zej 10% sa:

e Hochtief Polska S.A. - Wykonawca zadania inwestycyjnego o nazwie: ,Wilga” przy ul. Uminskiego
etap lill bud. AB - udziat w kosztach 70,78%,
e Spétdzielnia Mieszkaniowa Goctaw Lotnisko w Warszawie - udostepnienie terenu pod budowe

osiedla mieszkaniowego ,Wilga” przy ul. Uminskiego etap | i Il bud. AB - udziat w kosztach 9,68%.
Sezonowos¢ dziatalnosci Grupy

Przychody ze sprzedazy osiggane przez Grupe ED invest S.A. podlegajg sezonowym wahaniom charakte-
rystycznym dla branzy budownictwa wielorodzinnego. Okresem przestoju jesli chodzi o wykonywanie
prac budowlanych jest zdecydowanie zima. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne wiekszos¢ prac

budowlanych prowadzona jest w okresie marzec-listopad.

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

nym harmonogramem sptat.
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5. ISTOTNE UMOWY ZAWARTE W | KW. 2024 ROKU

5.1. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy, w tym
znanych Spétce Dominujacej umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami,
umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperacji

Umowa najmu powierzchni biurowej

12 lutego 2024 roku Spétka Dominujaca zawarta z White Star 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Za-
jecza 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego o powierzchni brutto 490,20 m? zlokalizowanego w

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

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

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

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

. j zaliczki na proporcjonalne koszty eksploatacji jako réwnowartos¢ w PLN przeliczenia na
PLN wedtug sredniego kursu NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzien pod-

dania sie egzekucji.

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

biorczym 26 lutego 2024 roku.
Wypowiedzenie uméw najmu

Grupa dokonata wypowiedzenia uméw najmu lokali uzytkowych o numerach 205,214 i 218 przy ul. Bora
Komorowskiego 35 w terminie do konca kwietnia 2024 roku. Tym samym zmienita sie podstawa do zasto-
sowania MSSF 16, nie zachodzga przestanki do ujecia Umow w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania

oraz pozostatych dtugo- i krétkookresowych zobowigzaniach finansowych. Spotka wycofata z ewidenciji
kwote 2 653 tys. PLN z tytutu prawo do uzytkowania sktadnika majatku oraz kwote 2 798 tys. PLN z ty-
tutu dtugo- i krétkookresowych zobowiazan finansowych. Wycofane kwoty zostaty ujete w wyniku Spotki.
Zawiazanie spotki

4 kwietnia 2024 roku zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow zatozona przez ED invest S.A.

27 marca 2024 roku spétka pod firmg SOEDI4 Sp. z 0.0. (KRS: 0001098018), w ktérej posiada 100%
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udziatéw tj. 100 udziatéw o tacznej wartosci 10 tys. PLN. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozda-

nia finansowego spétka SOEDI4 Sp. z 0.0.

5.2. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Spétki
Dominujacej zinnymi podmiotami oraz okreslenie gtéwnych inwestycji
krajowych i zagranicznych.

Powiazania organizacyjne i kapitatowe Spétki Dominujacej z innymi podmiotami przedstawione zostaty

W niniejszym sprawozdaniu w pkt 3.4. Organizacja Grupy Kapitatowe;j.

Opis gtéwnych inwestycji dokonanych przez Grupe zostat przedstawiony w pkt 5.1. Informacje o zawar-
tych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy oraz w Tabeli 58. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej
ED invest S.A.

5.3. Informacje o transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego
zalezna z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich
kwotami oraz informacjami okreslajacymi charakter tych transakgcji

W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od dnia 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtéwnego akcjona-
riusza, Grupa identyfikuje ponizsze podmioty powiazane: VESPER Capital Sp. zo.0., Q INVESTEMENT Sp.
z 0.0.,, MODUL Sp. z 0.0., Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy Sp. P., ECC REAL ESTATE Sp. z 0.0,
Project Pruszkoéw Sp. z 0.0., Sancus Capital Sp. z 0.0., tukasz Denca, Alan Dunikowski, Maciej Krzewinski,
Marcin Fryda, Heymans Adrianus, Artur Neuman, Sebastian Chwedeczko, Zofia Egierska oraz Jerzy

Dyrcz.

W | kw. 2024 roku Grupa nie zawarta transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe. Na 31 marca 2024 roku zestawienie transakcji z podmiotami powigzanymi prezentuje tabela w

niniejszym sprawozdaniu w Tabeli 48. i Tabeli 49.

5.4. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i
pozyczek

W okresie | kw. 2024 r. Spétka, ani spotki nalezace do Grupy Kapitatowej nie zawieraty umow dotycza-
cych kredytéw i pozyczek. Pozyczki udzielane w ramach Grupy zostaty opisane w pkt 5.5. niniejszego ra-

portu.




= Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED invest S.A. za | kwartat 2024 roku
-

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

12 stycznia 2024 roku Spétka udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce SOEDI2 Sp. z 0.0. z sie-
dziba w Warszawie ul. Tadeusza Bora Komorowskiego 35 lok. 218 w kwocie 790 tys. PLN na zasadach i

warunkach:

- wyptata nastapi jednorazowo w dniu 12 stycznia 2024 roku.

- oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

- z terminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),

- pozyczkodawca wyrazit zgode na refinansowanie pozyczki w catosci lub czesci przez bank lub inna

instytucje finansowa.

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

rtm. Zbigniewa Wasowicza 20, kl.1 lok. 10 w kwocie 6 000 tys. PLN na zasadach i warunkach:

e wyptata zostanie dokonana w transzach:
= transza 1- kwota 3 978 tys. PLN do 21 lutego 2024 roku,
= pozostata kwota 2022 tys. PLN zostanie wyptacona jednorazowo lub w transzach do 31
grudnia 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
e wterminie wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty),
e zawarta Umowa przez Pozyczkodawce nie wymaga jakichkolwiek zgdd, zezwolen, pozwolen, de-
cyzji ani autoryzacji podmiotow trzecich z zastrzezeniem koniecznosci uzyskania uchwaty Za-

rzadu oraz uchwaty Rady Nadzorcze;j.

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

19 marca 2024 roku ED invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce Project View Sp. z 0.0.

z siedzibg w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 100 tys. PLN na zasadach i warunkach:

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

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty).

Spoétka Dominujaca udzielata pozyczek spétkom nalezagcym do Grupy Kapitatowej oraz pozostatym pod-

miotom na warunkach wskazanych w ponizszej tabeli.

SN str. 41

. : “J‘rﬂu I
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Tabela 20. Zestawienie pozyczek udzielonych przez ED invest S.A.

Kwota pozostata do sptaty na dzien

bilansowy
Oprocento-
Nazwa oraz siedziba Kwota wg umowy P cze$¢dtu-  czesc krot-
Termin sptaty wanie w skali 3 X
jednostki gotermi- kotermi- waluta
roku
nowa nowa
tys. PLN Waluta tys. PLN tys. PLN
800 PLN 2024-12-31 20% - 80 PLN
300 PLN 2024-12-31 20% - 320 PLN
SOEDI1Sp.zo.0.
200 PLN 2024-02-29 20% - 213 PLN
150 PLN 2024-06-30 20% - 159 PLN
553 PLN 2025-12-31 18% - 38 PLN
Radzikowskiego APV
s 1500 PLN 2025-12-31 10% 519 - PLN
p.zo0.0.
1840 PLN 2023-12-31 10% - 33 PLN
SOEDI2 Sp.zo0.0. 13530 PLN 2024-09-30 10% - 12987 PLN
SOEDI3 Sp.zo.0. 1000 PLN 2024-12-31 10% - 1038 PLN
1300 PLN 2024-12-31 10% - 1356 PLN
Project View Sp. zo.0.
100 PLN 2024-12-31 10% - 100 PLN
Q Investments Sp. z0.0. 3978 PLN 2026-12-31 10% 3671 - PLN
Razem: 25251 4190 16 325

w tym: pozyczki udzie-
lone spotkom zalez- 21273 519 16 325

nym:
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6. SKROCONE KWARTALNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | KW. 2024 ROKU

6.1. Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy ED invest S.A.

Tabela 21. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Woyszczegodlnienie na dzien na dzien Nr tabeli
31.03.2024 31.12.2023
Aktywa
Aktywa trwate 6424 1690
Rzeczowe aktywa trwate 1367 1408 35,36
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1317 256 37,38,39
Naleznosci 47 -
Pozyczki udzielone 3670 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22 26
Aktywa obrotowe 90271 97 884
Zapasy 34799 30611 40,41
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 9294 20976
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 21479 30889 40,41
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 20 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20192 11142 25
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4487 4266
Aktywa razem 96 694 99574
Wyszczegdlnienie na dzief na dzief Nr tabeli
31.03.2024 31.12.2023
Pasywa
Kapitat wtasny 70685 69961 24
Kapitat podstawowy 619 619 42,43
Akcje wiasne -6198 -6 198
Kapitat zapasowy 68117 68117
Niepodzielony wynik finansowy 8 140 7415
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 70677 69 953
Udziaty niekontrolujace 7 7
Zobowiazania 26 009 29614
Zobowiazania dtugoterminowe 5680 4324
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 995 196
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4617 4061 45,47
Zobowiazania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 67 67 45,47
Zobowiazania krotkoterminowe 20330 25290
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki - 133
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 312 42
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 13123 16 482
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Zobowigzania z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang) 3833 2843

Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 1728

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1896 2713

Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 89 89 45,47

Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1077 1259 45,47
Pasywa razem 96 694 99574

Tabela 22. Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

za okres od za okres od
Wyszczegoblnienie 01.01.do 01.01.do Nr tabeli
31.03.2024 31.03.2023

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 14 895 33403
- od jednostek powiazanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktow - -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 14 895 33403
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw - -

Koszt wtasny sprzedazy 11047 25 306
- od jednostek powiazanych - -
Koszt sprzedanych produktow - -
Koszt sprzedanych ustug 11047 25306

Koszt sprzedanych towaréw i materiatow - -

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3848 8097
Koszty sprzedazy 357 290
Koszty ogdélnego zarzadu 1962 2175
Pozostate przychody operacyjne 24 2 52
Pozostate koszty operacyjne 51 6 53
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1503 5628
Przychody finansowe 32 53 54
Koszty finansowe 365 279 55
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1170 5402
Podatek dochodowy 446 1046
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 724 4356

Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechane;j - -

Zysk (strata) netto za rok obrotowy 724 4356
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Tabela 23. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw

Wyszczegdlnienie
Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody
Podlegajace przekwalifikowaniu w péZniejszym terminie do wyniku finansowego
Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementéw innych catkowitych dochodéw podlegaja-
cych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego
Nie podlegajace przekwalifikowaniu w pézniejszym terminie do wyniku finansowego
Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementéw innych catkowitych dochodéw nie podle-
gajacych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego
Catkowite dochody
Tabela 24. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
Niepodzie-
Wyszczegdlnienie Kapitat pod-  Kapitat za- Akcje wta- lony wynik fi-
stawowy pasowy sne
nansowy
Saldo na dzieri 01.01.2024 619 68117 -6 198 7415
Zmiany zasady (polityki) ra-
chunkowosci - - - -
Saldo po zmianach 619 68 117 -6 198 7415
Zmiany w kapitale wtasnym w
okresie 01.01.-31.03.2024 - - - 724
Skup akcji wtasnych - - - -
Zysk (strata) netto za okres
sprawozdawczy - - - 724
Pozostate zmiany - - - -
Inne catkowite dochody - - - -
Saldo na dzier 31.03.2024 619 68117 -6 198 8139
Niepodzie-
Wyszczegdlnienie Kapitatpod-  Kapitat za- Akcje wtasne lony wynik fi-
stawowy pasowy
nansowy
Saldo na dzieri 01.01.2023 619 59504 -6273 8985
Zmiany zasady (polityki)
rachunkowosci - - - -
Saldo po zmianach 619 59504 -6273 8985
Zmiany w kapitale wtasnym w
okresie 01.01.-31.03.2023 - - 75,00 4356
Skup akcji wtasnych - - 75,00 -

za okres od za okres od
01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023
724 4356
724 4356
Udziaty nie-
kontrolu- Razem
jace
7 69961
7 69961
- 724
- 724
7 70685
Udziaty nie-
kontrolu- Razem
jace

- 62835
- 62835
- 4431

- 75,00
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Zysk (strata) netto za
okres sprawozdawczy - - - 4356 - 4356

Pozostate zmiany - - - - - -
Inne catkowite dochody - - - - - .

Saldo na dzieri 31.03.2023 619 59504 -6 198 13341 - 67 266

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

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023

Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1170 5402
Korekty: 480 206
Amortyzacja wartosci niematerialnych - 4
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywéw trwatych 100 81
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywoéw trwatych -8 -
Odsetki, prowizje 352 101
Inne korekty 36 20
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale obroto-
wym 1650 5608
Zmiana stanu zapasow -4 188 -
Zmiana stanu naleznosci 9363 -1935
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych -20 -1
Zmiana stanu zobowigzan -4176 -1269
Zmiana stanu rezerw, rozliczern miedzyokresowych i zaliczek -400 -187
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umow (o ustuge budowlana) 12 672 -15 388
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 14901 -13172
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -1728 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13173 -13172

Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Woydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych -31 -9
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 8 -
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki -4 093 -1105
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 19 -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -4097 -1114

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -39 -12
Odsetki zaptacone od leasingu -11 -47
Odsetki otrzymane 23 11
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -27 -48
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 9049 -14 334

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 11142 20159
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Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

20191

6.2. Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe ED invest S.A.

Tabela 26. Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
Woyszczegolnienie

Aktywa
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku
Inwestycje w jednostkach zaleznych
Pozyczki udzielone
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang)
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego
Pozyczki udzielone
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa razem

Wyszczegolnienie
Pasywa
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Akcje wtasne
Kapitat zapasowy
Niepodzielony wynik finansowy
- zaliczki wyptacone na poczet przewidywanej dywidendy
- zysk (strata) netto biezacego roku
Zobowiazania
Zobowiazania dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
Zobowiazania krotkoterminowe

Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe

nadzien

31.03.2024

15254
1367
1317
8358
4190

22

75021
7972
9294

17782

20

16 325

19490
4137

90274

nadzien
31.03.2024

68 682

619
-6 198
64 617
9643
8245
1399
21593
5591

995
4529

67
16001

nadzien

31.12.2023

7551
1408
256
5358
502
27
85658
7814
20976
24681
18 382,22
9823
3982
93209

nadzien
31.12.2023

67 283
619

-6 198
64 617
8245
- 12013
20258
25926
4434
196
4170
67
21493

5825

Nr tabeli

35,36
37,38,39

40,41

40,41

30

Nr noty

29
42

46,47
46,47




Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang)
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe

Pasywa razem

Tabela 27. Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

Woyszczegolnienie

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy
- od jednostek powiazanych
Przychody netto ze sprzedazy produktéw
Przychody netto ze sprzedazy ustug
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow
Koszt wtasny sprzedazy
- od jednostek powiazanych
Koszt sprzedanych produktéw
Koszt sprzedanych ustug
Koszt sprzedanych towaréw 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
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechane;j

Zysk (strata) netto za rok obrotowy

12 549
98

1876
89
1077
90274

za okres od
01.01.do

14 664

14 664

10838

10838

3825
319
1933
26
51
1548
573
363
1757
358
1399

1399
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15772
37
1728
2653
89
1171
93209

za okres od
01.01.do

33403

33403

25306

25306

8097
290
2175

5628
53
279
5402
1046
4356

4356

46,47
46,47

Nr noty

56
57

58
59




= Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED invest S.A. za | kwartat 2024 roku
-

Tabela 28. Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023
Zysk (strata) netto 1399 4356
Inne catkowite dochody - -
Podlegajace przekwalifikowaniu w pézZniejszym terminie do wyniku finansowego - -
Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementéw innych catkowitych dochodéw podlega-
jacych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego ) )
Nie podlegajace przekwalifikowaniu w pézniejszym terminie do wyniku finansowego - -
Podatek dochodowy odnoszacy sie do elementéw innych catkowitych dochoddw nie pod-
legajacych przekwalifikowaniu do wyniku finansowego ) )
Catkowite dochody 1399 4356
Tabela 29. Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
Niepodzie-
Woyszczegolnienie Kapitatpod-  Kapitatza-  Akcje wta- lony wynik Razem
stawowy pasowy sne finansowy
Saldo na dzieri 01.01.2024 619 64617 -6 198 8245 67283
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci - - - - -
Saldo po zmianach 619 64617 -6 198 8245 67 283
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.03.2024 - - - 1399 1399
Skup akcji wtasnych - - - - -
Dywidendy - - - - -
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - 1399 1399
Inne catkowite dochody - - - - -
Saldo na dzieri 31.03.2024 619 64617 -6 198 9643 68 681
Niepodzie-
Wyszczegdlnienie Kapitatpod-  Kapitat za- Akcje lony wynik fi-  Razem
stawowy pasowy wtasne
nansowy
Saldo na dzieri 01.01.2023 619 59504 -6273 8985 62835
Zmiany zasady (polityki) rachunkowosci - - -
Saldo po zmianach 619 59504 -6 273 8 985 62835
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.-31.03.2023 75,00 4356 4431
Skup akcji wtasnych 75,00 - 75,00

Dywidendy
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Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - 4356 4356
Inne catkowite dochody - - - - -

Saldo na dzieri 31.03.2023 619 59504 -6 198 13341 67 266

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

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01.do 01.01.do
31.03.2024 31.03.2023

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1757 5402
Korekty: -94 206
Amortyzacja wartosci niematerialnych - 4
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywdw trwatych 100 81
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywoéw trwatych -8 -
Odsetki, prowizje -205 101
Inne korekty 19 20
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w kapitale obroto-
wym 1663 5608
Zmiana stanu zapasow -159 -
Zmiana stanu naleznosci 6899 -1935
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych -20 -1
Zmiana stanu zobowigzan -3999 -1269
Zmiana stanu rezerw, rozliczern miedzyokresowych i zaliczek -245 -187
Zmiana stanu aktywow i zobowigzan z tytutu umow (o ustuge budowlana) 11742 -15 388
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 15882 -13172
Zaptacony/zwrdécony podatek dochodowy -1728 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 14 154 -13172

Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -31 -9
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 8 -
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki -4 868 -1105
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek 3430 -
Wydatki na aktywa finansowe - inwestycje w jednostki zalezne -3000 -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -4 460 -1114

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -39 -12
Odsetki zaptacone od leasingu -11 -47

Odsetki otrzymane 23 11
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Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -27 -48
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 9667 -14 334
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 9823 20159

Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 19490 5825

6.3. Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez

Zarzad Spétki Dominujacej 22 maja 2024 roku.

6.4. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy ED
invest S.A. oraz jednostkowego sprawozdania finansowego ED invest S.A.

Skrécone srédroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe za | kw. 2024 roku zo-
staty sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
oraz zwigzanymi z nimi Interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisji Europejskiej obo-

wigzujgcymi na 31 marca 2024 roku.

Skrécone srédroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe za | kw. 2024 roku zo-
staty sporzadzone zgodnie z koncepcjg kosztu historycznego z uwzglednieniem pozycji dotyczacych
umow o ustuge budowlang wykazanych w wartosci oszacowanej na koniec kazdego okresu sprawozdaw-

czego zgodnie z okreslong ponizej polityka rachunkowosci.

Skrécone Srédroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe za | kw. 2024 roku zo-
staty sporzadzone w sposdb zapewniajgcy poréwnywalnosc¢ danych przedstawionych dla analogicznych
okreséw roku poprzedniego z zastosowaniem tych samych zasad rachunkowosci i metod obliczenio-

wych.

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, poza pierwszym rokiem obrotowym spé6tki SOEDI3 sp. z o.0.
dla ktérej rok obrotowy wynosi 15 miesiecy i obejmuje okres od 05 pazdziernika 2023 roku do 31 grud-
nia 2024 roku. Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dane finansowe spo6tki SOEDI3 sp. z
0.0. dotyczace czwartego kwartat roku 2023 nie maja istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozda-

nie finansowe Grupy.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére
ujawniane sa w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z MSSF.
Niniejsze Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nalezy czytaé tacznie ze skon-

solidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowe] za rok 2023.

Skrécone srédroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty sporzadzone

w jezyku polskim i walucie polskiej w tysigcach ztotych.
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Skrécone srédroczne skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe za | kw. 2024 roku
zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe ED invest
S.A. oraz Spotke ED invest S.A. przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zakoriczenia okresu sprawoz-
dawczego. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci

wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

6.5. Oswiadczenie o zgodnosci

Przy sporzadzaniu srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad jed-
nostki dominujacej kieruje sie zasadg istotnosci tzn. ze informacje dotyczace zasad (polityki) rachunko-
wosci s3 istotne, jezeli w racjonalny sposéb mozna oczekiwaé, ze rozpatrywane wspélnie z innymi infor-
macjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym bedg wptywac na decyzje gtéwnych
uzytkownikéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego ogélnego przeznaczenia podejmowane na

podstawie takiego sprawozdania.

Istotnos$¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w kontekscie towarzy-
szacych okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajacym moze by¢ wielkoé¢ lub rodzaj pozycji, lub kombi-

nacja obu tych czynnikéw. Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptynaé na de-

cyzje gospodarcze uzytkownikow, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikéw.
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7. NOTY OBJASNIAJACE DO KWARTALNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.1. Stosowane zasady rachunkowosci

Niniejsze skrocone srdodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy ED invest S.A. na dzien
31 marca 2024 roku zostato sporzadzone w oparciu o przyjete zasady rachunkowosci Spotki dominujacej

z uwzglednieniem specyfiki dziatalnosci Grupy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Grupa Kapitatowa prezen-
tuje odrebnie ,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku”, ktére zamieszczone jest bezposrednio przed

,Skonsolidowanym sprawozdaniem z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw”.

,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast

,Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych” sporzadzane jest metoda posrednia.
Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, rozpoczynajacy sie 1 stycznia, a koficzacy sie 31 grudnia.

Aktywa i pasywa wycenia sie w okresach kwartalnych, na dzien sporzadzenia skréconego srédrocznego

skonsolidowanego sprawozdania w sposdb nastepujacy:
Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentéw operacyjnych Zarzad Spétki Dominujacej kieruje sie liniami produkto-
wymi, ktére reprezentuja gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentéw jest
zarzadzany odrebnie w ramach danej linii produktowej, z uwagi na specyfike swiadczonych ustug oraz wy-

twarzanych wyrobdéw wymagajacych odmiennych technologii, zasobéw oraz podejscia do realizacji.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentdw operacyjnych wynikaja z wewnetrznych raportéw weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spotki dominujacej (gtéwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej). Zarzad
Spétki Dominujacej analizuje wyniki segmentéw operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci
operacyjnej. Pomiar wynikéw segmentéw operacyjnych stosowany w kalkulacjach zarzadczych zbiezny
jest zzasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdaniafinan-

sowego, za wyjatkiem nastepujacych obszarow:

e utrata wartosci aktywdw - przy ustalaniu wyniku segmentu nie uwzglednia sie odpiséw aktuali-

zujacych z tytutu utraty wartosci aktywéw trwatych, w tym réwniez wartosci firmy.

Przychody ze sprzedazy wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku nie réznia sie od przycho-
déw prezentowanych w ramach segmentéw operacyjnych, za wyjatkiem przychodéw nieprzypisanych do

segmentow oraz wtaczen konsolidacyjnych dotyczacych transakcji pomiedzy segmentami.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisa¢ do dziatalno$ci danego segmentu operacyj-

nego, nie sg alokowane do aktywéw segmentéw operacyjnych.
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Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki Dominujacej oraz
sprawozdania finansowe spétek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone
na dzien 31 marca 2024 roku. Grupa ocenia, czy posiada kontrole stosujac jej definicje zawartg w MSSF
10. Zgodnie z definicjg inwestor sprawuje kontrole nad jednostkg, w ktérg dokonat inwestycji, jezeli z ty-
tutu swojego zaangazowania w te jednostke podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub gdy ma prawa do
zmiennych zwrotéw, oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez sprawowanie wtadzy

nad jednostka.

Sprawozdania finansowe Spétki Dominujacej oraz spotek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawoz-
daniem finansowym, sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 marca. W przypadkach gdy jest to
konieczne, w sprawozdaniach finansowych spétek zaleznych dokonuje sie korekt majacych na celu ujed-
nolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez spétke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapita-

fowa.

Wytaczeniu z konsolidacji moga podlegac spétki, ktorych sprawozdania finansowe s3 nieistotne z punktu
widzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spétkach zalez-

nych zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spotki zalezne obejmowane sg konsolidacjg metoda petna. Metoda konsolidacji petnej polega na tagczeniu
sprawozdan finansowych Spétki dominujacej oraz spotek zaleznych poprzez zsumowanie, w petnej war-
tosci, poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychodéw oraz kosztéw. W
celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke

gospodarcza dokonuje sie nastepujgcych wtaczen:
e namoment nabycia kontroli ujmowana jest wartosc firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,
e okreslane sgi prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

e saldarozliczen miedzy spotkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy)

wytacza sie w catosci,

e wytaczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowe;j,
ktore sg ujete w wartosci bilansowej aktywoéw takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu
transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywéw z perspektywy

Grupy,

e ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajacych z wytaczenia zyskéw i

strat osiggnietych na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatéw wtasnych i reprezentuja te czes$é
dochoddéw catkowitych oraz aktywéw netto spétek zaleznych, ktére przypadaja na podmioty inne niz
spotki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spétek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy

Spotki dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.
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Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujaca,

Grupa traktuje jak transakcje kapitatowe:
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowacé nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywoéw, aktywuje sie jako cze$¢é ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywoéw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadaja sie odsetki oraz zyski lub straty z ty-

tutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek.
Wartosé firmy

Wartoé¢ firmy ujmowana jest poczatkowo zgodnie z MSSF 3.
Wartosé firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:

e suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajacych kontroli (wycenionych w proporcji
do przejetych aktywow netto) oraz wartosci godziwej pakietéw udziatéw (akcji) posiadanych w

jednostce przejmowanej przed data przejecia oraz
e wartos$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywoéw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposéb wskazany powyzej ponad wartos$¢ godziwa mozliwych do ziden-
tyfikowania przejetych aktywoéw netto jednostki jest ujmowana w aktywach skonsolidowanego sprawoz-
dania z sytuacji finansowej jako wartos¢ firmy. Wartos$¢ firmy odpowiada ptatnos$ci dokonanej przez przej-
mujacego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywéw, ktérych nie mozna poje-

dynczo zidentyfikowaé ani osobno ujaé.

Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci
zgodnie z MSR 36. Po poczatkowym ujeciu warto$¢ firmy zostaje wyceniona wedtug ceny nabycia po-
mniejszonej o taczne odpisy z tytutu utraty wartosci (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinan-

sowych aktywow trwatych).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe,
koszty prac rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia okreslone
w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sa réwniez wartos$ci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane

do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o

umorzenie, a takze o odpisy aktualizujace z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodg liniowga przez okres
ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci niematerialnych podda-

wane s3 corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od momentu zmiany szacunku.
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Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania amortyzacji - podlegaja testowi na utrate

wartosci nie rzadziej niz raz do roku.
Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene
nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika ma-

jatku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworze-
nia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujace z tytutu trwatej utraty wartosci. Odpisy amor-
tyzacyjne (lub umorzeniowe) odzwierciedlajg utrate wartosci Srodkéw trwatych - na skutek uzywania lub
uptywu czasu - zmniejszajac ich wartos¢ bilansowa. Dokonuje sie ich drogg systematycznego roztozenia

wartosci poczatkowej sSrodka trwatego na ustalony okres uzytkowania.

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po miesigcu, w ktérym przyjeto Srodek trwaty
do uzytkowania, a jej zakonczenie - nie pézniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpiséw amortyzacyjnych
z wartoscig poczatkowa srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia
jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto po-
zostatosci Srodka trwatego.

Szacowane okresy uzytkowania sktadnikéw aktywow dla Grupy wynosza:

Budynkiibudowle 10-25 lat

Maszyny i urzadzenia 2-10 lat

Srodki transportu  2-10 lat

Komputery 1,5-6lat

Pozostate 2-10lat

Ekonomiczne okresy uzytecznosci oraz metody amortyzacji sg weryfikowane raz w roku, powodujac

ewentualng korekte odpisow amortyzacyjnych w kolejnych latach.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy $rodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéow wytworze-
nia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty

wartosci.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy $rodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztow po-
zostajacych w bezposrednim zwiazku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu

trwatej utraty wartosci.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostac usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej
po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace

z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow.

Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okre-

$lane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy, a wartoscia netto tych srodkéw trwatych. Te zyski
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i straty ujmowane sg w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych w momencie prze-
jecia przez nabywce kontroli nad zbywanym sktadnikiem rzeczowych aktywoéw trwatych zgodnie z wymo-
gami MSSF 15. Kwote wynagrodzenia w ramach transakcji zbycia sktadnika rzeczowych aktywoéw trwa-

tych ustala sie zgodnie z wymogami MSSF 15 dotyczacymi ustalania ceny transakcyjne;j.
Leasing

Grupa jako leasingobiorca. Dla kazdej zawartej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub za-
wiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kon-
troli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywow (bazowy sktadnik aktywéw) na dany okres w za-

mian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:

e czyumowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw, ktoéry albo jest wyraznie okreslony w

umowie lub tez w sposdb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Grupie,

e czy Grupama prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania

sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

e czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw przez

caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z ty-
tutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej sie z wartosci
poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztow bezposrednich, szacunku kosztow
przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i optat leasingowych zaptaco-

nych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do korica okresu uzytkowa-
nia lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza.. Jesli
wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z
MSR 36.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowiazanie z tytutu leasingu w wartosci biezacej optat leasingo-
wych pozostajgcych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustalic.

W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowa stope procentowg leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowiagzania z tytutu leasingu sktadaja sie ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do za-
ptaty jako gwarantowana wartos$¢ korncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wyko-

nanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane
o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia

zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci
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koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zo-

bowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw krétkotermino-
wych oraz leasingéw, w ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich
umow zamiast ujmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty

leasingowe ujmuje sie w wyniku metoda liniowa w trakcie okresu leasingu.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji.

Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwatych
Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegaja nastepujace sktadniki aktywéw:

e wartos¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do konca

okresu, w ktérym miato miejsce potaczenie,

e wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz

e wartosci niematerialne, ktére jeszcze nie sg uzytkowane.
W odniesieniu do pozostatych sktadnikéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych,
udziatéw w podmiotach powigzanych oraz aktywach z tytutu prawa do uzytkowania dokonywana jest
ocena, czy wystapity przestanki, ktére mogg $wiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze
jakie$ zdarzenia lub okolicznos$ci mogg wskazywac na trudnos$é w odzyskaniu wartosci bilansowej danego

sktadnika aktywow, przeprowadzany jest test na utrate wartosci.

Jezeli wartos$¢ bilansowa przekracza szacowang wartos$¢ odzyskiwalng aktywow badz osrodkéw wypra-
cowujacych srodki pieniezne, do ktorych aktywa te naleza, wéwczas wartos¢ bilansowa jest obnizana do
poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwéch war-
tosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu warto-
$ci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezacej przy za-
stosowaniu stopy dyskontowe]j odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie

orazryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywdw.

Odpis z tytutu utraty wartosci osrodka w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozo-
stata kwota odpisu obniza proporcjonalnie wartos$¢ bilansowg aktywoéw wchodzacych do osrodka wypra-

cowujacego przeptywy.

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci s ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw ope-

racyjnych.

Odpisy aktualizujace wartos¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozo-
statych sktadnikow aktywow, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujace na mozliwosé
odwrécenia odpisow aktualizujacych. Odwrdcenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych

przychoddw operacyjnych.
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Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywéw finanso-
wych u jednej ze stron i jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej

ze stron.

Sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, gdy Grupa staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i

sprzedazy aktywéw i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzien zawarcia transakgji.

Sktadnik aktywoéw finansowych wytacza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wy-
gasajg umowne prawa do przeptywow pienieznych ze sktadnika aktywoéw finansowych lub gdy sktadnik
aktywéw finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i korzysci z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny

podmiot.

Grupa wytacza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie
przestato istnie¢, to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wy-

gast.
Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji Grupa wtacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywoéw finansowych, poza kategorig aktywéw wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjat-
kiem od tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w
rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktorych
termin ptatnosci jest dtuzszy niz rok i ktore zawierajg istotny komponent finansowania zgodnie z definicja
zMSSF 15.

Grupa ujmuje instrumenty finansowe zgodnie z MSSF 9, zgodnie z ktérym klasyfikacja aktywoéw finanso-
wych jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki

umownych przeptywéw pienieznych.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu zgodnie ze standardem aktywa finansowe klasyfikowane sg wy-

tacznie do nastepujacych grup:
e aktywodw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik,
e aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,
e aktywoéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,
e instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej

przez wynik):
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e sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego ce-
lem jest utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskania przeptywéw pienieznych wynikaja-

cych zumowy,

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslo-
nych terminach przeptywow pienieznych, ktére sg wytacznie sptatg kwoty gtownej i odsetek od

wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Grupa nie posiada innych aktywéw finansowych niz te wyceniane wg zamortyzowanego kosztu, sg one

prezentowane w nizej wymienionych pozycjach bilansu:
e naleznosci z tytutu dostaw oraz pozostate naleznosci,
e pozyczkiudzielone,
e $rodki pieniezneiich ekwiwalenty,
e naleznosci w aktywach trwatych.

Grupa dokonuje oceny aktywoéw finansowych pod katem klasyfikacji zgodnie z wymogami MSSF 9 na mo-

ment ujecia aktywa finansowego w ksiegach

W ramach analizy modelu biznesowego stwierdzono, ze w Grupie wystepuje jeden model zarzadzania, tj.
naleznos$ci utrzymywane w celu $ciggniecia. Naleznosci te, s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu i podlegaja odpisowi z tytutu oczekiwanych strat kredytowych i zgodnie z MSSF 9. Podejscie to ba-
zuje na wyznaczaniu strat oczekiwanych. Grupa rozpoznaje zaréwno straty poniesione zwigzane z prze-
terminowaniem naleznosci, gtéwnie na bazie analizy indywidualnej, jak i odpis utworzony w zwiazku z
oczekiwang stratg kredytowa. Oszacowanie $ciggalnosci naleznosci Grupa ustala na podstawie prze-
sztych danych historycznych, gdyz saldo naleznos$ci obejmuje trzy grupy pozycji, ktére mozna pogrupowacé

na bazie ich typu, podobienstwa ryzyka kredytowego oraz zachowania klientéw w przesztosci.
W zwiagzku z powyzszym Grupa ustalita, ze wystepuja trzy jednorodne grupy:

e naleznosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowych - gtéwnych odbiorcéw Spéiki, ktére

w rzeczywistosci stanowia naleznosci od potencjalnych nabywcéw lokali bedacych w sprzedazy
e prowadzonej przez Spétke w imieniu Spoétdzielni,
e naleznosci handlowe od odbiorcéw pozostatych,
e naleznosci z tytutu kaugji.

Na naleznosci od Spoétdzielni Spotka Dominujaca szacuje straty kredytowe nie z uwagi na ich przetermi-
nowanie, a z uwagi na przewidywane straty, czyli zgodnie z podejsciem wymaganym przez MSSF 9. Nalez-
nosci handlowe od Spétdzielni Mieszkaniowych na dzien 31 marca 2024 roku wyniosty 11 345 tys. PLN.
Utworzona na tej podstawie szacowana strata kredytowa na dzien 31 marca 2024 roku wyniosta 109 tys.
PLN.
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Naleznosci handlowe Grupy od odbiorcéw pozostatych na dzien 31 marca 2024 roku wyniosty 3 780 tys.
PLN, z czego 2 454 tys. PLN zostato objete szacowang stratg kredytowa ze wzgledu na przeterminowanie

i wysokie ryzyko niesciagalnosci.

Naleznosci wycenia sie na dzieh bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze naleznodci z ty-
tutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty wraz z naleznymi na dzien bilansowy odset-
kami (w przypadku wystawienia noty) i innymi tytutami zasagdzonymi prawomocnym wyrokiem sadu gdyz

wycena taka nie rézni sie znaczaco od wyceny wg zamortyzowanego kosztu.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazuje sie w wartosci nominalnej, ktéra nie rézni sie znaczaco od

wartosci wg zamortyzowanego kosztu.

Srodki pieniezne stanowia pieniadze (banknoty, monety) oraz jednostki pieniezne (rozrachunkowe) kra-
jowe i zagraniczne, tak w gotoéwce, jak i na rachunku bankowym lub w formie lokaty pienieznej, czeki i we-
ksle obce i inne instrumenty finansowe, jezeli s3 one ptatne w ciggu trzech miesiecy od daty ich wystawie-

nia.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniaja test klasyfikacyjny wg MSSF 9, tzw. test SPPI, tj. re-
prezentuja jedynie kapitat i odsetki oraz test modelu biznesowego (utrzymywane w celu $ciggniecia), w
zwigzku z tym sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Grupa utrzymuje salda gotéwki w bankach
o wysokiej wiarygodnosci kredytowej (wysokim ratingu kredytowym), w zwiazku z czym aktywa te maja
niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy i tym samym Grupa nie ujmuje strat kredytowych od

ich wartosé.

Zobowiazania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace, wykazywane sg w nastepuja-

cych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej:

dtugoterminowe/ krétkoterminowe kredyty i pozyczki,

dtugoterminowe/ krétkoterminowe zobowigzania finansowe,

dtugoterminowe/krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacji,
e zobowigzania kréotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
e pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje.

Zobowiazania finansowe z tyt. kredytéw i pozyczek oraz obligacji Grupa wycenia wedtug zamortyzowa-

nego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Grupa nie posiadata na dzien 31 marca
2024 roku zobowiazan finansowych, ktére powinny by¢ wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Ponadto w | kwartale 2024 roku nie miaty miejsca zadne renegocjacje warunkéw uméw kre-

dytowych, ktére nie skutkuja wytaczeniem zobowiazan z ksiag.

> N str. 61

f\,] L L‘ILLJ\\ [ﬂl .

- l_ﬂ}\,{,
UM A




Skonsolidowany srédroczny skrécony raport Grupy Kapitatowej ED invest S.A. za | kwartat 2024 roku

Zobowiazania wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu. Jednakze zobowigzania

z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dys-

konta, tj. w wartosci nominalnej powiekszonej o ewentualne, wymagalne na dzien wyceny, odsetki za

zwtoke (na podstawie wystawionych otrzymanych not).

Dtugoterminowe/ krétkoterminowe zobowigzania finansowe dotycza zobowiazan z tyt. umoéw leasingu i
ichwycena zostata opisana w punkcie Leasing. Dtugoterminowe i krétkoterminowe zobowigzania z tytutu

leasingu sg kwalifikowane jako zobowigzania poza MSSF 9.
Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych
od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadaja sie koszty
zakupu, koszty przetworzenia orazinne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktu-

alnego miejscai stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtéwnie mate-
riaty i robocizne) powiekszone o narzut posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zatozeniu normal-

nego wykorzystania mocy produkcyjnych.

Dla ustalania kosztow z tytutu rozchodu (np. zuzycia, sprzedazy, nieodptatnego przekazania) rzeczowych

sktadnikéw aktywow obrotowych stosuje sie metody:

e Towary - grunty wedtug udziatu w cenie nabycia nieruchomosci gruntowej, pozostate towary me-
todg FIFO.

e Produkty gotowe: mieszkania, lokale uzytkowe, garaze - wedtug kosztu wytworzenia nierucho-
mosci.
Odpisy aktualizujgce dokonywane sg w sytuacji utraty ich wartosci w stosunku do mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Rozliczenia miedzyokresowe (aktywa) - wydatki i koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczace przysztych
okreséw sprawozdawczych. Czas rozliczenia kosztow jest uzalezniony od okresu, na jaki wskazuje doku-

ment zrodtowy.
Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmowany jest w ksiegach rachunkowych z podziatem na rodzaje i wedtug zasad okreslo-

nych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spétek Grupy.

Kapitat podstawowy wykazywany jest wedtug wartosci nominalnej wyemitowanych akcji w wysokosci

zgodnej ze Statutem Spétki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego.
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Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, wniesienia doptat do kapitatu oraz z emisji akcji powyzej

ich wartosci nominalnej.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad

warto$¢ nominalng akcji, pomniejszonej o koszty emisji.

W wyniku z lat ubiegtych ujmowane sg wykryte w biezagcym roku obrotowym, a popetnione w poprzednich
okresach sprawozdawczych, btedy oraz dokonane w biezagcym roku zmiany zasad rachunkowosci, w czesci

dotyczacej poprzednich lat obrotowych.
Rezerwy na zobowiazania

Rezerwy na zobowigzania stanowig zobowigzania, jakie wynikajg z przesztych zdarzen, ale ktérych termin
wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Jednostka zobowigzana jest do tworzenia rezerw na pewne lub o
duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposéb wiarygodny

oszacowad, aw szczegdlnosci na straty z operacji gospodarczych w toku.

Do rezerw zalicza sie miedzy innymi rezerwy na Swiadczenia pracownicze, koszty restrukturyzacji, od-

szkodowania, inne zobowigzania.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne. Powstanie zo-

bowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.
Rezerwy na zobowigzania inne niz finansowe wycenia sie wedtug wiarygodnie oszacowanej wartosci.
Rozliczenia miedzyokresowe pasywne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne obejmujg kwoty zaliczane do kosztow okresu biezacego pomimo, iz

ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym.
Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wytacznie przychody z uméw z klientami objete zakresem MSSF 15.
Sposéb ujmowania przychodéw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w
tym zaréwno wartosé, jak i moment rozpoznania przychodéw, okresla piecioetapowy model obejmujacy

nastepujace kroki:
e identyfikacja umowy z klientem,
e identyfikacja zobowiagzan do wykonania swiadczenia,
e okreslenie ceny transakcyjnej,
e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowiazan do wykonania $wiadczenia,

e ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub po ich wypet-

nieniu.
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Zawierane przez Grupe umowy weryfikowane s3g pod katem kryterium identyfikacji zawartych w nich,
przyrzeczonych narzecz klienta, zobowigzan do wykonania swiadczen, w celu identyfikacji wszystkich
débr lub ustug. Biorgc pod uwage fakt, ze moment przeniesienia kontroli nad przyrzeczonymi dobrami
i ustugami na klienta jest rézny w obu segmentach operacyjnych Grupy (dziatalnos¢ budowlana, dziatal-

nos$¢ deweloperska), stwierdzono, ze:
Segment dziatalnosci budowlanej
Umowy o ustuge budowlanqg

Identyfikacja umowy z klientem

Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujace kryteria:

e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi

praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich obowiazkéw;

e Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczace doébr lub ustug, ktére maja

zostac przekazane;

e Grupajest wstanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére maja zostac prze-

kazane;

e umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ry-

zyko, rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywoéw pienieznych); oraz

e jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian

za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

W ramach tego segmentu Spétka Dominujaca realizuje przedsiewziecia inwestycyjne na zlecenie spét-
dzielni mieszkaniowych na gruntach stanowiacych jej wtasnos¢. Umowy ze Spétdzielnig zawierane sa w
formie pisemnejiokreslajg m.in. prawa stron dotyczace przekazywanych débr lub ustug oraz warunki ptat-

nosci. Niektére umowy zawierane ze Spoétdzielnig dotycza inwestycji realizowanej w kilku etapach.

Identyfikacja zobowigzar do wykonania $wiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny doébr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klien-
tem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na
rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnié lub grupy odrebnych

dobr lub ustug, ktére sa zasadniczo takie same i w taki sam sposéb przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sa wyodrebnione, jezeli spetniaja oba nastepujace warunki:

e klient moze odnosié¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z in-

nymi zasobami, ktére sg dla niego tatwo dostepne oraz

e obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposréd innych

obowigzkdéw okreslonych w umowie.
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W zwiazku z tym, Ze ustugi (etapy) przyrzeczone w umowie stanowig odrebne zobowigzania do wykonania
Swiadczenia, Grupa rozlicza je oddzielnie. Ponadto, w ramach kazdego etapu Grupa identyfikuje jedno
umowne zobowigzanie do wykonania Swiadczenia, jakim jest realizacja przedsiewziecia polegajgcego na
zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. W ramach zawartych
umow Grupa nie zidentyfikowata innych istotnych odrebnych elementéw, ktére nalezatoby wyodrebnié i

przyjac jako osobne zobowiazanie do realizacji $wiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyijnej.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwycza-
jowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem
Grupy bedzie jej przystugiwac w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi, z wyta-
czeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze

obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Jesliwynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmiennga, Grupa szacuje kwote wynagrodzenia,
do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi. Grupa
ujmuje przychody na podstawie kwot wynagrodzen, ktérych oczekuje uznac za nalezne w zamian za przy-

rzeczone w umowie ustugi.

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub cato$é kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim
zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobieristwo, Ze nie nastgpi wyksiegowanie znaczacej czesci
kwoty wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w miare, jak stopniowo spada niepewnos¢ co do

wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Cena transakcyjna ustalana jest w oparciu o pojedynczg najbardziej prawdopodobng kwote, jakg jest wy-
nagrodzenie okreslone w umowie (suma wptat wktadow budowlanych, jakie powinny by¢ wniesione przez
nabywcow lokali) i jest alokowana do poszczegdlnych etapdéw przedsiewziecia inwestycyjnego. W umo-

wach nie sg przewidziane zadne rabaty i upusty.

Pomimo tego, ze finalnym odbiorcg s3 klienci indywidualni, a ostateczna cena transakcyjna jest uwarun-
kowana negocjacjami cenowymi przeprowadzanymi z nabywcami lokali (w zwigzku z czym kwota faktycz-
nie otrzymanej zaptaty moze byc¢ rézna od przyrzeczonej w umowie przez klienta (Spétdzielnie)), to na
podstawie doswiadczen z przesztosci i analizy historycznych rzeczywistych przychodéw ze sprzedazy
osigganych przez Grupe w poréwnaniu do wynagrodzenia umownego wskazuje sie na brak istotnych od-
chylen. Ponadto, w przypadku wystgpienia zdarzen istotnie wptywajacych na wysokos¢ planowanych
przychodoéw z realizacji danego przedsiewziecia Grupa dokonuje aktualizacji szacowanych cen transak-

cyjnych.

Na podstawie realizowanych przez Grupe uméw dotyczacych dziatalnosci budowlanej ponosi ona odpo-
wiedzialnosc z tyt. rekojmi za wady w zakresie roboét objetych umowa na catosé prac oraz gwarancji w ta-
kim zakresie, w jakim uzyskata jg od swoich dostawcéw. W zwigzku z tym, ze tego typu gwarancja nie za-

pewnia klientowi dodatkowych ustug, poza usunieciem ewentualnych wad i usterek, ani tez nie stanowi
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dla klienta odrebnej ptatnej ustugi, to Grupa nie uznaje jej za mozliwe do wydzielenia zobowigzanie do

realizacji Swiadczenia.
Umowy Grupy nie zawierajg istotnych komponentéw finansowania.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu
zgodnie z MSSF 15 zobowigzanie do realizacji Swiadczen uznaje sie za spetnione w chwili przeniesienia na
klienta kontroli nad ustugami (,aktywami”) bedgcymi jego przedmiotem. Spétka dominujaca ujmuje przy-
chody z realizacji uméw zawartych ze Spoétdzielnig Mieszkaniowa przez okreslony przedziat czasu rozli-

czajac je jako kontrakty dtugoterminowe, tj. ustalajac przychody metoda stopnia zaawansowania prac.

W zwiagzku z tym, Ze tego typu przedsiewziecia realizowane sg na gruncie stanowigcym wtasnos¢ Spét-
dzielni, to kontroluje ona te aktywa w momencie ich wytworzenia. Ponadto, zgodnie z umowg, w przy-
padku jej rozwigzania nie z winy Spétki dominujacej, ma ona prawo do zaptaty za prace wykonane do da-
nego momentu. Wskazane warunki kwalifikujg zobowigzania Spétki dominujacej w zakresie dziatalnosci
budowlanej do tych wykonywanych przez okreslony przedziat czasu i tym samym ujmowania przychodoéw

przez okreslony przedziat czasu.

Spoétka Dominujaca stosuje metode procentowego stopnia zaawansowania prac przy ustalaniu, jaka
kwote powinna w danym okresie ujgé. Kontrakty Spétki Dominujacej sg catosciowo realizowane na po-
wierzonym gruncie - tgcznie z pracami zmierzajgcymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Stopienh zaa-
wansowania prac ustalany jest przez kierownikéw poszczegélnych projektéw poprzez poréwnanie fizycz-
nie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi zumowy. Kierownicy posiadajg odpowiednig wiedze
technicznga, stosownga do rodzaju realizowanych robét budowlanych. Prace zmierzajgce do uzyskania po-
zwolenia na budowe stanowg w zaleznosci od projektu do 15% zaawansowania. Pozostate wykonane
prace wycenia sie na podstawie budzetu okreslajgcego koszty realizacji kontraktu wg stopnia zaawanso-
wania prac. Koszty poniesione w trakcie roku w zwigzku z przysztymi dziataniami w ramach umowy wytg-
cza sie z kosztéw z tytutu umowy dla potrzeb ustalenia stopnia zaawansowania prac. W zaleznosci od ich
charakteru przedstawia sie je w zapasach, rozliczeniach miedzyokresowych czynnych lub aktywach z ty-

tutu umoéw budowlanych.

Podstawg stosowania tej metody sg szczegdtowe budzety dla kazdego projektu, aktualizowane przez
Spoétke dominujaca na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Menedzer projektu odpowiedzialny za
dany kontrakt sporzadza wyjsciowy budzet kosztow i przychodoéw, a nastepnie na kazdy moment mierze-

nia stopnia zaawansowania realizacji kontraktu dokonuje jego aktualizacji.
Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowac wyniku umowy, to:

e przychody ujmuje sie wytacznie do wysokosci poniesionych w danym okresie sprawozdawczym

kosztéw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, oraz

e koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktérym zostaty poniesione.
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Koszty umowy, co do ktérych nie istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, niezwtocznie ujmuje sie
jako koszty, np. umowy, ktérych waznosc jest bardzo watpliwa, umowy ktérych zakoriczenie jest uzalez-

nione od wynikéw toczacej sie rozprawy sagdowe;j.

ED invest S.A. realizuje gtéwnie kontrakty dtugoterminowe dotyczace realizacji przedsiewzieé¢ inwesty-
cyjnych na podstawie umdéw zawartych ze Spoétdzielniami Mieszkaniowymi (klient) na gruncie bedacym
wtasnoscig Spétdzielni. Przychody ze sprzedazy z realizacji umoéw ze Spétdzielniami wyniosty 97,93%
ogoblnych przychodoéw uzyskanych przez Spétke dominujacg w | kwartale 2024 roku i powstaty z wyceny

bilansowej kontraktéw dtugoterminowych oraz aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych.
Segment dziatalnosci deweloperskiej

W ramach tego segmentu Grupa dokonuje sprzedazy mieszkan stanowigcych jej zapasy wyrobéw goto-
wych klientom indywidualnym. Umowy zwierane sg w formie pisemnej (umowa przedwstepna sprzedazy

i umowa ostateczna w formie aktu notarialnego) i okreslajg m.in. wysoko$¢ wynagrodzenia Grupy.

Na podstawie umowy przedwstepnej Grupa zobowiazuje sie sprzedac lokal wraz z prawami z nim zwigza-
nymi w terminie i na warunkach w niej okreslonych. Grupa ujmuje przychody na podstawie kwot wyna-
grodzen, ktérych oczekuje uznac za nalezne w zamian za przyrzeczone w umowie aktywo. Cena transak-
cyjna ustalana jest w oparciu o pojedyncza najbardziej prawdopodobng kwote, jaka jest wynagrodzenie
okreslone w umowie i jest alokowana do jedynego zobowigzania do $wiadczenia, jakim jest sprzedaz lo-
kalu wraz z przynaleznym mu gruntem. W zwigzku z tym, ze momentem, w ktérym klient uzyskuje tytut
prawny i kontrole nad przyrzeczonym sktadnikiem aktywow oraz przechodza na niego wszelkie korzysci i
ciezary z nim zwigzane, a Grupa spetnia zobowigzanie do Swiadczenia, jest moment podpisania aktu nota-
rialnego, to wowczas ujmowany jest przychdd ze sprzedazy produktéw. Fizyczne przekazanie aktywoéw
klientowi przed momentem zawarcia aktu notarialnego nie stanowi jednoczesnie przekazania mu kontroli

nad nimi, w zwigzku z czym Grupa nie ujmuje w tym momencie przychodu ze sprzedazy.
W | kwartale 2024 roku Grupa prowadzita dziatalnosci w zakresie dziatalnosci deweloperskie;j.

Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarciaumoéw i koszty wykonania umow prezentuje sie w pozycji

rozliczenia miedzyokresowe.
Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychodéw i kosztéw. Grupa

prezentuje w sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przy-
sztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przejSciowymi, ktére
spowoduja w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatko-

wej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.
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Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodo-
wego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych,

to jest réznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego wycenia sie z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg stosowane,
gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki po-

datkowe, ktére obowigzywaty prawnie lub obowigzywaty faktycznie na dzien bilansowy.

Jezelido réznych poziomoéw dochodu do opodatkowania stosuje sie zréznicowane stawki podatkowe, ak-
tywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wycenia sie z zastosowaniem stawek sred-
nich, ktére wedtug przewidywan beda miaty zastosowanie do dochodu do opodatkowania (straty podat-

kowej) okreséw, w ktorych oczekuje sie, ze réznice przejsciowe odwrocy sie.
Sprawozdanie z wyniku

Sprawozdanie z wyniku Grupa sporzadza w wersji kalkulacyjnej.
Subiektywne osady przy stosowaniu zasad rachunkowosci

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spétki dominujacej kieruje sie osagdem przy doko-
nywaniu szacunkoéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychodéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg roz-
ni¢ sie od oszacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach zostaty zaprezentowane po-
nizej.

v" Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki Dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywéw
trwatych, podlegajacych amortyzacji. Na dzier 31 marca 2024 roku Zarzad ocenit, ze okresy uzytecznosci
aktywow przyjete przez Spotke dominujaca (w spotkach zaleznych nie wystepuja aktywa trwate) dla celow
amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w
przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moga réznic¢

sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

v’ Okres leasingu
Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:
nieodwotalny okres leasingu,

e okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgca pewnoscia

zatozyc, ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji,

e okresy, wktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscia

zatozyd, ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opcji.
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Oceniajac, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa
uwzglednia wszystkie istotne fakty i okolicznodci, ktére stanowia dla niej zachete ekonomiczng do skorzy-

stania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza sie miedzy innymi:
e warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
e koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
e znaczenie bazowego sktadnika aktywéw dla dziatalnosci Spétki,
e warunki wykonania opcji.

Zobowiazanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla naj-
lepsze szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowaé zwiek-
szeniem lub zmniejszeniem zobowiazania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujacej korekty w akty-

wach z tytutu prawa do uzytkowania.
v" Podatek dochodowy biezacy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne podatki

Obowiazujace w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujac istotne réznice w
ich interpretacji i istotne watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajg instrumenty kon-
troli umozliwiajace im weryfikacje podstaw opodatkowania (w wiekszosci przypadkéw w okresie po-
przednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od 15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa
uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR), ktéra ma zapo-
biega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia opo-
datkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w
zycie, jakido transakcji, ktore zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla kté-
rych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. W konsekwencji ustalenie zobo-
wigzan podatkowych, aktywoéw oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moze wyma-
gac istotnego osadu, w tym dotyczacego transakcji juz zaistniatych, a kwoty prezentowane i ujawniane w

sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku kontroli organéw podatkowych.

Grupa dokonuje analizy i ocenia mozliwosci wykorzystania w kolejnych okres poniesionych strat podat-
kowych. Szacunki te oparte sg na budzetach Spoétek Grupy oraz planach realizacji poszczegdlnych inwe-
stycji.

v' Rezerwy na $wiadczenia pracownicze
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - odprawy emerytalne - szacowane s przez Grupe. Na poziom re-
zerw wptyw maja zatozenia dotyczace stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen. Wzrost
stopy dyskonta oraz wzrost wskaznika wzrostu wynagrodzen wptynety na wzrost rezerw ustalonych na

dzien 31 marca 2024 roku, jednakze poziom rezerw na swiadczenia pracownicze nie wptynety w sposéb

istotny na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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v" Przychody ze sprzedazy

Zarzad Spotki Dominujacej dokonuje osadéw w zakresie identyfikacji zobowigzan w ramach jednej
umowy oraz odpowiedniego przypisania ceny transakcyjnejjak i réwniez oceny czy kontrola nad aktywem
przekazywana jest w trakcie realizacji prac czy w punkcie czasu po zakoriczeniu ustugi. Szczegétowe in-

formacje zostaty opisane w punkcie ,przychody ze sprzedazy”.
v" Odpisy aktualizujgce zapasy

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje analizy wiekowania zapaséw oraz dokonuje indywidualnej
oceny ceny mozliwej do uzyskania na dzien bilansowy i na tej podstawie podejmuje decyzje o utworzeniu
odpisu aktualizacyjnego. Szczegdtowe zasady kalkulacji odpiséw zostat przedstawione powyzej w punk-

cie dot. polityki rachunkowosci w zakresie zapaséw.
v' Strata kredytowa na przeterminowane naleznosci oraz aktywa z tyt. uméw

Grupa aktualizacji wartosci naleznosci handlowych oraz aktywoéw z tyt. uméw na kazdy dzien bilansowy.
Okreslajac poziom odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug uwzgledniane sg zmiany ich jakosci
od dnia udzielenia kredytu kupieckiego do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego. Przeprowadza-
jac analize odzyskiwalno$ci wartosci naleznosci handlowych oraz aktywéw z tytutu umoéw Grupa uwzgled-
nia model oczekiwanej straty kredytowej Szczegétowe zasady kalkulacji straty kredytowej od naleznosci
z tyt. dostaw i aktywa z tyt. umow zostaty przedstawione powyzej w punkcie dot. polityki rachunkowosci

Grupy w zakresie instrumentow finansowych.
v" Niepewnos¢ szacunkdow

Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywow i zobowigzan oraz przychodéw i kosztéw, na ktére wptywaja sza-

cunki Zarzadu Jednostki Dominujacej.

Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywoéw i zobowigzan Grupy Kapitatowej ED invest S.A.

Tabela 31. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywéw i zobowigzan Grupy Kapitatowej ED invest S.A.

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien na dzien
31.03.2024 31.12.2023
Inwestycje w jednostki zalezne - -
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlana 9294 20976
Zobowiazania z tytutu uméw o ustuge budowlang 3833 2843
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 3100 3100
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4617 4061
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1317 -
Zobowiazania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 156 156

Pozostate rezerwy 1077 1259
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Rodzaj i wartos¢ bilansowa przychodow i kosztow Grupy Kapitatowej ED invest S.A.

Tabela 32. Rodzaj i wartosé bilansowa przychodow i kosztéw Grupy Kapitatowej ED invest S.A.

za okres od
zaokres od 01.01.
Pozycja sprawozdania finansowego 01.01.do
do 31.03.2024
31.12.2023
Przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang za okres 14895 33403
Koszty z tytutu uméw o ustuge budowlang za okres 11047 25 306
Amortyzacja za okres 100 85
Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan Jednostki Dominujacej
Tabela 33. Rodzaj i wartosc bilansowa aktywdéw i zobowiqzari Jednostki Dominujqgcej
na dzien na dzien
Pozycja sprawozdania finansowego
31.03.2024 31.12.2023
Inwestycje w jednostki zalezne 8358 5358
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlang 9294 20976
Zobowiazania z tytutu uméw o ustuge budowlang 98 37
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 3100 3100
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4529 4170
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1317 256
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 156 156
Pozostate rezerwy 1077 1171
za okres od
. L zaokres od 01.01.
Pozycja sprawozdania finansowego 01.01.do
do 31.03.2024
31.12.2023
Przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang za okres 14 664 33403
Koszty z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 10838 25306
Amortyzacja za okres 100 85

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

»Skonsolidowane sprawozdanie zwyniku” oraz ,Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw”
Grupa prezentuje odrebnie. ,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku” sporzadza sie w wariancie kalkula-
cyjnym, a ,Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych” metodg posrednia. Dane poréw-
nawcze dotyczace okresu poprzedzajacego prezentuje sie w odniesieniu do wszystkich kwot wykazanych
w sprawozdaniu finansowym za biezacy okres. Informacje poréwnawcze Grupa przedstawia takze w od-
niesieniu do informacji opisowych, jezeli sa przydatne dla zrozumienia sprawozdania finansowego za
okres biezacy. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | kw. 2024 dane poréwnawcze sa wyka-

zane w kwotach prezentowanych w sprawozdaniu finansowym ED ivest S.A. za | kw. 2023 roku.
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Intensywna rozbudowa Grupy Kapitatowej ED invest w 2023 roku spowodowata na koniec 31 grudnia
2023 roku obowigzek sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Zgodnie z art. 55 UoR
oraz statusem jednostki dominujacej - spétka publiczna notowana na rynku regulowanym, ktéra zobligo-
wana jest do prezentowania petnej sytuacji finansowej, czyli dokonywania konsolidacji i sporzadzania skon-
solidowanego sprawozdania finansowego. Jedna z gtéwnych przestanek byt wptyw dziatalnosci spétek za-

leznych na sprawozdanie Grupy.
Segmenty operacyjne

Grupa prowadzi dziatalno$¢ budowlang na terenie Warszawy na terenach dobrze skomunikowanych miej-
scowosci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy oraz dziatalnos$¢ developerska na tere-
nie miasta Krakowa . Przychody i koszty ze sprzedazy ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym doty-
cza dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw, a przychody ze sprzedazy produktéw do-

tycza przychodoéw z dziatalnosci deweloperskie;j.

Potaczenie jednostek gospodarczych

W okresie sprawozdawczym nie nastapito potaczenie jednostek gospodarczych.
Transakcje w walutach obcych

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie przeprowadzata transakcji

w walutach obcych.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub
wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, aktywuje sie jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wy-
tworzenia tego sktadnika aktywdéw. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty

w okresie poniesienia.

Dostosowywane aktywa to aktywa, ktére wymagajg znacznego czasu, aby przygotowac je do zamierzo-
nego (zgodnego z przeznaczeniem) uzytkowania lub sprzedazy. Sa to np. aktywa wytwarzane we wtasnym

zakresie, jak budynki, maszyny i oprogramowanie (wartosci niematerialne).

W zakresie, w jakim Grupa pozycza srodki w celu sfinansowania pozyskania dostosowywanego sktadnika
aktywoéw, okresla sie kwote kosztéw finansowania zewnetrznego, ktéra mozna aktywowac jako réznice
miedzy rzeczywistymi kosztami finansowania zewnetrznego poniesionymi z tytutu danej pozyczkilub kre-

dytuw danym okresie, a przychodami z tytutu tymczasowego zainwestowania tych pozyczonych srodkow.

Grupa zawiesza aktywowanie kosztow finansowania zewnetrznego w dtuzszym okresie czasu, w ktérym
zawiesita prace zwigzane z wytwarzaniem dostosowywanego sktadnika aktywéw. Grupa moze ponosic¢
koszty finansowania zewnetrznego w dtuzszym okresie czasu, w ktdrym zawiesita prowadzenia dziatan
niezbednych do przygotowania sktadnika aktywow do zamierzonego uzytkowania lub do sprzedazy. Tego

rodzaju koszty sg kosztami zwigzanymi z utrzymywaniem czes$ciowo przygotowanych aktywow i nie moga
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by¢ aktywowane. Grupa jednak zazwyczaj nie zawiesza aktywowania kosztéw finansowania zewnetrz-
nego w okresie, w ktérym prowadzone s3 istotne prace techniczne i administracyjne. Nie zawiesza takze
aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego wtedy, gdy tymczasowe opdzZnienie stanowi nie-
zbednga czes¢ procesu przygotowania aktywéw do ich zamierzonego sposobu uzytkowania lub do sprze-

dazy.

Grupa zaprzestaje aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego wéwczas, gdy zasadniczo wszyst-
kie dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywéw do zamierzonego uzyt-

kowania lub sprzedazy sg zakonczone.

Sktadnik aktywow jest zazwyczaj gotowy do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy, gdy fizyczna bu-
dowa zostata zakoriczona, mimo iz rutynowe prace administracyjne moga trwacé nadal. Jezeli jedynymi nie-
ukonczonymi pracami sg niewielkie modyfikacje, takie jak na przyktad mato znaczace prace wykoricze-
niowe dokonywane na zyczenie kupujacego lub uzytkownika, oznacza to, iz zasadniczo wszystkie dziata-

nia zostaty zakonczone.

Jezeli Grupa konczy budowe dostosowywanego sktadnika aktywéw etapami, zas kazdg z zakoriczonych
czesci mozna wykorzystywad w trakcie budowy pozostatych, to zaprzestaje aktywowania kosztéw finan-
sowania zewnetrznego, gdy zasadniczo wszystkie dziatania niezbedne do przygotowania danej czesci do

zamierzonego jej uzytkowania lub sprzedazy zostaty zakonczone.
Korekty btedéw oraz zmiany zasad rachunkowos¢

W roku | kw. 2024 nie dokonywano korekt btedéw.

7.2. Wybrane dodatkowe noty objasniajace
Zysk przypadajacy na jedng akcje zwykta

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spoétki podzielony
przez srednig wazong liczbe akcji wystepujacych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata za-

prezentowana w ponizszej tabeli.

Tabela 34. Zysk przypadajqcy na jedng akcje zwyktq

za okres od za okres od
01.01.do 01.01.do
Wyszczegolnienie
31.03.2024 31.03.2023
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 0,07 0,44
- rozwodniony 0,07 0,44
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Segmenty operacyjne

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowo-
$ci bedacychw bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy w obszarze dwdch gtéwnych segmentéw ope-

racyjnych: dziatalno$¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i zarzadzanie nieruchomoscia.

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowo-
$ci bedacych w bezposrednim sasiedztwie granic Warszawy. Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci
moze identyfikowaé dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢ budowlana oraz dziatalno$¢ deweloperska i
zarzadzanie nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw i ustug wykazane w Skréconym
Srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | kwartat 2024 roku jak i za | kwartat 2023
roku bedace danymi Spétki Dominujacej dotycza dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klien-

téw. Catosé sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.

W | kwartale 2024 roku Grupa nie zrealizowata przychodéw ze sprzedazy w ramach dziatalnosci dewelo-

perskiej.
Wartosci niematerialne

W | kwartale 2024 roku Grupa nie dokonata zakupdw wartosci niematerialnych, nie poniosta tez kosztéw

amortyzacji.

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest

nieokreslony.

Na dzien sporzadzenia Skréconego Srédrocznego sprawozdania finansowego za | kwartat 2024 roku war-

tosci niematerialne Grupy nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.
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Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych
Tabela 35. Wartosc¢ bilansowa srodkéw trwatych

Wyszczegolnienie

Zaokres 01.01 do 31.12.2024 roku

Wartos¢ brutto na dzieri 01.01.2024 roku
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-)
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-)
Wartos¢ brutto na dzier 31.03.2024 roku
Umorzenie na poczatek okresu

Amortyzacja (-)

Zmniejszenie umorzenia w okresie

Umorzenie na koniec okresu

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.03.2024 roku

W | kwartale 2024 roku Grupa

— przyjeta do uzytkowania:

Budynki i bu-

dowle

761

Maszyny iurza-

dzenia

151

Srodki trans-

portu

877

877
-311
-38

-349
528

e wramach wymiany sprzetu komputery szt. 2 wraz z wyposazeniem ogétem na kwote 9 tys. PLN

— dokonata sprzedazy:

e samochodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D, rok nabycia 2021, za kwote 8 tys. PLN (samochéd uszkodzony).

L‘Jffz lHck
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Pozostate

srodki trwate

70

Srodki trwate

w budowie

147

147

Razem

2007
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Tabela 36. Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych - cd.

Wyszczegolnienie

Zaokres 01.01 do 31.12.2023 roku

Wartos¢ brutto na dzieri 01.01.2023 roku
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-)
Zmniejszenie stanu z tytutu przeklasyfikowania (-)
Wartos¢ brutto na dzier 31.12.2023 roku
Umorzenie na poczatek okresu

Amortyzacja (-)

Zmniejszenie umorzenia w okresie

Umorzenie na koniec okresu

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2023 roku

W roku 2023 Grupa:

przyjeta do uzytkowania:

® samochdd osobowy marki Land Rover Discovery nabyty w dniu 14 kwietnia 2023 roku od Wiktor Stepkowski o wartosci 137 tys. PLN,

Budynki i bu-

dowle

761

Maszyny iurza-

dzenia

106
44

151
-107
-44

-151

Srodki trans-

portu

923
137
-183

877
-254
-158

101
-311

566

® wramach wymiany sprzetu komputery szt. 8 wraz z wyposazeniem ogétem na kwote 44 tys. PLN

dokonata sprzedazy:

Pozostate

srodki trwate

80
16
-26

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

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

Srodki trwate

w budowie

596

-449
147

147

Razem

1870
793
-209
-449
2007
-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 wspodlne;j

usytuowanego w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie przy ul. Fieldorfa 10
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Wartos¢ bilansowa aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania

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

. Budynkiibu-  Srodki trans-
Woyszczegolnienie Razem
dowle portu

Zaokres 01.01 do 31.12.2024 roku
Wartos¢ brutto na dziern 01.01.2023 roku - 378 378
Zwiekszenia w okresie 1110 - 1110

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - - -

Wartos$¢ brutto na dzien 31.03.2024 roku 1110 378 1488
Umorzenie na poczatek okresu - -123 -123
Amortyzacja (-) -31 -18 -49

Zmniejszenie umorzenia w okresie - - -
Umorzenie na koniec okresu -31 -141 -172

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.03.2024 roku 1079 238 1317

Tabela 38. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w | kw. 2023 r.
Budynki i bu- Srodki trans-
Wyszczegolnienie Razem
dowle portu

Zaokres 01.01do 31.12.2023 roku

Wartos¢ brutto na dzier 01.01.2023 roku 2979 94 3073
Zwiekszenia w okresie - 284 284
Zmniejszenie w okresie (-) - 2979 - -2979
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2023 roku - 378 378
Umorzenie na poczatek okresu -251 -63 -314
Amortyzacja (-) -75 -60 -134
Zmniejszenie umorzenia w okresie 326 - 326
Umorzenie na koniec okresu - -123 -122
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2023 roku - 255 256

Grupa w okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finanso-
wym korzystata ze srodkéw transportu na podstawie dwéch umow leasingu:

e Umowynr2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku
na leasing samochodu marki Skoda Fabia lll 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu
czerwiec 2026 roku,

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

e orazdokonatawykupu 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.
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W dniu 12 lutego 2024 roku Spétka 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. Grochow-
skiej 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 podsta-
wowe aspekty:
e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,
e najemcama 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.
W dacie rozpoczecia umowy Grupa ujeta sktadnik aktywédw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie
z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej sie z war-
tosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosz-
téw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszo-

nych o zachety leasingowe.

Tabela 39. Wartos¢ bilansowa aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
Woyszczegolnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 1110

Zobowigzanie finansowe 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwa-
tych. W | kwartale 2024 roku catos$¢ kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie

aktywowata tego rodzaju kosztéw.

Odpisy aktualizujagce wartos¢ aktywow

Tabela 40. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywéw w | kw. 2024 r.

Wyroby go- .
Wyszczegdlnienie Towary Naleznosci Razem odpis
towe

Za okres od 01.01 do 31.03.2024 roku

Stan odpisu aktualizujacego na dzier 01.01.2024 roku - - 3100 3100
Zwiekszenie odpisu -

Zmniejszenie odpisu (-) -

Stan odpisu aktualizujacego na dzien 31.03.2024 roku - - 3100 3100
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Tabela 41. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w | kw. 2023 r.

Wyroby go-
Woyszczegodlnienie Towary Naleznosci Razem odpis
towe

Za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku
Stan odpisu aktualizujacego na dziern 01.01.2023 roku - - 3066 3066
Zwiekszenie odpisu - - 0 0
Zmniejszenie odpisu (-) - - 0 0

- - 3066 3066

Stan odpisu aktualizujacego na dzien 31.03.2023 roku

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

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

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

Kapitat podstawowy
Tabela 42. Kapitat podstawowy
nadzien nadzien
Wyszczegdlnienie
31.03.2024 31.12.2023
Liczba akgji 12 386 687 12 386 687
Warto$é nominalna akgji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619334 619334
Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone.
Tabela 43. Struktura kapitatu podstawowego Grupy na dzierr 31 marca 2024 r.
Rodzaj Rodzaj Wartos¢ se-
Sposob
uprzywile- ogranicze- rii/ emisji
Seria/ emisja . . . Liczba akcji pokrycia
jowaniaak-  niapraw wg wartosci
kapitatu
cji do akcji nominalnej
wktady
seria A brak brak 2386687 619334 |
pieniezne

Kapitat podstawowy Grupy wykazany w srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finan-
sowym na dzief 31 marca 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 kazda akcje przypada jeden gtos.

Tabela 44. Kapitat mniejszosci

Wyszczegolnienie nadzien 31.03.2024 nadzien 31.12.2023

7 250

liczba udziatéw 7 250

Kapitat w czesci przynaleznej podmiotom niekontrolujgcym wynosi 7 250 PLN.
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Niesptacenie kredyty lub pozyczki lub naruszenie postanowien uméw (kredyty, pozyczki)

Nie doszto do naruszenia postanowiert umoéw.

Rezerwy

Wartosé rezerw ujetych w skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za |

kwartaty 2024 roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujaco:
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED invest S.A. w | kw. 2024 .

Tabela 45. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED invest S.A.w | kw. 2024 r.

Wyszczegodlnienie

Za okres od 01.01 do 31.03.2024 roku
Stan rezerw na dzier 01.01.2024 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwiazane (-)
Stan rezerw na dzier 31.03.2024 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krétkoterminowe

Rezerwa na od-

prawy emery-
talne
67
67
67

Rezerwa na pozostate
$wiadczenia pracowni-

cze

Zmiana stanu rezerw Jednostki Dominujacejw | kw. 2024 r.

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

Wyszczegdlnienie

Za okres od 01.01 do 31.03.2024 roku
Stan rezerw na dzier 01.01.2024 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)
Stan rezerw na dzier 31.03.2024 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krétkoterminowe

Rezerwa naod-

prawy emery-
talne
67
67
67

Rezerwa na pozostate
Swiadczenia pracowni-

cze

Rezerwa na koszty

1171
70
-146
-18
1077

1077

Rezerwa na koszty

1171
70
-146
-18
1077

1077

Rezerwa na nie-

wykorzystane
urlopy
69
69
69

Rezerwa na nie-

wykorzystane
urlopy
69
69
69

Rezerwa na

premie

20

20

20

Rezerwa na

premie

20

20

20

Rezerwa z tytutu odro-

czonego podatku docho-

dowego
4061
535
21
4617
4617
Rezerwa z tytutu odro-

czonego podatku docho-

dowego

4431
780

-11
5201
5201

Razem

5388
604
-146

5850
4684
1166

Razem

5758
850
-146

6433

5268
1166
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED invest S.A. w | kw. 2023r.
Ponizej prezentowana zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej za | kw. 2023 roku jest tozsama jak dla Spétki ED invest S.A.

Tabela 47. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED invest S.A.w | kw. 2023 .

Rezerwanaod- Rezerwa napozostate Rezerwa na nie- Rezerwana Rezerwa z tytutu odro-
Wyszczegolnienie prawy emery-  Swiadczenia pracowni- Rezerwa na koszty wykorzystane . czonego podatku docho- Razem
talne cze urlopy premie dowego

za okres 0d 01.01. do 31.03.2023

Stan na dziet 01.01.2023 roku 83 - 231 173 117 4400 5004
Rezerwy utworzone - 50 - - - 1054 1104
Rezerwy wykorzystane (-) - - -120 - - -8 -128
Rezerwy rozwiazane (-) - - -1 - - - -1

Stan na dzien 31.03.2023 roku 83 50 109 173 117 5446 5979
Rezerwy dtugoterminowe 83 - - - - 5446 5529
Rezerwy krétkoterminowe - 50 109 173 117 - 449

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

céw badz wykonawcow, w formie gwarancji lub kaugji.

Nie wystgpita rowniez koniecznos$¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach, a takze na sprawy sagdowe.
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Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Woartos¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdélnych okreséw przedstawia sie na-

stepujaco:

Zobowiazania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji oraz poreczen

Udzielone gwarancje na 31 marca 2024 roku

a)

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 Hoch-
tief Polska S.A., przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o
wspoélnym przedsiewzieciu z 31 marca 2017 narealizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie

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

Gwarancjanalezytego usunieciawad iusterek nr 280000183478 z 14 czerwca 2021 roku, na kwote
741 tys. PLN, dla Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdélnym
przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie
SWILGA” budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do 15 czerwca 2026 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska nr 9340.80.0004026-00 z 6
pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona
na Spétdzielnie Mieszkaniowsa ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o wspélnym przedsiewzieciu z 7
czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” - etap 1 (Pasaz

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

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN ztoZzona przez Hochtief
Polska S.A., przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,,Goctaw Lotnisko” w zwigzku z umowa o
wspoélnym przedsiewzieciu z 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego

o nazwie ,Goctaw - Wilga VIl i VI” Wilga VI. Gwarancja wygasa 13 listopada 2027 roku.

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska S.A. Oddziat Polska nr
DOK1641GWB23SD z 4 maja 2023 roku na kwote 1 897 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska
S.A. przeniesiona na Spoétdzielnie Mieszkaniowsa ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowa o wspélnym
przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Or-

lik Jantar” - etap 2 (Pasaz Aninski bud. D). Gwarancja wygasa 11 czerwca 2028 roku.

Udzielone gwarancje na dzien 31 marca 2023 roku:

a)

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr 9340.80.0003861-00 z dnia
28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 1 z dnia 04 luty 2021 roku na kwote 2.060 tys. PLN ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniows ,Orlik Jantar” w zwigzku zumowa
o wspolnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,Osiedle Orlik” - Rogalskiego et.1 Gwarancja wygasa z dniem 09 kwietnia 2026 roku.
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b) Gwarancja nalezytego usuniecia wad i usterek Nr 280000183478 z dnia 14 czerwca 2021 roku, na
kwote 741 tys. PLN, dla Spétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku z umowg o wspdl-
nym przedsiewzieciu z dnia 10 kwietnia 2017 roku na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o
nazwie ,WILGA” budynek C, wazna w okresie od 16 czerwca 2021 roku do dnia 15 czerwca 2026

roku.

c¢) Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank SA Oddziata Polska nr Nr 9340.80.0004026-00 z
dnia 06 pazdziernika 2021 roku na kwote 1.148 tys. PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. prze-
niesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik Jantar” w zwigzku z umowg o wspdélnym przedsie-
wzieciu z dnia 07 czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jan-

tar” - etp.1 (Pasaz Aninski bud. E) Gwarancja wygasa z dniem 04 grudnia 2026 roku.

d) Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Santander Bank Polska SA Oddziata Polska Nr
DOK4187GWB22SD z dnia 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1.250 tys. PLN ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na Spétdzielnie Mieszkaniowg ,Goctaw Lotnisko” w zwigzku z
umowa o wspolnym przedsiewzieciu z dnia 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje przedsiewziecia in-
westycyjnego o nazwie ,Goctaw - Wilga VIIi VI” Wilga VI. Gwarancja wygasa z dniem 13 listopada
2027 roku

Pozostate zobowigzania pozabilansowe i zabezpieczenia

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym zostaty udzielone przez Spotke Dominujaca. W pozostatych spoétkach zalez-

nych nalezacych do Grupy nie wystgpity tego rodzaju zabezpieczenia roszczen.
Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdélnym przedsiewzieciu

W zwiazku z przeniesieniem na Spoétdzielnie Mieszkaniows ,Orlik Jantar” umowy o wspdélnym przedsie-
wzieciu z 31 marca 2017 na realizacje inwestycji o nazwie ,Osiedle Orlik” - Rogalskiego etap 1 Gwarancji
Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce nr 9340.80.0003861-00
z 28 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 4 lutego 2021 roku na kwote 2 060 tys. PLN ztozona przez
Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 2 kwietnia 2026 roku Spétka dominujgca wystawita
deklaracje wekslowg do weksla in blanco stanowigcg zabezpieczenie réwnowartosci roznicy 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 08 lutego 2024 roku do 9 lutego 2026 roku.

W zwigzku z przeniesiong na Spétdzielnie Mieszkaniowg ,Orlik Jantar” umowg o wspdlnym przedsiewzie-
ciu z 7 czerwca 2017 na realizacje inwestycji nazwie ,Orlik Jantar” - Jana Nowaka-Jezioranskiego etap 1
(bud. E) Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez CaixaBank S.A. Oddziat w Polsce nr
9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN ztoZzona przez Hochtief Polska
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S.A.zterminem obowigzywania do 4 grudnia 2026 roku Spétka dominujaca wystawita de-
klaracje wekslowa do weksla in blanco stanowigca zabezpieczenie réownowartosci réznicy do 3% kwoty
wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwarancji Bankowej nr
9340.80.0004026-00 na kwote 259 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od 6 pazdziernika
2024 roku do 4 pazdziernika 2026 roku.

W zwiazku z przeniesiong na Spétdzielnie Mieszkaniowa ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku zumowa o wspdl-
nym przedsiewzieciu z 19 wrzeénia 2006 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Osiedla
Wilga VI” - Jana Nowaka-Jezioranskiego Gwarancji Bankowej jakosci i rekojmi wystawionej przez Santan-
der Bank Polska S.A. w Polsce nr DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 864 tys.
PLN ztozona przez Hochtief Polska S.A. z terminem obowigzywania do 13 listopada 2027 roku Spétka do-
minujaca wystawita deklaracje wekslowa do weksla in blanco stanowigcg zabezpieczenie réownowartosci
roznicy do 3% kwoty wskazanej w §4 ust.1 umowy o wspdlnym przedsiewzieciu do przedtozonej Gwaran-
cji Bankowej nr DOK4187GWB22SD na kwote 284 tys. PLN. Weksel moze by¢ wypetniony w okresie od
14 wrzesnia 2025 roku do 13 wrzesnia 2027 roku.

Zgodnie z 84 ust.7 Umowy o wspdélnym przedsiewzieciu z 2 pazdziernika 2019 roku na realizacje przed-
siewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Goctaw - Wilga” - Pasaz Aninski bud. C ul. Jana Nowaka-Jezioran-
skiego Spdétka Dominujaca ztozyta do dyspozycji Spétdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw-Lotnisko” weksel in
blanco wraz z deklaracjg wekslowg jako zabezpieczenie roszczen wynikajacych z umowy oraz zawiera-
nych w wyniku umowy, uméw realizacyjnych z nabywcami lokali do kwoty 1 260 tys. PLN. Weksel moze
by¢ wypetniony do dnia podpisania protokotu odbioru koncowego i przekazania inwestycji do eksploata-

cji. Planowany termin przekazania inwestycji to 29 maja 2024 roku.

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji prezentowane w skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym dotyczg zabezpieczen jakosci i rekojmi udzielonych Spétce Dominujacej. W Spoétkach za-
leznych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpity naleznosci wa-

runkowe.

Otrzymane gwarancje na 31 marca 2024 roku

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

wazna do 23 kwietnia 2024 roku.

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

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

c¢) Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robé6t CaixaBank Oddziat Polska
S.A. nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Pol-
ska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Osie-
dle Orlik Jantar” - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z czescig ustugowa na par-
terze i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego
wraz z Aneksem nr 1 z 4 lutego 2020 roku, Aneksem nr 2 z 27 maja 2021 roku, Aneksemnr 3z 11
sierpnia 2021 roku. Udzielona Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do

kwoty 689 tys. PLN. Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

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 Umowa z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022 roku
na wykonanie zadania pod nazwa "Osiedle Wilga VI" - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia
ustugowa na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka-
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrzesnia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty

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

e) Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét Santander Bank Oddziat
Polska S.A. nr DOK1641GWB23SD z 04 maja 2023 roku na kwote 1.897 tys. PLN od Hochtief Pol-
ska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 16 wrzesnia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1z 19 maja 2022
roku na wykonanie zadania pod nazwga ,Pasaz Aniniski budynek D” - budynek mieszkalny wieloro-
dzinny 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.

Gwarancjawygasa 11 czerwca 2028 roku.

f) Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robét 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 Umowsg z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa "Umin-
skiego bud. AB" - Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czesScig ustugowa na par-
terze, garazami w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorow-

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

Otrzymane gwarancje na 31 marca 2023 roku

a) Gwarancja wykonania kontraktowych zobowigzan gwarancyjnych nr MT87067KMB19 z 28 sierp-
nia 2019 roku wraz z Aneksem z 22 pazdziernika 2019 roku na kwote 921 tys. PLN od Przedsiebior-
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stwa Produkcyjno-Ustugowego ,Redox” Sp. z 0.0., w zwigzku zumowa nr 2/02/2016 zawarta 25 lu-
tego 2016 roku na realizacje budowy budynku mieszkalnego CF na osiedlu ISKRA VI przy ul. Jugo-

stowianskiej w Warszawie, wazna do 23 kwietnia 2023 roku.

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

wazna do 23 kwietnia 2024 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0003861-00 z 28 stycznia 2021 roku i Aneks nr 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 zespét mieszkalno-ustugowy z garazami w pod-
ziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Rogalskiego. Udzielona Gwarancja 8 lutego 2024 roku

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

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét CaixaBank Oddziat Polska
S.A. nr 9340.80.0004026-00 z 6 pazdziernika 2021 roku na kwote 1 148 tys. PLN od Hochtief Pol-
ska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa z 4 lutego 2020 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Osie-
dle Orlik Jantar” - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z czescig ustugowg na par-
terze i garazami w podziemiu i na parterze, zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego
wraz z Aneksem nr 1 z 4 lutego 2020 roku, Aneksem nr 2 z 27 maja 2021 roku, Aneksemnr 3z 11
sierpnia 2021 roku. Udzielona Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega catkowitej redukcji do

kwoty 689 tys. PLN. Gwarancja wygasa 4 grudnia 2026 roku.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét Santander Bank Polska S.A. nr
DOK4187GWB22SD z 11 pazdziernika 2022 roku na kwote 1 250 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg Umowag z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022 roku
na wykonanie zadania pod nazwa "Osiedle Wilga VI" - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia
ustugowa na parterze i garazami w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka -
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrzes$nia 2025 roku podlega catkowitej redukcji do kwoty

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

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robét wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004042-00 5 pazdziernika 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 23 sierpnia 2022 roku na
kwote 1 913 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowag z 16 wrzesnia 2021 roku
wraz z Aneksem nr 1z 19 maja 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Pasaz Aninski budynek

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

wygasa 30 kwietnia 2023 roku.
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g) Gwarancja bankowa nalezytego wykonania rob6t wydana przez CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr
9340.80.0004218-00 27 kwietnia 2022 roku na kwote 2 302 tys. PLN od Hochtief Polska S.A. w
zwigzku z zawartg Umowa z 12 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Pasaz Aninski
budynek C” - budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa na parterze i garazami pod-
ziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego w Warszawie.

Gwarancja wygasa 29 stycznia 2024 roku.

h) Gwarancja bankowa nalezytego wykonania robot wydana przez Santander Bank Polska S.A. nr
DOK4138GWB22SD 07 pazdziernika 2022 roku na kwote 3 409 tys. PLN od Hochtief Polska S.A.
w zwigzku z zawartg Umowa z 28 pazdziernika 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg "Umin-
skiego bud. AB" - Zespdét budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych AB z czescig ustugowa na par-
terze, garazami w podziemnym i czesci parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorow-

skiego/Znanieckiego w Warszawie. Gwarancja wygasa 30 wrzesnia 2024 roku.
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Transakcje ze stronami powigzanymi
Informacje o transakcjach stron powigzanych Grupy od 01.01 do 31.03.2024 roku
Na 31 marca 2024 r. transakcje Spétki Dominujacej z podmiotami powigzanymi prezentuje ponizsza tabela:

Tabela 48. Transakcje ED invest S.A. z podmiotami powigzanymina 31 marca 2024 r.

Zakupy w zakresie Koszty aktywowane

A . Naleznoscina Zobowiazania . Pozyczki Przychody .
Spotki powiazane Zaliczki zaptacone . od 01.01.2024 do 0d 01.01.2024 do ' Koszty finansowe
31.03.2024 na 31.03.2024 udzielone 31.03.2024 31.03.2024 finansowe

QINVESTMENTSSP.Z0.0. - 7 2000 3670 6 - 44 351
MODUL SP.Z0.0. - - - - - - - -
KANCELARIA ADWOKACKA 9 17 ) ) ) ) ) )
NEUMAN | PARTNERZY SP.
PROJECT PRUSZKOW SP.Z : ) ) ) ) ) )
0.0.
SANCUS CAPITALSP.Z O.0. - - - - - - - -
ECC REALESTATESP.ZO.O. - 139 - 344 - - -
SEBASTIAN CHWEDECZKO ) 18 ) ) ) 40 ) )
CONSULTING & DESIGN
Razem podmioty powiazane 9 181 2000 3670 350 40 44 351

osobowo

Od dnia 14 grudnia 2023 r. tj. daty zmiany gtéwnego akcjonariusza Spétka Dominujaca identyfikuje ponizsze podmioty powigzane: VESPER Capital Sp. z o0.0.,
QINVESTMENT Sp. z 0.0.,, MODUL Sp. z 0.0, Kancelaria Adwokacja Neuman i Partnerzy SP. p., ECC REAL ESTAE Sp. z 0.0, Projekt Pruszkéw Sp. z 0.0., Sancus
Capital Sp. z 0.0., Maciej Krzewinski, tukasz Denca, Alan Dunikowski, Heymans Adrianus, Marcin Fryda, Artur Neuman, Zofia Egierska, Jerzy Dyrcz, Sebastian

Chwedeczko.
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Tabela 49. Transakcje ED invest S.A. z podmiotami powigzanymina 31 marca 2023 r.

L . Naleznosci na
Spotki powiazane

31.03.2023
ECC REALESTATE Sp.zo.0. -
QINVESTMENTS Sp. zo.o0. 900
Ogotem 900

Zakupy w zakresie

Zobowiazania na

0d 01.01.do
31.03.2023

31.03.2023

Wynagrodzenia i dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela 50. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Wyszczegdlnienie

Wynagrodzenia Zarzadu
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia razem

zaokres od 01.01.
do 31.03.2024

692
94
785

Tabela 51. Dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Wyszczegodlnienie

Dodatkowe swiadczenia dla Zarzadu
Dodatkowe $wiadczenia dla Rady Nadzorczej

Swiadczenia razem

zaokres od 01.01.
do 31.03.2024

Koszty finansowe

84
186

za okres od 01.01.
do 31.03.2023

760
99
859

za okres od 01.01.
do 31.03.2023

16
1
17

7.3. Noty objasniajace do wybranych pozycji rachunku zyskéw i strat Grupy

Kapitatowej

Pozostate przychody operacyjne
Tabela 52. Pozostate przychody operacyjne
Wyszczegdlnienie

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

- rozwigzanie rezerw na koszty

-inne

Pozostate przychody operacyjne razem

Pozostate koszty operacyjne
Tabela 53. Pozostate koszty operacyjne
Wyszczegdlnienie

a) Strataztyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

zaokres od 01.01.
do 31.03.2024

16
16

24

zaokres od 01.01.
do 31.03.2024

~
- N

J T
5, %
.~ (‘,l!‘-ﬂf,]
L Jl

(S,

zaokres od 01.01.
do 31.03.2023

N DN

zaokres od 01.01.
do 31.03.2023
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b) Stratakredytowa - wartosc sktadnikow aktywéow
c) Pozostate, wtym:

- zaptacone kary i odszkodowania

- darowizny

-inne

Pozostate koszty operacyjne razem

Przychody finansowe

Tabela 54. Przychody finansowe
Wyszczegdlnienie

Odsetki - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty)
Odsetki - inne
Dyskonto (dotyczace rozrachunkéw dtugoterminowych)

Przychody finansowe ogétem
Koszty Finansowe

Tabela 55. Koszty Finansowe
Wyszczegoblnienie

Odsetki od uméw leasingu

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

Dyskonto (dotyczace rozrachunkéw dtugoterminowych)
Dyskonto (dotyczace pozyczek dtugoterminowych)

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

51

50

51

za okres od 01.01.
do 31.03.2024

23
6
2

32

zaokres od 01.01.
do 31.03.2024

351

365

7.4. Noty objasniajace do wybranych pozycji rachunku zyskéw i strat Jednostki

Dominujacej

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 56. Pozostate przychody operacyjne

Wyszczegdlnienie

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

b) Pozostate, w tym:
- rozwigzanie rezerw na koszty
-inne

Pozostate przychody operacyjne razem

za okres od 01.01.
do 31.03.2024

18
18

~
- N

J T
5, %
.~ (‘,l!‘-ﬂf,]
L Jl

6
6
6
za okres od 01.01.
do 31.03.2023
11
42
53
za okres od 01.01.
do 31.03.2023
1
46
227
5
279
za okres od
01.01.do
31.03.2023
2
1
1
2
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Pozostate koszty operacyjne

Tabela 57. Pozostate koszty operacyjne

Wyszczegdlnienie

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
b) Strata kredytowa - wartosé sktadnikéw aktywow
c) Pozostate, wtym:
- zaptacone kary i odszkodowania
- darowizny
-inne
Pozostate koszty operacyjne razem

Przychody finansowe

Tabela 58. Przychody finansowe

Wyszczegdlnienie

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

Odsetki - inne

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych)
Przychody finansowe ogétem

Koszty Finansowe

Tabela 59. Koszty Finansowe

Wyszczegdlnienie

Odsetki od umdw leasingu

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

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkdw dtugoterminowych)

Dyskonto (dotyczgce pozyczek dtugoterminowych)

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogdtem

za okres od 01.01.

do 31.03.2024

51

50

51

za okres od 01.01.
do 31.03.2024

23
538

573

za okres od 01.01.
do 31.03.2024

351

363

za okres od
01.01.do
31.03.2023

o~ O

za okres od
01.01.do
31.03.2023

11

42

53

za okres od
01.01.do
31.03.2023

46

227

279

7.5. Czynnikiizdarzenia o charakterze nietypowym majace znaczacy wptyw na

osiagniete wyniki finansowe

Lista wierzytelnosci Redox

4 marca 2022 roku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisa-

rza, ze w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sadzie Rejono-
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wym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restruk-
turyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21, syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi liste

wierzytelnosci, ktérg kazdy zainteresowany moze przegladaé w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 roku zakontraktowana kancelaria prawna zapoznata sie w imieniu ED invest S.A. z lista
wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowa-
dzonym w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw

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

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

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

Spotka kwestionuje wytacznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu ponie-
sionych kosztéw wykonania zastepczego - usuwania usterek w ramach rekojmi i gwarancji w budynkach
przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie uméw o roboty budowalne zawartych z upadtym 25 lu-
tego 2016 roku. W tym zakresie 18 marca 2022 roku wspomniana kancelaria prawna w imieniu Spotki
ztozyta do Sedziego Komisarza sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys. PLN na liscie wierzytelno-
Sci.

W pozostatym zakresie, w szczegdlnosci w zakresie zgtoszonej kwoty wierzytelnosci 1 364 tys. PLN z ty-
tutu roszczen regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcéw, Spétka nie kwestionuje jej nie-
uznania przez syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez syndyka skutecznosci potra-
cenia przez Spotke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w dro-
dze oswiadczen ztozonych syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty umo-
rzeniu. Powyzsze wskazuje, ze naten moment ryzyko sporu z syndykiem o zwrot kaucji i zaptate wynagro-
dzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzymana

w obecnym ksztatcie.
Do 31 marca 2024 roku nie zaszty zmiany dot. sprawy pod sygn. akt. XVII1 GUp 85/21.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Zarzad Spoétki ocenia zaistniate zdarzenie jako majace mato

istotny wptyw na sytuacje gospodarcza i wynik finansowy ED invest S.A.
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8. SYTUACJA FINANSOWA ED INVEST S.A. 1 GRUPY KAPITALOWEJ
ED INVEST S.A.

8.1. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych ED invest S.A.

W niniejszym podrozdziale oméwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w jednostkowym skréconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym za | kwartat 2024 r., w szczegélno-
$ci opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalnosé
Spotki Dominujacej oraz jednostkowe wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty

w | kwartale 2024 roku, a takze oméwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci ED invest S.A.
Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 60. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED invest S.A. - aktywa

nadzien nadzien

Wyszczegolnienie 31.03.2024 31.12.2023 zmiana zmiana%

Aktywa
Aktywa trwate 15254 7551 1016 13%
Wartosci niematerialne - - 0 -
Rzeczowe aktywa trwate 1367 1408 -41 -3%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1317 256 1061 415%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 8358 5358 3000 56%
Pozyczki udzielone 4190 502 3687 734%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22 27 -4 -17%
Aktywa obrotowe 75021 85658 -10638 -12%
Zapasy 7972 7814 159 2%
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 9294 20976 -11682 -56%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 17782 24 681 -6 899 -28%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 20 0 20 100%
Pozyczki udzielone 16 325 18 382 -2057 -11%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19490 9823 9667 98%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4137 3982 155 4%
Aktywarazem 90274 93209 -9 622 -10%

W I kw. 2024 roku wartos¢ aktywow Spotki zmniejszyta sie o 10% w stosunku do stanu na 31 grudnia
2023 roku.

Stan rzeczowych aktywéw trwatych wynosit na 31 marca 2024 roku 1 367 tys. PLN, zmalat w poréwnaniu
do stanu na koniec 2023 roku o 41 tys. PLN tj. 2%. Zmiana byta wynikiem odpiséw umorzeniowych za |
kwartat 2024 roku.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 31 marca 2024 roku wynidst 256 tys.
PLN i w stosunku do roku 2023 wzrést 0 415%.
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Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Spoétki lokal biurowy, opis ponizej.

W dniu 12 lutego 2024 roku Spétka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

ul. Zajagczka 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochow-

skiej 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 podsta-

wowe aspekty:

- umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw,

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

- najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty
okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spétka Dominujaca ujeta sktadnik aktywédw z tytutu prawa do uzytkowania i

zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktada-

jacej 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 61. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED invest S.A. - aktywo

Woyszczegolnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 1110

Zobowigzanie finansowe - 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw trwa-
tych. W | kwartale 2024 roku catos$¢ kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie
aktywowata tego rodzaju kosztéw.

W roku 2023 Spétka rozpoczeta budowe Grupy Kapitatowej. Ponizsza tabela prezentuje przez Jednostke
Dominujaca poniesione naktady inwestycyjne na nabycie lub rejestracje spotek zaleznych, ktére tacznie

na dzien 31 marca 2024 roku wyniosty 8 358 tys. PLN.

Tabela 62. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED invest S.A. (w tys.)

wartosc inwestycji

Nazwa spétki zaleznej data udziaty kapitat pod- doptata do
nabycia zatozenia stawowy kapitatu

nadzier 31.03.2024
SOEDI1Sp.zo0.0. 02.02.2023 51%
Radzikowskiego APV Sp. z o.0. 26.05.2023 53% 3 3948
SOEDI2Sp.zo0.0. 06.04.2023 100% 10 4300
SOEDI3Sp.zo.0. 04.10.2023 100% 10
Project View Sp. zo.0. 16.10.2023 100% 82
wartosc inwestycji w spotki zalezne 110 8248
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Stan pozyczek dtugoterminowych na dzier 31 marca 2024 roku wynosit 4 190 tys. PLN i wzrdst w poréw-
naniu do roku 2023 0 3 687 tys. PLN tj. 734 %. Istotna zmiana dotyczy udzielonej pozyczki dtugotermino-
wej Q Investments Sp. z 0.0. na kwote 3 978 tys. PLN z terminem do 31 grudnia 2026 roku, od kwoty zo-
stato policzone dyskonto w wysokosci 351 tys. PLN oraz odsetki 44 tys. PLN.

Wartosé zapaséw na 31 marca 2024 roku wyniosta 7 972 tys. PLN, a na 31 grudnia 2023 roku wynosita 7
814 tys. PLN, nastapit wzrost o0 159 tys. PLN, tj. 2%. Zmiana dotyczy wzrostu produkcji w toku o wartosci
159 tys. PLN wynikajacej z kosztéw prac wykonczenia mieszkan pod klucz i zaoferowanie klientom w celu

badania zainteresowania tego rodzaju produktem.

Stan aktywoéw z tytutu umow (w tym o ustuge budowlang) na 31 marca 2024 roku wynosit 9 294 tys. PLN
i w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku zmalat o0 56%, na co wptyw miata zmiana stopnia zaa-

wansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.

Saldo aktywoéw z tytutu umow o ustuge (w tym budowlang) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15 i skta-
daja sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 101 034 tys. PLN (na 31
grudnia 2023 roku 86 805 tys. PLN), koszty inwestycji na kwote 3 193 tys. PLN (na 31 grudnia 2023 roku
2 001 tys. PLN) oraz zaliczki wptacone przez nabywcow na kwote 88 547 tys. PLN (na 31 grudnia 2022
roku 63 828 tys. PLN).

Stan naleznodci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 31 marca 2024 roku wynosit 17 782 tys. PLN,
w poréwnaniu do korica 2023 roku zmalat 0 6 899 tys. PLN, tj. 0 28% gtéwnie w wyniku rozliczenia nalez-
nosci z tytutu sprzedazy lokali na zakoriczonych inwestycjach Wilga VI ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego,
Orlik ul. Rogalskiego etap 1, Wilga ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C, ,Osiedle Orlik Jantar” - Pasaz
Aninski bud. E ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, Orlik Jantar” - Pasaz Aninski bud. D ul. Jana Nowaka-Je-

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

Stan srodkow pienieznych na 31 marca 2024 roku wynosit 19 490 tys. PLN, srodki pieniezne wzrosty w
poréownaniu do korca 2023 roku 0 9 667 tys. PLN, tj. 98%. Wynikiem zmiany byty dziatania Spétki z zakre-
sie realizacji projektow, jak rowniez wptyw srodkéw z tytutu sprzedazy lokali na inwestycjach zakonczo-
nych w latach ubiegtych, gtéwnie z inwestycji zakonczonej w grudniu 2023 roku Pasaz Aninski bud. C ul.

Jana Nowaka-Jezioranskiego.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 31 marca 2024 roku zmalaty w stosunku do
stanu na koniec roku 2023 0 151 tys. PLN, tj. 4%. Zmiana jest wynikiem zmiany rozliczen kréotkotermino-

wych z tytutu aktywowania kosztow pozyskania nowych inwestycji.

Tabela 63. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED invest S.A. - pasywa (w tys.)

nadzien nadzien
Wyszczegolnienie 31.03.2024 31.12.2023 zmiana zmiana %
Pasywa
Kapitat wtasny 68 682 67 283 1399 2%
Kapitat podstawowy 619 619 0 0%
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Akcje wiasne -6198 -6 198 0 0%
Kapitat zapasowy 64 617 64617 0 0%
Niepodzielony wynik finansowy 9643 8245 1399 17%
- zysk (strata) z lat ubiegtych 8245 - 12013 20258 -169%
- zysk (strata) netto biezacego roku 1399 20258 -18859 -93%
Zobowiazania 21593 24198 -2 605 -11%
Zobowiazania dtugoterminowe 5591 4434 1158 26%
Pozostate dtugoterminowe zobowiazania finansowe 995 196 799 408%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4529 4170 358 9%
Zobowiazania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 67 67 0 0%
Zobowiazania krotkoterminowe 16 001 19765 -3763 -19%
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 312 42 270 637%
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 12 549 15772 -3223 -20%
Zobowigzania z tytutu uméw ( w tym o ustuge budowlang) 98 37 61 162%
Pozostate zobowiazania krétkoterminowe 1876 2653 -777 -29%
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 89 89 0 0%
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1077 1171 -94 -8%
Pasywa razem 90274 91481 -1207 -1%

Stan kapitatu wtasnego na 31 marca 2024 roku wzrést o 2% w poréwnaniu do korica 2023 roku, tj.o 1 399

tys. PLN na co wptyw miat wyptata ujecie w kapitale wyniku roku za | kwartat 2024 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 358 tys. PLN w stosunku do korica 2023
roku gtéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych oraz naliczenia odsetek od udzielonych

pozyczek.

Stan dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu swiadczen pracowniczych na 31 marca
2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku nie ulegt zmianie. Spoétka tworzy rezerwy na

Swiadczenia pracownicze na 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku.
Stan pozostatych zobowiazan finansowych:

—  Dtugoterminowych z tytutu leasingu na 31 marca 2024 roku wzrést w poréwnaniu do stanu na
koniec 2023 roku 0 1 069 tys. PLN, tj. 449%, Tak istotna zmiana wynika z faktu ujecia w ksiegach
zg.z MSSF 16 zobowiazania z tytutu leasingu na kwote 1 007 tys. PLN. Tak istotna zmiana wynika

z przyjecia do majatku Spétki lokal biurowy, opis ponize;j.

—  Wdniu 12 lutego 2024 roku Spétka dominujaca zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie, ul. Zajaczka 2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie
przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy

od daty przekazania.
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— Zawartaumowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy

podstawowe aspekty:

. umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

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

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

— W dacie rozpoczecia umowy Spétka Dominujaca ujeta sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzyt-
kowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w ce-
nie nabycia sktadajacej sie z wartosci poczatkowej zobowiazania z tytutu leasingu, poczatkowych
kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w

dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Tabela 64. Zobowiqgzania finansowe ED invest S.A. - pasywa (w tys.)

Wyszczegolnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 1110

Zobowigzanie finansowe - 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw trwa-
tych. W | kwartale 2024 roku cato$¢ kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie

aktywowata tego rodzaju kosztow.
Na dzien bilansowy Spoétka korzysta z dwdch uméw leasingu:

e Umowynr2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku
naleasing samochodu marki Skoda Fabia Ill 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu

czerwiec 2026 roku,

e Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki

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

Umowy nr L4572021 Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawartej 21 stycznia 2021 roku na leasing samo-
chodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr o wartosci 59 tys. PLN zostata za-

konczona w styczen 2024 roku.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 31 marca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do korica 2023 roku
0 3223 tys. PLN, tj. 20%. i wynika z biezacej realizacji zobowigzan z tytutu wykonanych robét budowla-
nych, ktérych terminy zaptaty wypadajg w kwiecienr i maj 2024 roku.

Stan zobowigzan z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) na 31 marca 2024 roku wzrdést w poréwnaniu

do stanu na koniec 2023 roku 0 61 tys. PLN, tj. 0 162%.
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Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 31 marca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do korica
2023 roku 0 777 tys. PLN, tj. 0 29%., gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania podatkowego, za-

liczek i pozostatych kwot zatrzymanych krétkoterminowych.
Sprawozdanie z wyniku

Tabela 65. Wybrane jednostkowe dane finansowe ze sprawozdania z wyniku ED invest S.A.

zaokresod zaokresod

zmiana
Woyszczegodlnienie 01.01.do 01.01.do zmiana %
31.03.2024 31.03.2023 stand

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 14 664 33403 -18739 -56%
Przychody netto ze sprzedazy produktéw - - - -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 14 664 33403 -18739 -56%
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow - - - -
Koszt wtasny sprzedazy 10838 25306 -14468 -57%
Koszt sprzedanych produktow - - - -
Koszt sprzedanych ustug 10838 25306 -14468 -57%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow - - - -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3825 8097 -4 272 -53%
Koszty sprzedazy 319 290 29 10%
Koszty ogdlnego zarzadu 1933 2175 -242 -11%
Pozostate przychody operacyjne 26 2 24 1187%
Pozostate koszty operacyjne 51 6 45 749%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1548 5628 -4 080 -73%
Przychody finansowe 573 53 520 981%
Koszty finansowe 363 279 84 30%
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1757 5402 -3646 -67%
Podatek dochodowy 358 1046 -688 -66%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 1399 4356 -2958 -68%
Dziatalnos¢ zaniechana - - - -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 1399 4356 -2958 -68%

W | kwartale 2024 roku ED invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 1 399 tys. PLN, wynik ten byt o
68% nizszy niz wynik analogicznym okresie roku 2023, ktéry wynosit 4 356 tys. PLN. Przychody ze sprze-
dazy w stosunku do | kwartatu roku 2023 zmalaty 0 56%, tj. 18 739 tys. PLN, rowniez koszt wtasny sprze-
dazy w poréwnaniu do | kwartatu roku 2023 zmalat sie 0 57%, tj. 14 468 tys. PLN, ogétem wynik na dzia-
talnosci operacyjnej za | kwartat 2024 wynidst 1 548 tys. PLN i zmalat 0 4 080 tys. PLN w poréwnaniu do
wynik analogicznego okresu roku 2023. Na dziatalnosci finansowej Spétka wypracowata zysk w kwocie

210 tys. PLN.
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Sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych

Tabela 66. Przeptywy pieniezne ED invest S.A.(w tys.)

za okres od 01.01. zaokres od 01.01.
Wyszczegolnienie
do 31.03 2024 do 31.03 2023
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 14 154 -13172
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -4460 -1105
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -27 -48
Przeptywy pieniezne netto razem 9667 -14 334
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 19 490 5825

Na koniec | kwartatu 2024 roku Spétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 19 490 tys. PLN.

8.2. Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych Grupy
ED invest S.A.

W niniejszym podrozdziale oméwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w Srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | kwartat 2024 r., w szczegol-
nosci opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy wptyw na dziatal-
nos$¢ Grupy Kapitatowej oraz Srodroczny skonsolidowane wyniki finansowe za | kwartat 2024 roku, w tym
na osiggniete zyski lub poniesione straty, a takze oméwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci Grupy ED

invest S.A.
Skrécone Srédroczne Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 67. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED invest S.A. - aktywa (w tys.)

na dzien nadzien

Wyszczegolnienie 31.03.2024 31.12.2023 zmiana zmiana%

Aktywa
Aktywa trwate 6424 1690 1063 63%
Rzeczowe aktywa trwate 1367 1408 41 -3%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 1317 256- 1061 415%
Naleznosci 47 - 47 100%
Pozyczki udzielone 3670 - 3670 100%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22 26 -4 -15%
Aktywa obrotowe 90271 97 884 -7 613 -8%
Zapasy 34799 30611 4188 14%
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 9294 20976 -11682 -56%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 21479 30889 -9410 -30%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 20 - 20 100%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20192 11142 9050 81%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4487 4266 221 5%

Aktywarazem 96 694 99574 -6 550 -7%
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Stan rzeczowych aktywoéw trwatych wynosit na 31 marca 2024 roku 1 367 tys. PLN, zmalat w poréwnaniu
do stanu na koniec 2023 roku 0 297 tys. PLN tj. 18%. Zmiana byta wynikiem odpiséw umorzeniowych za |
kwartat 2024 roku.
Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku na 31 marca 2024 roku wyniost 41 tys. PLN
iw stosunku do roku 2023 wzrést 0 415%. Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Spotki lokalu
biurowego. W dniu 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 prze-
kazania.
Zawarta umowa zgodnie z MSSF 16 zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy podsta-
wowe aspekty:

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw,

e najemcama prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowa-

nia sktadnika aktywoéw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw
przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Spétka Dominujaca ujeta sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowaniaii
zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktada-
jacej 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 68. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED invest S.A. - aktywa

Woyszczegolnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Wartos$¢ netto $rodka trwatego 1110

Razem zobowiazanie finansowe - 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw trwa-
tych. W | kwartale 2024 roku catosc kosztow amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie

aktywowata tego rodzaju kosztéw.

Stan pozyczek dtugoterminowych na dzien 31 marca 2024 roku wynosit 3 670 tys. PLN i wzrést w poréw-
naniu do roku 2023 o0 3 670 tys. PLN tj. 100 %. Pozycja dotyczy udzielonej pozyczki dtugoterminowej Q
Investments Sp. z 0.0. na kwote 3 978 tys. PLN z terminem do 31 grudnia 2026 roku, od kwoty zostata
policzone dyskonto w wysokosci 351 tys. PLN oraz odsetki 44 tys. PLN.
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Woartosé zapaséw na 31 marca 2024 roku wyniosta 7 972 tys. PLN, a na 31 grudnia 2023 roku wynosita 7

814 tys. PLN, nastapit wzrost o 159 tys. PLN, tj. 2%. Zmiana dotyczy wzrostu produkcji w toku o wartosci

159 tys. PLN wynikajacej z kosztéw prac wykonczenia mieszkan pod klucz i zaoferowanie klientom w celu

badania zainteresowania tego rodzaju produktem.

Woartosé zapaséw na 31 marca grudnia 2024 roku wyniosta 34 799 tys. PLN, na 31 grudnia 2022 wynosita
30611tys. PLNiwzrostao4 188 tys. PLN, tj. 14%.

Zmiana dotyczy:

nieruchomosci niezabudowanej tj. dziatki ewidencyjnej nr 15, potozonej w Piasecznie przy ul
Oreznej 31, o obszarze 1,5521 ha, z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloperskiej, na-
bytej 27 grudnia 2022 roku Rep. Anr 10036/2022,za 6 178 tys. PLN,

dwodch nieruchomosci o wartosci 15 016 tys. PLN nabytych 13 pazdziernika 2023 roku Aktem No-
tarialnym Rep. A nr 6253/2023 bedacym Umowa przyrzeczenia sprzedazy, Umowa warunkowa
sprzedazy w drodze cesji praw i obowigzkéw oraz za zgoda sprzedajgcego SOEDI2 Sp. z 0.0. prze-

jetaod ED invest S.A. prawo kupna dwéch nieruchomosdci,

prawa uzytkowaniawieczystego nieruchomosci potozonejw Krakowie, dzielnica Podgérze, obreb
nr 28, dziatki 29/36, 29/37 o tacznej powierzchni 1,1149 ha, zabudowanej hala produkcyjng o
konstrukcji metalowej 15 907 m3, nabytej za 11 014 tys. PLN,

prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci niezabudowanej potozonejw Krakowie, dzielnica
Podgorze, obreb nr 28, dziatki 29/18, 29/41 o tacznej powierzchni 0,1100 ha, nabytej za 1 002
tys. PLN,

produkcji w toku o wartosci 1 795 tys. PLN dot. realizacji produktu gotowego w postaci czterech

mieszkanie wykonczonych pod klucz:

= 382 tys. PLN - nabyty 7 wrzes$nia 2023 roku Rep. A 3481/2023 samodzielny lokal miesz-
kalny oznaczony nr 96 o powierzchni 34,04 m* w budynku wielorodzinnym inwestycja OR-
LIK Rogalskiego et.1 oraz koszty wykonczenia Umowa nr 2526/PW/2023 i
2526_851/UPR_2023 dla lokalu nr 96,

= 386 tys. PLN - nabyty 7 wrzesnia 2023 roku Rep. A 3488/2023 samodzielny lokal miesz-
kalny oznaczony nr 97 o powierzchni 34,65 m* w budynku wielorodzinnym inwestycja OR-
LIK Rogalskiego et.1, oraz koszty wykonczenia Umowa nr 2527/PW/2023 i
2527 _852/UPR_2023 dla lokalu 97,

= 454 tys. PLN - nabyty 7 wrzes$nia 2023 roku Rep. A 3495/2023 samodzielny lokal miesz-
kalny oznaczony nr 120 o powierzchni 47,19 m* w budynku wielorodzinnym inwestycja OR-
LIK Rogalskiego et.1, oraz koszty wykonczenia Umowa nr 2528/PW/2023 i
2528 853/UPR_2023 dla lokalu 120,
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= 413 tys. PLN - nabyty 15 wrzesnia 2023 roku Rep. A 5047/2023 samodzielny lokal miesz-
kalny oznaczony nr 61 o powierzchni 47,38 m*> w budynku wielorodzinnym inwestycja
WILGA Uminskiego bud. C oraz koszty wykonczenia Umowa nr 2529/PW/2023 i
2529 854/UPR_2023 dla lokalu 120,

e produkcje w toku o wartosci 975 tys. PLN dot. realizacji inwestycji developerskiej w Pruszkowie

ul. Stalowa 16,

e produkcjaw toku o wartodci 10 968 tys. PLN dot. realizacji inwestycji developerskiej w Krakowie

ul. Radzikowskiego.

Stan aktywoéw z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) na 31 marca 2024 roku wynosit 9 294 tys. PLN
i w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku zmalat 0 56%, na co wptyw miata zmiana stopnia zaa-

wansowania wycenianych kontraktéw dtugoterminowych.

Saldo aktywdw z tytutu uméw o ustuge (w tym budowlang) jest prezentowane zgodnie z MSSF 15 i skta-
daja sie na nie nalezne przychody z tytutu realizowanych inwestycji w kwocie 101 034 tys. PLN (na 31
grudnia 2023 roku 86 805 tys. PLN), koszty inwestycji na kwote 3 193 tys. PLN (na 31 grudnia 2023 roku
2 001 tys. PLN) oraz zaliczki wptacone przez nabywcow na kwote 88 547 tys. PLN (na 31 grudnia 2022
roku 63 828 tys. PLN).

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 31 marca 2024 roku wynosit 21 479 tys. PLN,
w poréwnaniu do korica 2023 roku zmalat 0 9410 tys. PLN, tj. 0 30% gtéwnie w wyniku rozliczenia nalez-
nosci z tytutu sprzedazy lokali na zakonczonych inwestycjach Wilga VI ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego,
Orlik ul. Rogalskiego etap 1, Wilga ul. Znanieckiego/Uminskiego bud. C, ,Osiedle Orlik Jantar” - Pasaz
Aninski bud. E ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, Orlik Jantar” - Pasaz Aninski bud. D ul. Jana Nowaka-Je-

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

Stan srodkoéw pienieznych na 31 marca 2024 roku wynosit 20 192 tys. PLN, srodki pieniezne wzrosty w
poréwnaniu do konca 2023 roku 0 9 050 tys. PLN, tj. 81%. Wynikiem zmiany byty dziatania Spétki z zakre-
sie realizacji projektow, jak rowniez wptyw $rodkéw z tytutu sprzedazy lokali na inwestycjach zakorczo-
nych w latach ubiegtych, gtéwnie z inwestycji zakohczonej w grudniu 2023 roku Pasaz Aninski bud. C ul.

Jana Nowaka-Jezioranskiego.

Dtugo- i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na 31 marca 2024 roku zmalaty w stosunku do
stanu na koniec roku 2023 0 217 tys. PLN, tj. 5%. Zmiana jest wynikiem zmiany rozliczen krétkotermino-

wych z tytutu aktywowania kosztéw pozyskania nowych inwestycji.

Tabela 69. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED invest S.A. - pasywa

nadzien nadzien
Wyszczegolnienie 31.03.2024 31.12.2023 zmiana zmiana%
Pasywa
Kapitat wtasny 70 685 69961 724 1%
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Kapitat podstawowy 619 619 0 0%
Akcje wiasne -6198 -6 198 0 0%
Kapitat zapasowy 68117 68117 0 0%
Niepodzielony wynik finansowy 8 140 7415 725 10%
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 70677 69 953 724 1%
Udziaty niekontrolujace 7 7 - 0%

Zobowiazania 26 009 29614 -3604 -12%
Zobowiazania dtugoterminowe 5680 4324 1355 31%
Pozostate dtugoterminowe zobowiazania finansowe 995 196 799 408%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4617 4061 556 14%
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 67 67 - 0%
Zobowiazania krétkoterminowe 20330 25290 -4960 -20%
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki - 133 -133 -100%
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 312 42 270 637%
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 13123 16482 -3359 -20%
Zobowiazania z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 3833 2843 990 35%
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego - 1728 -1728 -100%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1896 2713 -817 -30%
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 89 89 - 0%
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 1077 1259 -182 -14%
Pasywa razem 96 694 99574 -2880 -3%

Stan kapitatu wtasnego na 31 marca 2024 roku wzrést o 2% w poréwnaniu do korica 2023 roku, tj. 0 794

tys. PLN na co wptyw miat wyptata ujecie w kapitale wyniku za | kwartat 2024 roku.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 556 tys. PLN w stosunku do konca 2023
roku gtéwnie w wyniku wyceny kontraktéw dtugoterminowych oraz naliczenia odsetek od udzielonych

pozyczek..

Stan dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych na 31 marca
2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2023 roku nie ulegt zmianie. Grupa tworzy rezerwy na

Swiadczenia pracownicze na 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku.
Stan pozostatych zobowigzan finansowych:

Dtugoterminowych z tytutu leasingu na 31 marca 2024 roku wzrést w poréwnaniu do stanu na koniec
2023 roku 0 1 069 tys. PLN, tj. 449%, Tak istotna zmiana wynika z faktu ujecia w ksiegach zg. z MSSF 16
zobowigzania z tytutu leasingu na kwote 1 007 tys. PLN.

Tak istotna zmiana wynika z przyjecia do majatku Grupy lokal biurowy, opis ponizej.
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W dniu 12 lutego 2024 roku Grupa zawarta z White Star 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Zajaczka
2B Umowe najmu pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochowskiej

306/308 bud. C, okres obowiagzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania.

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

wowe aspekty:
e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,

e najemcama 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 aktywéw przez

caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia umowy Grupa ujeta sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie
z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej sie z war-
tosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosz-
téw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszo-

nych o zachety leasingowe.

Tabela 70. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED invest S.A. - aktywa

Wyszczegolnienie nadzien 01.03.2024 nadzien 01.03.2024

Wartos¢ netto srodka trwatego 1110

Razem zobowiazanie finansowe - 1007

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwa-
tych. W | kwartale 2024 roku catos¢ kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie

aktywowata tego rodzaju kosztéw.
Na dzien bilansowy Grupa korzysta z dwu umow leasingu:

e Umowynr2353116-1223-01430 Volkswagen Financial Services zawartej 23 stycznia 2023 roku
na leasing samochodu marki Skoda Fabia Il 18 - Kombi o wartosci 29 tys. PLN z terminem wykupu

czerwiec 2026 roku,

e Umowy nr L40638 Mercedes Benz zawartej 2 czerwca 2023 roku na leasing samochodu marki

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

Umowy nr L4572021 Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. zawartej 21 stycznia 2021 roku na leasing samo-
chodu osobowego marki Toyota Avensis 2.0 D-4D Premium Kom 5dr o wartosci 59 tys. PLN zostata za-

koniczona w styczniu 2024 roku.
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Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 31 marca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do korca 2023 roku
0 3359 tys. PLN, tj. 20%. i wynika z biezacej realizacji zobowigzan z tytutu wykonanych robét budowla-
nych, ktérych terminy zaptaty wypadajg w kwiecieri i maj 2024 roku.

Stan zobowigzan z tytutu umoéw (w tym o ustuge budowlang) na 31 marca 2024 roku wzrést w poréwnaniu
do stanu na koniec 2023 roku o 990 tys. PLN, tj. o0 35%. Zmiana dotyczy wptat dokonanych na nabycie

lokali w inwestycji Radzikowskiego APV.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 31 marca 2024 roku zmalat w poréwnaniu do korica

2023 roku 0817 tys. PLN, tj. 0 30%., gtéwnie w wyniku w wyniku zmiany zobowigzania podatkowego, za-

liczek i pozostatych kwot zatrzymanych krétkoterminowych.

Sprawozdanie ze srédrocznego skonsolidowanego z wyniku

Tabela 71. Wybrane skonsolidowane dane finansowe ze sprawozdania z wyniku Grupy ED invest S.A. (w tys.)

zaokresod zaokresod
01.01.do 01.01.do zmiana
Wyszczegolnienie 31.03.2024 31.03.2023 stanu zmiana %
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 14895 33403 -18508 -55%
Przychody netto ze sprzedazy produktow - - 0 0
Przychody netto ze sprzedazy ustug 14 895 33403 -18508 -55%
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow - - 0 0
Koszt wtasny sprzedazy 11047 25306 -14259 -56%
Koszt sprzedanych produktéw - - 0 0
Koszt sprzedanych ustug 11047 25306 -14259 -56%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatéw - - 0 0
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3848 8097 -4 249 -52%
Koszty sprzedazy 357 290 67 23%
Koszty ogdlnego zarzadu 1962 2175 -213 -10%
Pozostate przychody operacyjne 24 2 22 1121%
Pozostate koszty operacyjne 51 6 45 749%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1503 5628 -4 125 -73%
Przychody finansowe 32 53 -21 -40%
Koszty finansowe 365 279 86 31%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1170 5402 -4233 -78%
Podatek dochodowy 446 1046 -600 -57%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 724 4356 -3633 -83%
Dziatalnosé¢ zaniechana - - 0
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechane;j - - 0
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 724 4356 -3633 -83%
e 1
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W I kwartale 2024 roku Grupa osiggneta wynik finansowy netto 724 tys. PLN, wynik ten byt o 83% nizszy
niz wynik analogicznym okresie roku 2023, ktéry wynosit 4 356 tys. PLN. Przychody ze sprzedazy w sto-
sunku do | kwartatu roku 2023 zmalaty 0 55%, tj. 18 508 tys. PLN, réwniez koszt wtasny sprzedazy w po-
rownaniu do | kwartatu roku 2023 zmalat sie 0 56%, tj. 14 259 tys. PLN, ogdétem wynik na dziatalnosci ope-
racyjnej za | kwartat 2024 wynidst 1 503 tys. PLN i zmalat 0 4 125 tys. PLN w poréwnaniu do wynik analo-

gicznego okresu roku 2023. Na dziatalnosci finansowej Spétka wypracowata strate w kwocie 333 tys. PLN.
Rachunek skonsolidowanych przeptywoéw pienieznych

Tabela 72. Przeptywy pieniezne Grupy ED invest S.A. (w tys.)

zaokres od 01.01 zaokres od 01.01 do
Wyszczegoblnienie
do 31.03.2024 31.03.2023
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 14 901 -13172
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -4097 -1114
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -27 -48
Przeptywy pieniezne netto razem 9049 -14 334
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 20191 5825

Na koniec | kw. 2024 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 20 191 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 podjac¢ w celu
przeciwdziatania tym zagrozeniom

Prowadzona polityka finansowa w Grupie ma na celu utrzymywanie biezacej ptynnosci finansowej po-
przez statg kontrole przeptywu gotéwki. W Spétce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezacych zo-

bowigzan.

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 domi-
nujacym stopniu wykorzystanie kapitatu wtasnego jako formy finasowania dziatalnosci. Po wykupie w
roku 2022 obligacji wyemitowanych wczesniej przez Spétke, w roku 2023 poza zobowiazaniami leasingo-
wymi zwigzanymi ze srodkami transportu w roku 2023 i do daty niniejszego sprawozdania Emitent nie
wykorzystywat dtugu (zobowiazan oprocentowanych) do finansowania prowadzonej dziatalnosci - aniw

formie kredytéw, pozyczek czy tez dtuznych papieréw wartosciowych.

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

rzadu jest wysoce stabilna.
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Jednak z uwagi na intensywny rozwéj Grupy Kapitatowe] oraz poszerzenie dziatalnosci w segmencie de-
weloperskim i duzg liczba zaplanowanych projektéw realizowanych wtasnie w tym modelu, Zarzad Emi-
tenta zaktada finansowanie dtuzne projektéw realizowanych w formule deweloperskiej - czyli na gruncie
wtasnym oraz rozwaza zmiane dotychczasowego podejscia do finansowania projektéw realizowanych na

gruncie powierzonym, a tym samym przejscie na finansowanie wspomagane dtugiem.

9 maja 2024 r. spotka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.0. ( dalej RADZIKOWSKIEGO APV) pod-
pisata z mBank S.A. (dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na taczng 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. Radzikow-
skiego w Krakowie (dalej Projekt) oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu, realizowanego przez
spotke zalezng RADZIKOWSKIEGO APV. Szczegdty dotyczace ww. Umédw zostaty opisane w pkt 9.2. ni-

niejszego raportu - Umowy o kredyt odnawialny.
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9. DODATKOWE INFORMACIJE

9.1. Inneistotne informacje

Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem spétki

Zmiany wtascicielskie, do jakich doszto na przetomie roku 2022 i 2023, wptynety znaczaco na podejscie
do rodzaju i sposobu realizowanych projektéw. Obecny Zarzad zachowujac jako istotny element dziatal-
nosci projekty z segmentu budowlanego realizowanych na gruntach powierzonych przez spétdzielnie

mieszkaniowe otworzyt sie takze na projekty realizowane na gruntach wtasnych, docelowo nie wyklucza-

jac takze realizacji projektéw komercyjnych. Ta decyzja byta kluczowym czynnikiem do rozpoczecia w

2023 r. budowy Grupy Kapitatowej. Na przestrzeni ostatniego roku ED invest S.A. nabyto lub zatozyto sie-
dem spoétek zaleznych, co zostato doktadnie opisane w pkt. 3.4. Spotki celowe nalezace do Grupy sg odpo-
wiedzialne za realizacje i sprzedaz poszczegdlnych nieruchomosci mieszkalnych zlokalizowanych juz nie
tylko w Warszawie na Goctawiu, ale takze w pozostatych dzielnicach Warszawy oraz w innych miastach.
Zarzad Spétki Dominujacej zaktada dalsze poszerzenie obszaru dotychczasowej dziatalnosci, przy czym
rozszerzenie takie nastapi jedynie w odniesieniu do atrakcyjnych lokalizacji i pod warunkiem uprzedniego
zabezpieczenia odpowiedniego poziomu finansowania dla nowych inwestycji. Grupa planuje rozwijaé sie
w segmencie deweloperskim dziatajac zaréwno w sektorze mieszkaniowym, jak i w przysztosci, potencjal-

nie, komercyjnym.

Jednoczesnie z uwagi na intensywny rozwéj Grupy Kapitatowej oraz poszerzenie dziatalnosci w segmen-
cie deweloperskim i liczbg planowanych projektéw realizowanych na gruntach wtasnych, zmienito sie do-

tychczasowe podejscie do korzystania z dtugu, o czym mowa szerzej w pkt. 8.4. niniejszego sprawozdania.

Osiagniecie nowych celéw wymagato takze wprowadzenia nowoczesnych narzedzi zarzadczych i sprze-

dazowych oraz wzmocnienie zespotu.

Opis wykorzystania przez spétke wptywdw z emisji do czasu sporzadzenia sprawozdania

z dziatalnosci
W I kw. 2024 roku Spétka Dominujaca nie emitowata papieréw wartosciowych.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej pu-

blikowanymi prognozami wynikéw na dany rok
Spoétka Dominujaca nie publikowata prognoz na | kw. 2024 rok.

Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy innych podmiotéw, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, re-

strukturyzacji i zaniechania dziatalnosci
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Nie byto zmian w strukturze gospodarczej Spétki, w tym zmian w wyniku potaczenia jednostek gospodar-
czych, przejecia lub sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, re-

strukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

Stanowisko zarzagdu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw
na dany rok, w swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikow

prognozowanych
Spoétka nie publikowata prognoz na | kw. 2024 r.

Wskazanie postepowan toczacych sie przed sagdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazo-

wego lub organem administracji publicznej z uwzglednieniem informacji w zakresie

- postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub jednostki od niego zalez-
nej, ktérych wartos$é stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych emitenta, z okresleniem: przed-
miotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego
postepowania oraz stanowiska emitenta,

- dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych taczna wartosé
stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych emitenta, z okresleniem tgcznej warto-
$ci postepowan odrebnie w grupie zobowigzan oraz wierzytelnosci wraz ze stanowiskiem emitenta
w tej sprawie oraz, w odniesieniu do najwiekszych postepowan w grupie zobowigzan i grupie wie-
rzytelnosci - ze wskazaniem ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepo-

wania oraz stron wszczetego postepowania.

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

3 marca 2017 roku ED invest S.A. ztozyta do Sadu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate przeciwko
Spoétdzielni Mieszkaniowej Wilga 2000 z siedzibg w Warszawie. Pozwem tym Spdtka wnosi o zasgdzenie
od Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 5 806 742,21 PLN powiekszo-
nej o odsetki ustawowe. Powyzsza kwota jest suma odszkodowania z tytutu nie przystapienia przez ww.
Spoétdzielnie do realizacji inwestycji objetej umowa o wspdlnym przedsiewzieciu zawartg pomiedzy
Spoétka a poprzednikiem prawnym Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” oraz wierzytelnosci przystu-
gujacej Spoétce od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” za wykonane prace skablowania linii wyso-
kiego napiecia na jej dziatce 12/29, na ktérej miata by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
zhala garazowa. Wskutek zaniechan Pozwanego do realizacji ww. przedsiewziecia inwestycyjnego nie do-
szto, mimo prowadzonych przez Spétke i Pozwanego negocjacji i rozmoéw. W wyniku braku porozumienia
Spoétka wystgpita przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z wnioskiem o zawezwanie do préby
ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszto. Z tego wzgledu Spétka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na

droge postepowania sadowego w ramach powddztwa o zaptate (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sadu z
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3 stycznia 2018 roku postepowanie zostato zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznania sprawy to-
czacej sie pod sygn. akt Il C 1505/17 przed Sadem Okregowym dla Warszawy-Pragi. Postanowienie jest

prawomocne.

Sprawa z powddztwa Spdtki przeciwko Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie

o zaptate kwoty 52 155,61 PLN wraz z ustawowymi odsetkami, ktéra toczy sie przed Sagdem Rejonowym

dla m. st. Warszawy Wydziat XVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XVI GC 4026/19 (wczesniej sygn. akt:
VIIIGC4725/14 oraz IXGC 4567/18).

Pozwem z 30 wrzes$nia 2014 roku (ztozonym na biuro podawcze Sadu 7 pazdziernika 2014) Spétka wnio-
sta o zasadzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Wilga 2000” z siedzibg w Warszawie kwoty 52 155,61
PLN (stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto piecdziesiat piec ztotych szesédziesiat jeden grosz) wraz z od-

setkami ustawowymi.
Stan sprawy: Sprawa w toku.

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

procesowe, w ktérym podtrzymata wszelkie swoje twierdzenia wyrazone w pozwie.

15 marca 2017 roku odbyta sie rozprawa przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie VIII
Woydziat Gospodarczy, podczas ktérej Sad postanowit o zawieszeniu postepowania do czasu rozpoznania
sprawy rozpoznawanej pod sygn. akt | ACa 2083/16 (nastepnie przez SO Warszawa-Praga pod sygn. akt:
I1C 1505/17). Kancelaria wniosta zazalenie na ww. postanowienie, ktére 20 wrzesnia 2017 roku postano-
wieniem Sadu Okregowego w Warszawie zostato oddalone ( sygn. akt.: XXIIl Gz907/17) wobec czego
postepowanie w tej sprawie zostato prawomocnie zawieszone do czasu rozpoznania sprawy rozpoznawa-
nej pod sygn. Akt | ACa 2083/16 (a obecnie przed Sadem Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie pod

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

Zgtoszenie Wierzytelno$ci w postepowaniu upadto$ciowym dotyczacym spétki EDBUD S.A. z siedzibg w

Warszawie w upadtosci likwidacyjnej. Postepowanie upadtosciowe toczy sie przed Sgdem Rejonowym dla

m. st. Warszawy, Wydziat XVIII Gospodarczy ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych pod sygnaturg
akt: XVIII GUp 98/20 (wczesniej sygn. akt: X GUp 4/11 oraz XIXGUp 2/19).

12 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Wydziat X Gospodarczy ds. upa-
dtosciowych i naprawczych ogtosit upadtosc spotki EDBUD S.A. z siedzibg w Warszawie oraz wezwat wie-
rzycieli do zgtaszania wierzytelnosci. Pismem z 31 marca 2011 roku, z zachowaniem dwumiesiecznego
terminu na zgtoszenie wierzytelnosci od dnia opublikowania postanowienia o ogtoszenie upadtosci w
MSIG, ktére miato miejsce 7 lutego 2011 roku, ED invest S.A. zgtosita wierzytelnos¢ w tgcznej kwocie 2
579 213,68 PLN (stownie: dwa miliony piec¢set siedemdziesiat dziewiec tysiecy dwiescie trzynascie zto-

tych szesédziesiat osiem groszy). Na przedmiotowa wierzytelno$¢ sktadaja sie ponizsze naleznosci:
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e wierzytelnoséw kwocie 2 555 369,74 PLN (stownie: dwa miliony pieéset piecdziesiat piec tysiecy

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

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

ztote dziewieddziesiat cztery grosze), ktorg ED invest S.A. wnosi o zaliczenie do kategorii V z ty-

tutu odsetek, ktore nie nalezg do wyzszej kategorii.

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

wierzytelnos$¢ zostata zaliczona do kategorii IV.

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

sigt dziewied groszy).

19 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtoscio-
wych i naprawczych wydat postanowienie, w ktérym uwzglednit sprzeciw w ten sposéb, iz uznat wierzy-
telno$é Spotki dodatkowo w kwocie 1814 184,69 PLN (stownie: jeden milion osiemset czternascie tysiecy
sto osiemdziesiat cztery ztote szesédziesiat dziewiec groszy). Kwota 1 790 340,75 PLN (stownie: jeden
milion siedemset dziewiecdziesiat tysiecy trzysta czterdziesci ztotych siedemdziesiat pie¢ groszy) zostata
zaliczona do IV kategorii, kwota 23 843,94 PLN (stownie: dwadziescia trzy tysigce ztotych osiemset czter-

dziesci trzy ztote dziewiecédziesiat cztery grosze) zostata zaliczona do V kategorii.

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

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

stugiwato prawo do wniesienia zarzutéw przeciwko planowi podziatu. Decyzjg Spétki zarzuty nie zostaty
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whniesione. Na dzien 27 luty 2024 roku plan podziatu nie zostat zatwierdzony. 15 stycznia 2024 roku do
ED invest S.A. wptyneta kwota 102 214,79 PLN z 27 lipca 2023 roku.

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

Zgtoszenie wierzytelnosci PP-U REDOX SP. Z O.0. w upadtosci, postepowanie upadtosciowe toczy sie

przed Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy, Wydziat XVIIl Gospodarczy ds. upadtosciowych i restruk-

turyzacyjnych pod sygnaturg akt: XVII1 GUp 85/21.

Postanowieniem z 26 maja 2021 roku ktérym Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wy-
dziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII 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 termi-
nie 30 dni od daty 15 czerwca 2021 roku tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w
Monitorze Sagdowym i Gospodarczym nr 113/2021 (6258) poz. 38174.

ED invest S.A. 14 lipca 2021 roku ztozyta do Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie Zgtoszenie wierzytelnosci Sygnatura
sprawy XVIII GUp 85/21 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych. Zgtoszone wierzytelnosci ogdétem na kwote 1 688 tys.

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

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

wzgledem Spétki dotyczacych:

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

e roszczen czesci podwykonawcdow z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox Sp.
z0.0.i ED INVEST S.A. inwestycji, ktorym PP-U Redox Sp. z 0.0. nie zwrécit 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 przystuguja ww. roszczenia wzgledem Zamawiaja-
cego w zaleznodci od tego czy kaucja jest traktowana przez sady jako element wynagrodzenia
podwykonawcy, czy tez traci taki przymiot z chwilg jej ustanowienia (na dzien sporzadzenia spra-
wozdania finansowego Spdétka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i ich wysokosci),

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

Ustugowego Redox Sp. z 0. 0. pozostajg w czesci inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze
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Spoétka bedzie musiata usuwac wady na swoj koszt (na dzien sporzadzenia sprawozdania finanso-

wego Spotka nie dysponuje wiedzg o tego typu roszczeniach i ich wysokosci).

4 marca 2022 roku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisa-
rza, ze w postepowaniu upadtosciowym REDOX Sp. z o0.0. w upadtosci, prowadzonym w Sadzie Rejono-
wym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restruk-
turyzacyjnych, pod sygn. akt: XVIII GUp 85/21, syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi liste

wierzytelnosci, ktérg kazdy zainteresowany moze przegladacé w Biurze Obstugi Interesanta.

16 marca 2022 roku Kancelaria zapoznata sie w imieniu ED INVEST S.A. z listg wierzytelnosci w postepo-
waniu upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci, KRS: 0000109724, prowadzonym w Sadzie Rejono-
wym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restruk-

turyzacyjnych, pod sygn. akt: XVII1 GUp 85/21.

Z listy wierzytelnos$ci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED INVEST S.A. roszczen w kwocie 1 688 tys. PLN
- uznana zostata wierzytelnos$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat. I1, 0,4 tys. PLN w kat. I11).

Spotka kwestionuje wytacznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie 235 tys. PLN z tytutu ponie-
sionych kosztéw wykonania zastepczego - usuwania usterek w ramach rekojmi i gwarancji w budynkach
przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie uméw o roboty budowalne zawartych z upadtym
25.02.2016 roku. W tym zakresie 18.03.2022 roku Kancelaria w imieniu Spétki ztozyta do Sedziego Ko-

misarza sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys. PLN na liscie wierzytelnosci.

W pozostatym zakresie, w szczegdlnosci w zakresie zgtoszonej kwoty wierzytelnosci 1 364 tys. PLN z ty-
tutu roszczen regresowych zwigzanych z zaspokojeniem podwykonawcéw, Spétka nie kwestionuje jej nie-
uznania przez Syndyka, albowiem powodem nieuznania byto uznanie przez Syndyka skutecznosci potra-
cenia przez Spotke ww. kwot w czerwcu 2021 roku (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w dro-
dze oswiadczen ztozonych Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty umo-
rzeniu. Powyzsze wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kaucji i zaptate wyna-
grodzenia w kwocie 1364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzy-

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

Obecnie Zarzad Spétki ocenia zaistniate zdarzenie jako majace mato istotny wptyw na sytuacje gospodar-

czg i wynik finansowy ED invest S.A.
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9.2. Zdarzenia po dacie bilansu

Rozszerzenie Grupy o kolejne spotki

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

sowego sp6tka SOEDI4 Sp. z o.0. nie podjeta dziatalnosci.

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

finansowego spétka SOEDIS5 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci.
Ogtoszenie o Zwotaniu Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED invest S.A. za rok obrotowy 2023

26 kwietnia 2024 roku Zarzad ED invest S.A. dziatajac na podstawie § 18 ust. 2 Statutu Spoétki w zwigzku
zart. 395 § 1, art. 402(1) § 1i 2 oraz art. 402(2) Kodeksu spétek handlowych zwotat Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy na dzien 23 maja 2024 r., na godz. 11.00. Walne Zgromadzenie odbedzie sie
w siedzibie Spétki w Warszawie, przy ul. Grochowskiej 306/308, 03-840 Warszawa.

Ogtoszenie o zwotaniu Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki wraz z projektami Uchwat Zwyczaj-
nego Walnego Zgromadzenia oraz petny tekst dokumentacji, ktéra ma by¢ przedstawiona Zwyczajnemu
Walnemu Zgromadzeniu Spétki zostata udostepniona na stronie internetowej https://www.edi-

nvest.pl/relacje-inwestorskie/o-spolce w sekcji ,Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy”.
Umowy o kredyt odnawialny

9 maja 2024 r. spotka zalezna RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.0. ( dalej RADZIKOWSKIEGO APV) pod-
pisata z mBank S.A. (dalej mBank, Bank) dwie umowy kredytu odnawialnego na taczng 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. Radzikow-
skiego w Krakowie (dalej Projekt) oraz na finansowanie podatku VAT ww. Projektu, realizowanego przez

spotke zalezng RADZIKOWSKIEGO APV.

Wysokos$¢ oprocentowania bedzie 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 sptata kredytow nastgpi do dnia 31 marca 2026r., przy
czym kredyt odnawialny w wysokosci 350 tys. PLN na finansowanie podatku VAT ww. Projektu zostanie

sptacony do dnia 30 wrzesnia 2025r.

Zabezpieczenie kredytu jest standardowe dla tego rodzaju transakcji, obejmujac w szczegolnosci hipoteke

umowa do kwoty 29 034 tys. PLN na niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie
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przy ul. Walerego Eliasza Radzikowskiego i sagdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spétce celowej na-
lezacej do ED invest S.A.. ED invest zawart w ramach transakcji umowe wsparcia do wysokosci 5% bu-
dzetu inwestycji. Zawarcie Uméw Kredytu uniezaleznia realizacje projektu deweloperskiego realizowa-
nego przez spoétke zalezng od Emitenta od finansowania wtasnego oraz tempa sprzedazy, umozliwiajac
koncentracje na maksymalizacji marzy. Kredyt zostanie uruchomiony po spetnieniu standardowych dla

tego typu finansowania warunkéw zawieszajgcych.
Whiosek zarzadu w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2023

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

1. Kwote 14.693.872,16 zt (stownie: czternascie miliondw szes$cset dziewiecdziesiat trzy tysigce
osiemset siedemdziesiagt dwa ztote szesnascie groszy), tj. 1,48 zt (jeden ztoty czterdziesci osiem
groszy) na kazda akcje uczestniczaca w dywidendzie - przeznaczy¢ na dywidende dla akcjonariu-
szy, przy czym:

a. kwota12.013.233,32 zt (dwanascie miliondw trzynascie tysiecy dwiescie trzydziesci trzy zto-
tych i trzydziesci dwa grosze), tj. 1,21 zt (jeden ztotych i dwadziescia jeden groszy) na kazda
akcje uczestniczacg w dywidendzie - ktéra zostata wyptacona akcjonariuszom 1 grudnia
2023 roku tytutem zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 w zwigzku z Uchwatg Zarzadu z
30 pazdziernika 2023 r. w sprawie wyptaty zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok i w na-
wigzaniu do Uchwaty Nr 4/10/2023 Rady Nadzorczej Sp6tki z 30 pazdziernika 2023 r. w spra-
wie zgody na wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obroto-
wego 2023 skorygowanej w zakresie kwoty wyptacanej zaliczki Uchwatg Nr 3/04/2024 Rady
Nadzorczej Spétki z 3 kwietnia 2024 r;

b. kwota 2.680.638,84 zt (stownie: dwa miliony sze$¢set osiemdziesiat tysigce szescset trzy-
dziesci osiem ztotych osiemdziesiat cztery grosze), tj. 0,27 zt (dwadziescia siedem groszy) na
kazdg akcje uczestniczacg w dywidendzie - zostanie wyptacona w terminie ustalonym decy-

zjg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

2. Pozostata kwote 5.563.953,94 zt (stownie: pie¢ milionow piecset sze$c¢dziesiat trzy tysigce dzie-

wiedset piecdziesiat trzy ztote dziewieddziesiat trzy grosze) - na kapitat zapasowy.

Jednoczes$nie Zarzad Spotki zarekomendowat, aby lista akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywi-
dendy w kwocie wskazanejw pkt 1lit. b zostata ustalona wedtug stanu nadzien 29 maja 2024 r.,zas termin

wyptaty dywidendy przypadat 3 czerwca 2024 r.

Whiosek Zarzadu w sprawie rekomendacji dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki
podziatu zysku netto Spétki za rok obrotowy 2023 zostat 20 maja br. zaakceptowany przez Rade Nadzor-

cza.
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Decyzje dotyczaca przeznaczenia i podziatu zysku za rok obrotowy 2023 oraz ustalenie dat dnia dywi-

dendy i dnia jej wyptaty podejmie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zwotane na 23 maja br.
Umowy pozyczki

20 maja 2024 roku ED invest S.A. udzielita pozyczki podmiotowi zaleznemu spétce Project View Sp. z o.0.

z siedziba w Warszawie ul. Grochowska 306/308 bud. C w kwocie 50 tys. PLN na zasadach i warunkach:

e wyptata nastapi jednorazowo do dnia 21 maja 2024 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e zterminem wymagalnosci 31 grudnia 2025 roku (z mozliwoscig wczesniejszej sptaty).

9.3. Rozpoczecie dziatalnosci CSR-owej

W zwiazku z rezolucjg z 25 wrzesnia 2015 r. ,Przeksztatcamy nasz $wiat: Agenda na rzecz zréwnowazo-
nego rozwoju 2030” - zwanej ,Agenda 2030” (United Nations Global Compact), Zgromadzenie Ogdlne
Organizacji Narodéw Zjednoczonych (ONZ) przyjeto nowe globalne ramy zrownowazonego rozwoju. Zo-
staty zdefiniowane trzy kluczowe obszary zréwnowazonego rozwoju: gospodarczy, spoteczny i Srodowi-
skowy. Zgodnie z ESG przedsiebiorcy powinni dbac o $rodowisko naturalne (,E”), spoteczng odpowiedzial-
nos$¢, w tym w zakresie kwestii socjalnych (,S”) i tad korporacyjny, w tym uwzgledniajacy réznorodnosc i

korzysci réznych interesariuszy, nie tylko wtascicieli, udziatowcow firmy, czy akcjonariuszy (,G”).

Na cze$é podmiotdéw zostat natozony nowy prawny obowigzek w zakresie ujawniania informacji wynika-
jacy z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 r. w
sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem w sektorze ustug finansowych

zwanego w skrocie SFDR (Sustainable Finance Disclosure Regulation).

W listopadzie 2022 r. Parlament Europejski przyjat jednak dyrektywe CSRD (Corporate Sustainability Re-
porting Directive), ktora poszerzyta nie tylko zakres, ale i liczbe podmiotéw objetych obowiazkiem rapor-
towania niefinansowego. Raporty dotyczace ESG zaczynajg funkcjonowac od 1 stycznia 2024 r. Raporto-
wacé w 2025 r. bedg musiaty spotki notowane na gietdzie, zatrudniajgce powyzej 500 pracownikow. W
2026 r. raport za 2025 r. beda musiaty ztozy¢ wszystkie duze przedsiebiorstwa, a od 1 stycznia 2026 r.

(raportowanie w 2027 r.) - mate i Srednie sp6tki, notowane na gietdzie.

Wszyscy interesariusze, w tym m.in. klienci, kontrahenci, inwestorzy oraz udziatowcy majg coraz wieksza
Swiadomosc¢ problematyki zwigzanej z ochrong srodowiska i zasobéw. Chcg wspétpracowac z firmami,
ktére uwzgledniajg ten aspekt w swojej biezacej dziatalnosci. Wdrozenie strategii zrownowazonego roz-
woju w konsekwencji wptywa na dtugofalowy wzrost wartosci spétki, wzmacnia jej pozycje rynkowa oraz
posrednio ma przetozenie na poprawe wynikéw finansowych. Od pozytywnych ratingéw ESG zaleze¢ be-

dzie dostep do finansowania oraz szybkos¢ rozwoju kazdej organizacji.

Z uwagi na powyzej wskazane zmiany w przepisach, ale tez Swiadomos¢ o istotnym wptywie na wzrost

wartosci Spotki, pozyskiwanie finansowania dtuznego oraz z rynku kapitatowego, ale tez postrzeganie
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marki przez kontrahentéw i klientéw, podjete zostaty pierwsze decyzje o rozpoczeciu dziatalnosci CSR-

owejw 2024 r.

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

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

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

dacje.

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

W dniu 31 stycznia 2024 roku na mocy Umowy Sponsoringu Spétka Dominujaca zostata sponsorem gtow-
nego juniorskiej grupy zawodniczej kickboxingu Klubu sportowego Uniq Fight Club. Na mocy Umowy

Sponsor dokona zaptaty 50 tys. PLN.

Niniejsze skrocone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe, obejmujace skrécone jed-

nostkowe sprawozdanie finansowe ED invest S.A. zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Za-
Signed by /

rzad Jednostki Dominujacej ED invest S.A. 22 maja 2024 roku. Podpisano przez:
Dokument [ ¢ ) ALAN
ooy Debea " »__.. DUNIKOWSKI
Data: 2024.05.22 o
16:47:45 CEST ‘ Date/Data:
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tukasz Denca - Prezes Zarzadu Alan Dunikowski - Wiceprezes
Zarzadu
Podpisane elektronicznie przez Zofia Halina Egierska
(Certyfikat kwalifikowany) w dniu 2024-05-22. Podpisane elektronicznie przez Jerzy Krzysztof

Dyrcz (Certyfikat kwalifikowany) w dniu 2024-05-22.

Zofia Egierska - Cztonek Zarzadu Jerzy Dyrcz - Cztonek Zarzadu

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych:
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Matgorzata Jankowska - Gtéwna Ksiegowa
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