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. WYBRANE DANE FINANSOWE

Podstawowe pozycje s$rdodrocznego skroconego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ED Invest
oraz Spotki ED Invest S.A. przeliczono na EUR wedtug kurséow srednich, ustalonych przez Narodowy Bank Polski
zgodnie z przedstawiong ponizej zasada.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej wedtug kursu obowigzujgcego na ostatni dzien odpowiedniego okresu:

e  Kurs na 30 czerwca 2026 r.—4,2963 PLN

e  Kursna 31 grudnia 2025r.—4,2267 PLN
Sprawozdanie z wyniku oraz sprawozdanie z przeptywow pienieznych wedtug kurséw srednich w odpowiednim
okresie, obliczonych jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzied kazdego miesigca

w danym okresie:

e  Kursna 30 czerwca 2026 r.—4,2522 PLN
e  Kursna 30 czerwca 2025r.—4,2208 PLN

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

1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

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

Wyszczegolnienie

Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy
Koszt sprzedanych produktéw i ustug
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN / EUR)
Rozwodniony zysk (strata) na jednga akcje zwyktg
(w PLN / EUR)
Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Srodki pieniezne netto wykorzystane w
dziatalnosci inwestycyjnej
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich
ekwiwalentéow

Sredni kurs PLN / EUR

za okres od
01.01. do
30.06.2026

PLN

39142
33052
1600
1210
414
414
0,04

0,04

9 868
-2 305

-7 480

83

za okres od
01.01. do
30.06.2025

17 846
13 486
-526
-671
-730
-730
-0,07

-0,07

8355
-107

-7 341

907

za okres od za okres od
01.01. do 01.01. do
30.06.2026 30.06.2025
EUR

9205 4228

7773 3195

376 -125

285 -159

97 -173

97 -173

0,01 -0,02

0,01 -0,02

2321 1979

-542 -25

-1759 -1739

20 215

4,2522 4,2208
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na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 30.06.2026  31.12.2025  30.06.2026 31.12.2025
PLN EUR
Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji
finansowej
Aktywa 101 509 115 808 23627 27 399
Zobowigzania dtugoterminowe 8926 8707 2078 2 060
Zobowigzania krétkoterminowe 53 000 59 007 12 336 13961
Kapitat wtasny 39583 48 094 9213 11379
Kapitat podstawowy 619 619 144 146
Liczba akcji 9924 940 9924940 9924 940 9924 940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924 940 9924 940 9924 940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 3,99 4,85 0,93 1,15
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng ) ) ) )
akcje (w PLN / EUR)
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,2963 4,2267

2. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE

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

za okres od zaokresod zaokresod zaokres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do 01.01. do 01.01. do
30.06.2026 30.06.2025 30.06.2026 30.06.2025

PLN EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 26 281 17 271 6181 4092
Koszt sprzedanych produktéw i ustug 21834 13 486 5135 3195
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -19 -539 -4 -128
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 538 2 150 126 509
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 38 1797 9 426
Zysk (strata) netto 38 1797 9 426
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR) - 0,18 - 0,04
?;z;md/n:;ng) zysk (strata) na jedng akcje zwykta i 0,18 i 0,04
Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1507 921 354 218
?;&iﬁ;s;j;::;ne netto wykorzystane w dziatalnosci 4213 10352 991 5 453
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -5 876 -10491 -1382 -2 486
irv:leix;;r;itttg);tanu Srodkow pienieznych iich 157 782 37 185
Sredni kurs PLN / EUR 4,2522 4,2208
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na dzien na dzien na dzien na dzien
Wyszczegélnienie 30.06.2026  31.12.2025 30.06.2026 31.12.2025
PLN EUR
Jednostkowe Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 70367 79 094 16 379 18 713
Zobowigzania dtugoterminowe 9157 8919 2131 2110
Zobowigzania krétkoterminowe 24028 26776 5593 6 335
Kapitat wtasny 37182 43 399 8654 10 268
Kapitat podstawowy 619 619 144 147
Liczba akgji 9924 940 9924940 9924940 9924 940
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9924940 9924940 9924940 9924940
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 3,75 4,37 0,87 1,03
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng akcje i i i i
(w PLN / EUR)
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,2963 4,2267
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Il. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE ORAZ
GRUPIE KAPITALtOWEJ

3. INFORMACJE OGOLNE O ED INVEST S.A.

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

Spotka ED Invest S.A. jest Jednostkg Dominujagcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajacg skonsolidowane
sprawozdanie finansowe. Informacje o podstawie sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej, Jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki oraz Oswiadczenie o zgodnosci
sg zaprezentowane w pkt 8.1. do pkt 8.7., Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
za | pot. 2026 r. w czesé lll pkt 8 pkt 8.1 oraz pkt 9., Jednostkowego sprawozdania finansowego Spoétki za | poét.
2026 r. w czesc IV pkt 10 pkt 10.1. oraz pkt 11.

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

Siedziba Spétki miesci sie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C w Warszawie (03-840). Biuro sprzedazy ED Invest
miesci sie przy ul. Uminskiego 2 w Warszawie (03—984) oraz w Krakowie (31-315) przy Walerego Eliasza-
Radzikowskiego 98.

Od grudnia 2010 r. akcje ED Invest S.A. sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych.

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

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedziba i kraj siedziby

Adres

Telefon

E-mail

Strona internetowa
Identyfikator PKD (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
+48 22 255 1555

biuro@edinvest.pl

www.edinvest.pl

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

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

012820030
619 334,35 PLN — w petni optacony
0000321820

Sad Rejonowy dla M.ST. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego
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4. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

4.1. Zarzad Jednostki Dominujacej

W | potowie 2026 r. sktad Zarzadu nie ulegt zmianie. 20 maja br. Rada Nadzorcza powotata obecny Zarzad na nowg,
wspodlng, 2-letnig kadencje obejmujaca dwa petne lata obrotowe, ktéra konczy sie z dniem odbycia walnego
zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji,
czyli sprawozdania za rok 2028.

Tabela 4. Sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2026 r. oraz na dzien publikacji, tj. 24.09.2026 r.

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

Informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd z tytutu petnienia powierzonych funkcji zostaty podane w Tabeli 7
i Tabeli 8.

4.2. Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej

W | potowie 2026 r. sktad Rady Nadzorczej ulegt zmianie. 20 maja br. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy powotato obecny sktad Rady Nadzorczej na nowg, wspdlng, 2-letnig kadencje obejmujacg dwa
petne lata obrotowe, ktdra koriczy sie z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji, czyli sprawozdania za rok 2028. Wynagrodzenie
Cztonkéw Rady Nadzorczej zostato podane w Tabeli 7 i Tabeli 8.

Tabela 5. Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2026 r. oraz na dzier publikacji,
tj. 24.09.2026 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Adrianus Heymans Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Monika Murawska Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Camiel E.F. van der Meij Cztonek Rady Nadzorczej

Maciej Krzewinski Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Neuman Sekretarz Rady Nadzorczej

4.3. Komitet Audytu Jednostki Dominujacej

W | potowie 2026 r. sktad Komitetu Audytu ulegt zmianie. Obecny sktad zostat wybrany uchwatg Rady Nadzorczej
20 maja 2026 r. na podstawie Rozdziatu IV ust. 1, 2 i 3 Regulaminu Rady Nadzorczej oraz § 1 ust. 2, 34 Regulaminu
Komitetu Audytu Rady Nadzorczej ED Invest S.A.
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Tabela 6. Sktad Komitetu Audytu Jednostki Dominujgcej na dzien bilansowy, tj. 30.06.2026 r. oraz na dzieri publikacji,
tj. 24.09.2026 r.

Imie i nazwisko Funkcja

Monika Murawska Przewodniczacy Komitetu Audytu
Camiel E.F. van der Meij Cztonek Komitetu Audytu

Artur Neuman Cztonek Komitetu Audytu

4.4. Wynagrodzenia i dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela 7. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej na 30 czerwca 2026 r.

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

30.06.2026 do 30.06.2025
Wynagrodzenia Zarzadu 943 943
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 187 230
Wynagrodzenia razem 1130 1173

Tabela 8. Dodatkowe swiadczenia Cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej na 30 czerwca 2026 r.

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

30.06.2026 do 30.06.2025
Wynagrodzenia Zarzadu 12 11
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej - -
Swiadczenia razem 12 11

5. GRUPA KAPITALOWA ED INVEST

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

ED Invest S.A. w czerwcu 2025 r. ztozyta wniosek o zawieszenie dziatalnosci dwdch spétek celowych. Dziatalnosé
SOEDI3 Sp. z 0.0. oraz SOEDI4 Sp. z 0.0. zostata zawieszona z dniem 1 lipca 2025 r. W dniu 26 maja 2026 r. ztozony
zostat wniosek o wznowienie wykonywania dziatalnosci gospodarczej przez spétke SOEDI3 Sp. z o.0.

Dziatalnos¢ Spétki Dominujgcej rézni sie od dziatalnosci spétek deweloperskich. Spdétka podpisujagc umowe
o wspoélnym przedsiewzieciu ze spoétdzielnia mieszkaniowa odpowiedzialna jest za proces wykonawczy,
a nastepnie prowadzi nabdr klientéow i podpisuje w imieniu spétdzielni mieszkaniowej z finalnymi odbiorcami
indywidualnymi umowy o wybudowanie lokalu oparte na prawie spdétdzielczym. Po przekazaniu obiektéw
do uzytkowania spétdzielnia mieszkaniowa podpisuje z klientami koicowymi umowy o wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego.

Spotki celowe nalezgce do Grupy realizujg inwestycje na gruntach wtasnych w oparciu o ustawe deweloperska.
Podstawowe dane dotyczace spoétek zaleznych zawiera Tabela 9.
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Emitent nie posiada spotek stowarzyszonych, zaktadéw oraz oddziatow. Spétka ED Invest S.A. i pozostate spotki

zalezne zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

W | potowie 2026 roku nie zaszty zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spotki
oraz jej Grupg Kapitatowa.

Graf 1. Struktura Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. — stan na dzien publikacji niniejszego Raportu, tj. 24 wrzesnia 2026 roku

SOEDI2 Sp.zo.o0. : Q Investments Sp. z 0. 0.

SOEDI3 Sp.zo.o0.

SOEDI5 Sp.zo.o0.
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Tabela 9. Podstawowe dane dotyczqce jednostek zaleznych — stan na dzien publikacji niniejszego Raportu, tj. 24 wrzesnia 2026 roku

Nazwa (firma)

Forma prawna

Siedziba i kraj
siedziby

Adres

Telefon
E-mail

Strona internetowa

Identyfikator PKD
(dziatalnos¢
przewazajaca)

Przedmiot
dziatalnosci

REGON
NIP

Kapitat zaktadowy

Numer KRS

Sad Rejestrowy

Radzikowskiego APV Sp. z 0.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 733 887 575;
+48 570 346 969

radzikowskiegoapv@edinvest.pl

Project View Sp. z 0.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 22 255 15 55

biuro@edinvest.pl

www.edinvest.pl

41.10.Z - realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

budowanie na gruntach wtasnych i
sprzedaz realizowanych budynkéw

386327006
6762581866
5 000,00 PLN —w petni optacony

0000845979

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

68.10.Z — kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny
rachunek

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

141358956

1080005536

83 500,00 PLN —w petni
optacony

0000306785

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

SOEDI2 Sp. z 0.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 22 255 15 55

soedi2@edinvest.pl

41.10.Z - realizacja
projektéw budowlanych
zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

budowanie na gruntach
wtasnych i sprzedaz
realizowanych budynkéw

525005590

1133092958

10 000,00 PLN — w petni
optacony

0001030203

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

SOEDI3 Sp. z 0.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 22 255 1555

soedi3@edinvest.pl

SOEDI4 Sp. z o.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 22 255 15 55

soedi4d@edinvest.pl

SOEDI5 Sp. z 0.0.

spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Warszawa, Polska

ul. Grochowska 306/308,
03-840 Warszawa

+48 22 255 15 55

soedi5@edinvest.pl

41.10.Z - realizacja
projektéw budowlanych
zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow

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

526614479

1133111118

110 000,00 PLN —w petni
optacony

0001062304

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

68.20.Z—wynajem i
zarzadzanie
nieruchomosciami
wthasnymi lub
dzierzawionymi

wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami
wtasnymi lub
dzierzawionymi

528262820

1133129911

10 000,00 PLN — w petni
optacony

0001098018

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

41.10. Z - realizacja
projektéw budowlanych
zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami
wtasnymi lub
dzierzawionymi

528309823

1133130452

10 000,00 PLN — w petni
optacony

0001098732

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

Grupa ED Invest S.A. prowadzi dziatalnos¢ w obszarze realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich i budowlanych,
obejmujacych projekty mieszkaniowe oraz mieszkaniowo-komercyjne — zarédwno w segmencie zabudowy
wielorodzinnej, jak i jednorodzinnej. Projekty te realizowane sg zaréwno na gruntach nalezgcych do spétdzielni
mieszkaniowych, jak i na nieruchomosciach bedacych wtasnoscig spoétek z Grupy.

Spotka Dominujgca ED Invest S.A. od ponad 20 lat rozwija i z powodzeniem realizuje autorski model biznesowy
,Deweloper PLUS”, oparty na wspodtpracy ze spétdzielniami mieszkaniowymi. W ramach umoéw o wspdlnym
przedsiewzieciu Spotka realizuje inwestycje mieszkaniowo-komercyjne wraz z infrastrukturg towarzyszacg, w tym
miejscami postojowymi w garazach podziemnych, na gruntach pozostajgcych we witadaniu spétdzielni
mieszkaniowych jako wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych. Zakres zaangazowania Spétki Dominujgcej w tego
typu projekty obejmuje w szczegdlnosci:

e przygotowanie dokumentacji projektowej oraz uzyskanie decyzji administracyjnych, w tym pozwolenia
na budowe,

e koordynacje procesu realizacji inwestycji, w tym nadzér nad pracami budowlanymi i projektowymi,
organizacje i nadzér nad procesem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie,

e prowadzenie dziatan sprzedazowych i marketingowych oraz zawieranie uméw z klientami,

e realizacje uméw dotyczacych budowy i sprzedazy lokali mieszkalnych, ustugowych oraz miejsc
postojowych.

W przypadku inwestycji realizowanych na gruntach wtasnych Grupa wykorzystuje model oparty na spdtkach
celowych, odpowiedzialnych za przygotowanie, realizacje i komercjalizacje projektéw.

Dziatalnos¢ inwestycyjna Grupy koncentruje sie gtéwnie na rynku warszawskim — w szczegdlnosci w dzielnicy
Praga-Potudnie, gdzie projekty realizowane sg we wspodtpracy ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,,Goctaw—Lotnisko” —
oraz na rynku krakowskim.

W 2025 roku spétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z o.0. zakonczyta, zgodnie z harmonogramem, realizacje
inwestycji Apartamenty Radzikowskiego w Krakowie. W ramach zarzgdzania portfelem projektow realizowanych
na gruntach wfasnych, spdtka zalezna Project View Sp. z o0.0.,, odpowiedzialna za realizacje
i komercjalizacje projektu Stalowa 16 w Pruszkowie, dokonata sprzedazy nieruchomosci gruntowej wraz
z rozpoczety inwestycjg obejmujacg budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi.
Transakcja ta wpisuje sie w elastyczne podejscie Grupy do zarzadzania aktywami i alokacji kapitatu.
Jej szczegdtowy opis zostat przedstawiony w pkt 12.1 ,,Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego”.

Grupa przywigzuje duzg wage do jakosci realizowanych projektow, funkcjonalnosci lokali oraz atrakcyjnosci ich
lokalizacji. Oferta kierowana jest do szerokiego grona odbiorcéow, co — przy zachowaniu racjonalnej polityki
cenowej — przektada sie na stabilny popyt na oferowane mieszkania i lokale ustugowe.

Istotnym elementem dziatalnosci Grupy pozostaje aktywne pozyskiwanie nowych nieruchomosci gruntowych,
umozliwiajacych dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowe portfela przysztych inwestycji.
Przyktadem jest nabycie w lutym oraz w kwietniu 2026 r. nieruchomosci gruntowych o tacznej powierzchni 7,7092
ha, potozonych w miejscowosci Izdebnik, w gminie Lanckorona, w powiecie wadowickim, w wojewddztwie
matopolskim (szczegdtowy opis zawarto w sprawozdaniu jednostkowym ED Invest S.A. za rok 2025 w pkt. 4.34.
Zdarzenia po dniu bilansowym).
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Grupa ED Invest S.A. zamierza kontynuowaé rozwdj zaréowno w modelu ,, Deweloper PLUS”, jak i w segmencie
inwestycji realizowanych na gruntach wtasnych, obejmujacych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
i jednorodzinng. Réwnolegle prowadzone sg dziatania ukierunkowane na budowe portfela nieruchomosci
komercyjnych przeznaczonych na wynajem, w szczegélnosci pod obiekty handlowe typu dyskontowego.

Punktem wyjscia dla decyzji inwestycyjnych Grupy jest kazdorazowo kompleksowa ocena efektywnosci projektow
oraz aktualnych uwarunkowan rynkowych. W praktyce oznacza to elastyczne, oportunistyczne podejscie Zarzadu
do alokacji kapitatu i wyboru nowych przedsiewziec¢, a takze do ewentualnego zbywania aktywéw znajdujgcych
sie w portfelu Grupy w sytuacji pojawienia sie korzystnych warunkéw rynkowych, z uwzglednieniem biezgcej
sytuacji makroekonomicznej, poziomu popytu oraz oczekiwanej rentownosci projektéw.

6.1. Giowne inwestycje

e Inwestycje realizowane we wspotpracy ze Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Goctaw-Lotnisko”

Gocfavia (nazwa projektowa Wilga VI bis) przy
ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego 4a w dzielnicy Praga
Potudnie (osiedle Goctaw). Wielorodzinny budynek
mieszkalny sktadajgcy sie z 71 mieszkan
o powierzchni od 29 m? do 120 m? z podziemna halg
garazowg, ktérego realizacje rozpoczeto w grudniu
2024 roku. W czerwcu 2024 r. zostato wydane PnB
dla przedsiewziecia, a ostateczna decyzja — 23 lipca
2024 r. Przekazanie terenu przez spotdzielnie miato
miejsce we wrzesniu 2024 r. Sprzedaz rozpoczeta sie
w listopadzie 2024 r. Planowane zakonczenie
inwestycji to IV kw. 2026 r. Na dzien publikacji
niniejszego raportu stopien sprzedazy mieszkan

wynosi 70,42% (w ujeciu ilosciowym).

Projekt Ztota Wilga (wczeéniej Projekt Goctaw —
Wilga ll) przy ul. Ztotej Wilgi 2 w dzielnicy Praga-
Potudnie (osiedle Goctaw) zostat rozpoczety w maju
2025 r. Wielorodzinny budynek mieszkalny sktadajacy
sie z 94 mieszkan z halg garazowg, komodrkami
lokatorskimi i lokalami ustugowymi o powierzchni
uzytkowej ustug ok. 799,25 m? i powierzchni uzytkowej
mieszkan ok. 4.712,89 m?. 6 listopada 2024 r. nastgpito
przekazanie Spodtce terenu inwestycji przez SMGL.
Sprzedaz rozpoczeta sie w kwietniu 2025 r. Na dzien
publikacji niniejszego raportu stopien sprzedazy
mieszkan wynosi 64,89% (w ujeciu ilosSciowym).

Strona | 15



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

e Inwestycja zrealizowana przez spotke zalezng Radzikowskiego APV Sp. z o.0.

Apartamenty Radzikowskiego zlokalizowane
przy ul. Eliasza Radzikowskiego w Krakowie w dzielnicy
Pradnik Biaty — to wielorodzinny budynek mieszkalny
z 46 mieszkaniami, czescig ustugowag w parterze oraz
garazem w podziemiu. Realizacje projektu rozpoczeto
we wrzesniu 2023 roku. Realizacja budynku zakoriczona
zostata zgodnie z planem w czerwcu 2025 r. Na dzien
publikacji niniejszego raportu stopien sprzedazy
mieszkan wynosi 100% (w ujeciu ilosciowym). Zyski
z przedsiewziecia sg dzielone odpowiednio do ilosci
posiadanych udziatéw przez obu udziatowcow.

6.2. Informacje o rynkach zbytu Grupy ED Invest S.A.

Gtoéwne rynki, na ktorych dziata Grupa

Grupa prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenach dobrze skomunikowanych miejscowosci
bedacych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy, a takze w Krakowie. Grupa w 2026 r. nabyta kolejne
dziatki w lzdebniku. Jednak nie wyklucza, ze w momencie pojawienia sie okazji biznesowych dla zapewnienia
ptynnosci konieczna moze okazaé sie sprzedaz czesci aktywéw pozyskiwanych wczesniej z zamiarem
inwestycyjnym, jak stato sie w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowych przez spotke zalezng SOEDI2
(transakcja byta szczegétowo opisana w Sprawozdaniu Zarzgdu za rok 2025 w pkt. 10.1. Najwazniejsze wydarzenia
okresu sprawozdawczego) oraz spotke zalezng SOEDIS (transakcja szczegétowo opisana w niniejszym Raporcie
w pkt 12.1 , Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego”).

Pierwotny rynek nieruchomosci warszawskich jest bardzo zrdinicowany pod wzgledem oferty cenowej,
szczegdlnie z uwagi na lokalizacje inwestycji. Najnizsze ceny oferujg deweloperzy w dzielnicach takich jak
Rembertéw, Targéwek, Biatoteka, Ursus. Tradycyjnie zas najwyisze ceny oferujg inwestorzy w dzielnicach:
Mokotéw, Zoliborz, Srédmiescie. Réznice te nie wynikajg jedynie z lokalizacji inwestycji, ale réwniez z réznic
w standardzie lokali. Najdrozsze dzielnice oferujg lokale mieszkalne o podwyzszonym standardzie zaliczane
do kategorii apartamentdw.

Terytorialnie Grupa skupia swg dziatalnos¢ przede wszystkim w Warszawie, w dzielnicy Praga Potudnie, a Scislej
w rejonie Goctawia. Jest to miejsce chetnie wybierane przez ludzi mtodych. Dzielnica znajduje sie w niedalekiej
odlegtosci od Scistego centrum Warszawy i jest z nim bardzo dobrze skomunikowana. Do dyspozycji mieszkaricéw
pozostaje wiele przedszkoli, szkét podstawowych oraz bibliotek. Mieszkancy aktywnie spedzajacy czas znajda
tu spore zaplecze sportowo-rekreacyjne, majg réwniez dostep do opieki medycznej, centréw handlowych.

Uzupetnieniem dziatalnosci na rynku warszawskim sg inwestycje realizowane w miejscowosciach
podwarszawskich. Lokalizacje te zyskujg na popularnosci dzieki relatywnie nizszym cenom mieszkan przy
jednoczesnym zachowaniu dobrego dostepu komunikacyjnego do Warszawy, co czyni je atrakcyjng alternatywa
dla czesci nabywcow. Na rynku krakowskim Grupa zrealizowata inwestycje Apartamenty Radzikowskiego
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w dzielnicy Pradnik Biaty, ktora nalezy do najszybciej rozwijajgcych sie czesci miasta. Obszar ten objety jest
licznymi planami inwestycyjnymi, obejmujacymi m.in. rozwdj infrastruktury transportowej (w tym Krakowskiego
Szybkiego Tramwaju, weztow przesiadkowych i parkingdw typu P+R) oraz tworzenie nowych terendw zielonych
i przestrzeni publicznych, co w $rednim okresie zwieksza jego atrakcyjnosé mieszkaniowa.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci identyfikuje ponizsze segmenty operacyjne:

e dziatalnos¢ budowlang;

e dziatalno$¢ deweloperskg i zarzgdzanie nieruchomosciami.
Przychody i koszty ze sprzedazy produktow i ustug wykazane w sprawozdaniach finansowych za | pétrocze 2026
rok dotyczga dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw (spétdzielni mieszkaniowych). Dziatalnos$¢
deweloperska to obszar dziatalnosci, w zwigzku z ktérym Grupa rozpoczeta identyfikacje przychoddw poczgwszy

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

Gtéwni odbiorcy Grupy

Struktura odbiorcow Grupy jest zréznicowana, jednak istotng role odgrywaja spétdzielnie mieszkaniowe, bedace
partnerami w realizacji projektow w modelu , Deweloper PLUS”. W | pdtroczu 2026 roku udziat przychoddéw
zwigzanych z realizacja projektow dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,Goctaw—Lotnisko” wynidst 63,72% i wynikat
gtéwnie z wyceny bilansowej kontraktow dtugoterminowych. W | pétroczu 2025 roku udziat ten byt wyzszy
i wyniost 97,08% dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Goctaw—Lotnisko”. Spdtka Dominujgca podpisuje z finalnym
odbiorcg indywidualnym umowe o wybudowanie lokalu opartg na prawie spétdzielczym, co stanowi specyfike jej
modelu biznesowego, wynikajgcg z umow zawartych ze spoétdzielniami. Wspolny cel spotdzielni, jak i Spotki
Dominujgcej, ktorym jest zapewnienie dostepnosci i przygotowanie do sprzedazy lokali mieszkalnych powoduje,
iz Spotka Dominujaca nie wykazuje bezposredniego uzaleznienia od spétdzielni, pomimo istotnej roli spétdzielni
jako partneréw projektowych, ani innych odbiorcow.

Gtéwni dostawcy Grupy

W zakresie dostawcow, w | pétroczu 2026 roku najwiekszy udziat w kosztach Grupy miaty podmioty realizujace
kluczowe projekty inwestycyjne oraz partnerzy udostepniajgcy grunty. Do najwazniejszych nalezeli:

e Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Goctaw—Lotnisko” — udziat w kosztach 15,54% (udostepnienie gruntéw pod
inwestycje),
e  CONSTEEL Sp. z 0.0. — udziat w kosztach 38,97% (realizacja inwestycji Goctavia),

e  FineTech Construction Sp. z 0.0. — udziat w kosztach 33,21% (realizacja inwestycji Ztota Wilga)

W | pétroczu 2025 roku kluczowymi dostawcami byli:

e CONSTEEL Sp. z 0.0. — udziat w kosztach 46,59%,
e  FineTech Construction Sp. z 0.0. — udziat w kosztach 19,90% (realizacja inwestycji Ztota Wilga)

Sezonowos¢
Dziatalnos¢ Grupy podlega sezonowosci charakterystycznej dla branzy budownictwa mieszkaniowego. Najwieksza
intensywnos¢ prac budowlanych przypada na okres od marca do listopada, natomiast w miesigcach zimowych

aktywnos¢ wykonawcza jest ograniczona ze wzgledu na uwarunkowania technologiczne. Sezonowos¢ widoczna
jest réwniez po stronie sprzedazy — zwiekszone zainteresowanie zakupem mieszkan obserwowane jest zazwyczaj
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w okresie wiosennym, kiedy rozpoczynajg sie nowe inwestycje oraz organizowane sg wydarzenia branzowe, takie
jak targi mieszkaniowe czy dni otwarte. Wczesny etap inwestycji czesto wigze sie dla klientéw z korzystniejszym
harmonogramem ptatnosci, co dodatkowo wspiera popyt w tym okresie.

Watzniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spétka nie prowadzi prac w zakresie badan i rozwoju.

7. ZASOBY LUDZKIE

W okresie objetym niniejszym raportem zatrudnienie pracownikdéw wystgpito tylko w Spotce Dominujgce;.

Tabela 10. Zasoby ludzkie w Spotce Dominujgcej

Wvszczeglnienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
ystczeg do 30.06.2026 do 30.06.2025
Pracownicy umystowi 9 10
Pracownicy fizyczni - -
Razem 9 10
Tabela 11. Rotacja kadr w Spétce Dominujgcej
Wvszczegélnienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
ysaczeg do 30.06.2026 do 30.06.2025

Liczba pracownikow przyjetych -
Liczba pracownikéw zwolnionych -
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8. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE GRUPY ED INVEST S.A.

Tabela 12. Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie 3312.22';;6 3:?1:.22'3;5 Nr tabeli
Aktywa 74
Aktywa trwate 5248 3267
Wartosci niematerialne 35 70 24
Rzeczowe aktywa trwate 463 1415 25, 26
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 825 1268 27,28, 29
Naleznosci 12 115
Nieruchomosci inwestycyjne 3514 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 400 399
Aktywa obrotowe 96 261 112 541
Zapasy 14 360 20289
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 38 360 42 618 18
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 38720 45 099 30, 31, 40, 41
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 30
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 718 636
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4103 3869
Aktywa razem 101 509 115 808 1,23
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Wyszczegdlnienie

Pasywa
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Akcje witasne
Kapitat zapasowy
Niepodzielony wynik finansowy
- zysk (strata) z lat ubiegtych
- zysk (strata) netto biezgcego roku
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej
Udziaty niekontrolujace
Zobowiazania
Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - kaucje
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
Zobowiazania krétkoterminowe
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki

Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu umowy o ustuge budowlanag
Zaliczki zwigzane z umowami

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego od oséb
prawnych

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy kréotkoterminowe

Pasywa razem

na dzien
30.06.2026

39583
619
6198
45 670
-510
924
414
39580
3
61926
8926
6 000
363
308
2111
144

53 000
3762
668

44 375

121

86

3402
158

429

101 509

na dzien
31.12.2025

48 094
619

-6 198
49 149
4521
-1305
5825
48 091
3

67 714
8707
6 000
617
336
1629
125

59 007
2972
708

49202

547
67

4 864
186

461

115 808

Nr tabeli

75
1
1,32,33

34
23

37
29, 37
37
35,36
35,36

37
29,37
37
18

37
35,36
35,36
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Tabela 13. Skrocone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

s T za okres od 01.01. za okres od 01.01. Nr .
do 30.06.2026 do 30.06.2025 tabeli
Dziatalnos$¢ kontynuowana 76
Przychody ze sprzedazy 39 142 17 846 1
- od jednostek powigzanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 6 946 -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 24988 17 027 1,18
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 7 208 819
Koszt wtasny sprzedazy 33052 13486
- od jednostek powigzanych - -
Koszt sprzedanych produktow 5924 -
Koszt sprzedanych ustug 20951 13 486 19
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 6177 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 6 090 4360
Koszty sprzedazy 1057 1096
Koszty ogdlnego zarzadu 3457 3526
Pozostate przychody operacyjne 243 104 40
Pozostate koszty operacyjne 219 368 41
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1600 -526 1,23
Przychody finansowe 11 9 42
Koszty finansowe 401 153 43
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1210 -671 1
Podatek dochodowy 796 60
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 414 -730
Dziatalnos$¢ zaniechana - -
Zysk (strata) z dziatalnos$ci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 414 -730
Przypadajacy na akcjonariuszy jednostki Dominujacej 414 -730 14, 22

Przypadajacy na udziatowcéw niekontrolujgcych - -

Tabela 14. Skrécone Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Wvszezegéinienie za okres od 01.01. za okres od 01.01.
WSECECE do 30.06.2026 do 30.06.2025
Zysk (strata) netto 414 -730
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody 414 -730

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

P za okres od 01.01. za okres od 01.01
Wyszczegdlnienie

do 30.06.2026 do 30.06.2025
PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j:
- podstawowy 0,04 -0,07
- rozwodniony 0,04 -0,07
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Tabela 16. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat wtasny

Niepodzielony przypadajacy na Udziaty

Wyszczegoélnienie Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Akcje wiasne L m—— A e e Razem
dominujacej

Saldo na dzien 01.01.2026 619 49 149 -6 198 4521 48 091 3 48 094

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.

—30.06.2026 - -3479 - -5031 -8 510 - -8 510
Zwrot doptaty do kapitatu - -2 654 - - -2 654 - -2 654
Dywidendy - -4 964 - -1291 -6 255 - -6 255
Przekazanie wyniku na kapitat - 4156 - -4 156 - - -
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - 414 414 - 414
Pozostate zmiany - -17 - 2 -15 - -15
Inne catkowite dochody - - - - - - -

Saldo na dzien 30.06.2026 619 45 670 -6 198 -510 39 580 3 39583

Kapitat wiasny
P 5 . . Niepodzielony przypadajacy na Udziaty
Wyszczegolnienie Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Akcje wiasne TR e T B R nee Razem
dominujacej

Saldo na dzien 01.01.2025 619 66 433 -6 198 2090 62944 8 62 952

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01.

—30.06.2025 - -6 807 - -4194 -11 002 -5 -11 007
Dywidendy - -8 240 - -1718 -9 959 - -9 959
Przekazanie wyniku na kapitat - 1433 -1433
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy - - - -730 -730 - -730
Pozostate zmiany - - - -313 -313 -5 -318
Inne catkowite dochody - - - - -

Saldo na dzien 30.06.2025 619 59 626 -6 198 -2103 51943 3 51946
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W okresie sprawozdawczym oraz w poréwnywalnym okresie roku ubiegtego nie wystgpity zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci.

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

za okres od za okres od
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do
30.06.2026 30.06.2025
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1210 -671
Korekty: -765 2350
Amortyzacja wartosci niematerialnych 35 24
Amortyzacja wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych 498 351
(Zysk) strata na sprzedazy, likwidacji rzeczowych aktywdw trwatych -362 -
Odsetki, prowizje 123 45
Inne korekty -1058 1930
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym 445 1680
Zmiana stanu zapaséw 5929 -12 769
Zmiana stanu naleznosci 6482 5579
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych 66 5
Zmiana stanu zobowigzan -6 263 17 331
Zmiana stanu rezerw, rozliczern miedzyokresowych i zaliczek -276 2167
Zmiana stanu aktywéw i zobowigzan z tytutu umoéw (o ustuge budowlang) 3711 -3228
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej 10 094 10 766
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy -226 -2411
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 9 868 8355
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych -3 565 -107
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 1260 -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -2 305 -107
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wydatki z tytutu zwrotu do kapitatu -1598 -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 789 8914
Sptaty kredytéw i pozyczek - -4102
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek -83 -384
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -294 -229
Odsetki zaptacone od leasingu -40 -50
Dywidendy wyptacone -6 255 -11494
Odsetki otrzymane 1 4
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -7 480 -7 341
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw 83 907
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 636 3920
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 718 4827
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30 czerwca 2026 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 718 tys. PLN, w tym Srodki na rachunkach
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosty 64 tys. PLN. 30 czerwca 2025 roku Grupa posiadata srodki
pieniezne w wysokosci 4 827 tys. PLN, w tym srodki na rachunkach o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wyniosty 215 tys. PLN.

8.1. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy ED Invest S.A. oraz srédrocznego skréconego jednostkowego

sprawozdania finansowego ED Invest S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej oraz Jednostki Dominujacej
obejmuja okres 6 miesiecy zakoriczonych 30.06.2026 roku oraz zostaty sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa.

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

Niniejsze Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe oraz Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie

finansowe nalezy czyta¢ tgcznie z ostatnimi rocznymi sprawozdaniami finansowymi sporzgdzonymi za rok

obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2025 roku.

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

wskazano inaczej).

Srédroczne  skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej Grupy oraz Jednostki Dominujgcej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Na dzien zatwierdzenia niniejszych skréconych sprawozdarn finansowych do publikacji nie istniejg istotne
niepewnosci dotyczace zdarzen lub okolicznosci, ktére mogg nasuwac powazne watpliwosci co do zdolnosci
Grupy jak i Jednostki Dominujgcej do kontynuowania dziatalnosci.

8.2. Zasady rachunkowosci

Niniejsze Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci, ktore zostaty zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy jak
i ostatnim jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej za rok zakonczony 31 grudnia 2025
roku.

8.3. Istotnos¢ informac;ji

Przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych Zarzad kieruje sie zasadg istotnosci tzn., ze informacje dotyczace
zasad (polityki) rachunkowosci sg istotne, jezeli w racjonalny sposéb mozna oczekiwad, ze rozpatrywane wspdlnie
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z innymi informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym jednostki bedg wptywaé na decyzje gtéwnych
uzytkownikéw sprawozdania finansowego ogdlnego przeznaczenia podejmowane na podstawie takiego
sprawozdania.

Istotnos¢ uzalezniona jest od wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia w kontekscie towarzyszgcych
okolicznosci. Czynnikiem rozstrzygajagcym moze by¢ wielkos$¢ lub rodzaj pozycji, lub kombinacja obu tych
czynnikow. Rozstrzyganie o tym, czy pominiecie lub znieksztatcenie moze wptyngé na decyzje gospodarcze
uzytkownikdw, czyli czy jest istotne, wymaga rozwazenia cech tychze uzytkownikow.

8.4. Niepewnos¢ szacunkéw

Rodzaji wartos$¢ bilansowa aktywoéw i zobowigzarn oraz przychoddw i kosztéw, na ktére wptywaja szacunki Zarzadu
Jednostki Dominujace;j.

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

Tabela 18. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlanag 38 360 42 618
Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang - 547
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce naleznosci) 2722 2779
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce pozyczki) - 4
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2111 1629
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 825 1268
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 302 311
Pozostate rezerwy 429 462

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

Tabela 19. Rodzaj i wartosc przychodow i kosztow Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

Pozvcia sprawozdania finansowego za okres od 01.01. za okres od 01.01.
LR = do 30.06.2026 do 30.06.2025
Przychody z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 24 988 17 027
Koszty z tytutu uméw o ustuge budowlang za okres 20951 13 486
Amortyzacja za okres 533 375

Rodzaj i wartos$¢ bilansowa aktywow i zobowigzan Jednostki Dominujacej

Tabela 20. Rodzaj i wartos¢ bilansowa aktywdw i zobowigzan Jednostki Dominujgcej

Pozycja sprawozdania finansowego na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Inwestycje w jednostki zalezne 10 646 9319
Aktywa z tytutu umdw o ustuge budowlanag 38 360 42 618
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Straty kredytowe (Odpisy aktualizujace naleznosci) 2567 2622
Straty kredytowe (Odpisy aktualizujgce pozyczki) - 4
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2342 1841
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku 825 1268
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 302 311
Pozostate rezerwy 129 162

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

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

do 30.06.2026 do 30.06.2025
Przychody z tytutu umoéw o ustuge budowlang za okres 25021 17 271
Koszty z tytutu umdw o ustuge budowlang za okres 20951 13 486
Amortyzacja za okres 533 375

8.5. Korekty btedow oraz zmiany zasad rachunkowosci

W okresie | pétrocza 2026 roku nie dokonywano korekt bteddw, nie byto zmian zasad rachunkowosci.

8.6. Sezonowosc¢ dziatalnosci

Zagadnienie opisane w Czesci Il pkt.6.2.

8.7. Poftaczenie jednostek oraz utrata kontroli

W prezentowanym okresie nie wystgpito potgczenie jednostek oraz nie doszto do utraty kontroli.

9. WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

9.1. Zysk przypadajacy na jedng akcje zwykta

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

Tabela 22. Zysk przypadajgcy na jedng akcje zwyktg

za okres od za okres
Wyszczegdlnienie 01.01. CLIGE S
¥ i do do

30.06.2026 30.06.2025
PLN/akcje PLN/akcje

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 414 -730
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 414 -730
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925

Strona | 27



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej:

- podstawowy 0,04 -0,07
- rozwodniony 0,04 -0,07

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j:

- podstawowy 0,04 -0,07
- rozwodniony 0,04 -0,07

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

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Jednostka dominujgca stosuje
w liczniku kwote zysku (straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Spétki Dominujgcej tzn. nie wystepuje efekt
rozwadniajgcy wptywajacy na kwote zysku (straty). Zaréwno w roku biezgcym jak i w roku poprzednim do $redniej
wazonej liczby akcji nie uwzgledniano akcji wtasnych.

9.2. Przychody ze sprzedazy i segmenty operacyjne

Grupa ED Invest S.A. realizuje przedsiewziecia budowlane i developerskie zwigzane z realizacjg projektéw
mieszkaniowych i mieszkaniowo-komercyjnych, wielorodzinnych oraz jednorodzinnych, zaréwno na gruntach
nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych, jak i na gruntach wtasnych.

Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci moze identyfikowaé dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢ budowlana
oraz dziatalnos¢ deweloperska i zarzgdzanie nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktow i ustug
wykazane w sprawozdaniu finansowym za pierwsze pétrocze 2026 dotyczg dziatalnosci budowlanej na zlecenie
zewnetrznych klientéw oraz dziatalnosci deweloperskiej zas w pierwszym pdtroczu 2025 dotyczyta wytacznie
dziatalnosci budowlanej na zlecenie zewnetrznych klientéw. Catos¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju.

W tabeli ponizej zaprezentowano informacje o:
e przychodach i wyniku za pierwsze pétrocze 2026 roku oraz za rok 2025,

e istotnych pozycjach niepienieznych oraz aktywach segmentéw operacyjnych na 30.06.2026 roku oraz
na 31.12.2025 roku.

Tabela 23. Segmenty operacyjne na 30 czerwca 2026 r.

dziatalnosc dziatalnosc pozostate

UREEHEGAI G budowlana deweloperska dziatalnosci QeSS
za okres od 01.01 do 30.06.2026 roku
Przychody od klientéw zewnetrznych 24 985 12 950 1451 39385
Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami - - - -
Przychody ogétem 24 985 12 950 1451 39 385
Koszty operacyjne segmentu 25432 11 250 1102 37785
Wynik operacyjny segmentu -427 1699 349 1600

Pozostate informacje:
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Amortyzacja 533 - - 533
Aktywa segmentu operacyjnego (zapasy) 57 036 34 107 10 365 101 509
L\’Islg:](:zj::;;tywa trwate segmentu i i 2305 2305
Zobowigzania segmentu operacyjnego 32834 29102 -11 61926
za okres od 01.01 do 31.12.2025 roku
Przychody od klientow zewnetrznych 47 422 77 052 - 124 475
Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami - - - -
Przychody ogétem 47 422 77 052 - 124 475
Koszty operacyjne segmentu 47 064 68 461 592 116 117
Wynik operacyjny segmentu 358 8591 -592 8357
Pozostate informacje:
Amortyzacja 794 - - 794
Aktywa segmentu operacyjnego (zapasy) 62 578 47 230 6 079 115 887
g;::zizj:z;;tywa trwate segmentu 479 i i 479
Zobowigzania segmentu operacyjnego 35561 32232 - 67 793

9.3. Noty objasniajace do wybranych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy

Kapitatowej

Wartosci niematerialne

W | pétroczu 2026 roku Grupa nie dokonata zakupdw wartosci niematerialnych. Koszty amortyzacji wartosci
niematerialnych ujete w | pétroczu 2026 roku wyniosty 35 tys. PLN.

Grupa nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest
nieokreslony. Na dzien 30 czerwca 2026 roku wartosci niematerialne Grupy nie stanowity zabezpieczenia
zobowigzan.
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Tabela 24. Wartosc¢ bilansowa wartosci niematerialnych i prawnych w | pétroczu 2026 r.
Pozostate , . S
L. Wartosci Zaliczki na
. . Oprogramowa wartosci . . .
P Znaki Patenty i . Koszty prac . . niematerialne wartosci
Wyszczegdlnienie . R nie K niematerialne/ R ) Razem
towarowe licencje rozwojowych . w niematerial
komputerowe WNiP w .
. przygotowaniu ne
przygotowaniu
Stan na 30.06.2026 roku
Wartos¢ bilansowa brutto - - 190 - - - - 190
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow
U . B - - -155 - - - - -155

aktualizujacych (-)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.06.2026 roku - - 35 - - - - 35
Stan na 31.12.2025 roku

Wartos¢ bilansowa brutto - - 190 - - - - 190
Suma Fjot.ychczasowego umorzenia i odpisow i i 120 i i i i 120
aktualizujacych (-)
Wartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2025 roku - - 70 - - - - 70
Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych
Tabela 25. Wartosc¢ bilansowa srodkéw trwatych w | potroczu 2026 r.
. < . < . Zaliczki na
Wyszczegdlnienie Budynki i budowle Maszyny.l . , Poz?stale S LY trw?le W Srodki Razem
urzadzenia transportu srodki trwate budowie
trwate
za okres od 01.01. do 30.06.2026 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2026 roku 1124 289 256 349 50 2069
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) -922 - - - - -922
Wartos¢ brutto na dzien 30.06.2026 roku 202 289 256 349 50 1147
Umorzenie na poczatek okresu -96 -237 -191 -129 - -653
Amortyzacja (-) -9 -11 -14 -36 - -69
Zmniejszenie umorzenia w okresie 39 - - - - 39
Umorzenie na koniec okresu -66 -248 -205 -165 - -683
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 30.06.2026 roku 136 41 51 184 50 463
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Tabela 26. Wartosc¢ bilansowa srodkéw trwatych w roku 2025 r.

Wyszczegdlnienie Budynki i budowle

za okres od 01.01. do 31.12.2025 roku
Wartos¢ brutto na dzier 01.01.2025 roku 761
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia 363

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) -

Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2025 roku 1124
Umorzenie na poczatek okresu -77
Amortyzacja (-) -19
Umorzenie na koniec okresu -96
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2025 roku 1029

Maszyny i
urzadzenia

289

289
-209
-28
-237
52

Srodki
transportu

256

256

-164

-191
65

Pozostate
srodki trwate

Srodki trwate w

407
580
-986

Zaliczki na
srodki
trwate

57

-14
50

50

Razem

1914
1154
-1 000
2069
-537
-117
-653
1415

Srodki trwate Jednostki Dominujacej sg tozsame z $rodkami trwatymi Grupy. Szczegétowe informacje zostaty zaprezentowane i opisane w czeéci Il pkt.11.3. tabele 52 i 53.

Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Grupy.

Na dzien bilansowy nie wystgpity przestanki Swiadczgce o utracie wartosci rzeczowych aktywow trwatych, dlatego tez nie dokonano odpisdw aktualizujgcych. Grupa nie

posiadata srodkéw trwatych poza-bilansowych.

Strona | 31



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce aktywow z tytutu prawa do uzytkowania:

Wartos¢ bilansowa aktywow z tytutu prawa do uzytkowania

Tabela 27. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w | pétroczu 2026 r.
Wyszczegdlnienie Budynki i budowle . Razem
transportu
za okres od 01.01. do 30.06.2026 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2026 roku 1337 966 2303

Zwiekszenia w okresie - - -

Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) - -46 -46
Wartos¢ brutto na dzien 30.06.2026 roku 1337 920 2257
Umorzenie na poczatek okresu -750 -286 -1036
Amortyzacja (-) -228 -200 -428
Zmniejszenie umorzenia w okresie - 32 32
Umorzenie na koniec okresu -978 -454 -1433
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 30.06.2026 roku 359 465 825

Tabela 28. Wartosc¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w roku 2025 r.

Wyszczegdlnienie Budynki i budowle tr:;::gllftu Razem

za okres od 01.01. do 31.12.2025 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku 1110 652 1762
Zwiekszenia w okresie 227 552 779
Zmniejszenie w okresie (-) - -238 -238
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2025 roku 1337 966 2303
Umorzenie na poczatek okresu -308 -222 -530
Amortyzacja (-) -442 -171 -612
Zmniejszenie umorzenia w okresie - 107 107
Umorzenie na koniec okresu -750 -286 -1035
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2025 roku 588 681 1268

Wartos¢ aktywow z tytutu prawa do uzytkowania jest jednolita zarowno dla Grupy jak i Jednostki Dominujace;j.
Szczegdtowe informacje o aktywach z tytutu prawa do uzytkowania w okresie sprawozdawczym zostaty
zaprezentowane wraz z opisem do tabeli 54 i 55.

Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych.
W pierwszym poétroczu 2026 roku catosé kosztéw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Grupa nie
aktywowata tego rodzaju kosztéw.

Tabela 29. Zobowigzania z tytutu leasingéw w | potroczu 2026 r.

na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Wyszczegélnienie optaty wartosé optaty wartoéé
biezaca ..
biezaca optat
minimalne optat minimalne minimalnych
minimalnych

Ptatne w okresie do 1 roku - 715 - 783
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat - 380 - 650

Ptatne powyzej 5 lat - - - R
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Przyszte minimalne optaty z tytutu umow 1094

. . = - 1433
leasingu ogoétem
Koszty finansowe - -64 - -108
Wartosc biezgca minimalnych optat z tytutu i 1031 i 1325

umow leasingu
Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne to nowa pozycja w aktywach, Grupa w biezgcym okresie objetym sprawozdaniem

finansowym nabyta nieruchomosci inwestycyjne.

W dniu 26 czerwca 2026 roku spdtka SOED3 Sp. z 0.0. zawarta ze ,SPOLEM" Warszawskg Spoétdzielnig Spozywcéw
Wola z siedzibg w Warszawie (Sprzedajgcy) umowe sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do Lokalu,
znajdujacego sie w budynku niemieszkalnym potozonym w Warszawie przy ul. Cztuchowskiej 33. Cena nabycia
wyniosta 3.514 tys. PLN. Zgodnie z MSR 40 do kategorii nieruchomosci i praw inwestycyjnych zalicza sie takze
rzeczcowe prawa majgtkowe, do ktérych nalezy spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktéry to lokal

utrzymywany bedzie w celu uzyskania czynszéw lub przyrostu wartosci.

Woraz z zawarciem umowy sprzedazy spétka SOEDI3 Sp. z 0.0. zawarta porozumienie ze ,,SPOLEM" Warszawskg
Spétdzielnig Spozywcdéw Wola, do Umowy najmu z dnia 12 wrzesnia 2011 roku, na mocy ktérego wstapita

w Umowe najmu jako Wynajmujacy.

Od 26 czerwca 2026 roku spotka SOEDI3 Sp. z 0.0. wynajmuje lokal ustugowy potozony w Warszawie przy ul.

Cztuchowskiej 33.

W poréwnawczym okresie 2025 roku sprawozdania finansowego Grupa nie posiadata nieruchomosci

inwestycyjnych.
Straty kredytowe wartosci aktywow

Tabela 30. Straty kredytowe wartosci aktywow w | potroczu 2026 r.

Wyszczegolnienie Wyroby gotowe Towary Naleznosci Razem odpis

Za okres 01.01. do 30.06.2026 roku

Stan start kapitatowych na dzien 01.01.2026 roku - - 2777 2777
Zwiekszenie odpisu - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - - -55 -55
Stan strat kapitatowych na dzien 30.06.2026 roku - - 2722 2722

Tabela 31. Straty kredytowe wartosci aktywow w | pétroczu 2025 r.
Wyszczegolnienie Wyroby gotowe Towary Naleznosci  Razem odpis

Za okres od 01.01. do 30.06.2025 roku

Stan start kapitatowych na dzier 01.01.2025 roku - - 2 840 2840
Zwiekszenie odpisu - - - -
Zmniejszenie odpisu (-) - - - -
Stan strat kapitatowych na dzien do 30.06.2025
roku

- - 2840 2840
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Odpisy szacowanej straty kredytowej zostaty dokonane zgodnie ze stosowang 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 32. Kapitat podstawowy na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegolnienie na 30.06.2026 na 31.12.2025
Liczba akcji 12 386 687 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619 334 619 334

Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone.

Tabela 33. Struktura kapitatu podstawowego Grupy na 30 czerwca 2026 r.

Rodzaj Rodzaj Wartos¢ serii/ Sposéb
Seria / emisja uprzywilejowania ograniczenia Liczba akcji emisji wg wartosci pokrycia
akcji praw do akgcji nominalnej kapitatu
. wktady
seria A brak brak 12 386 687 619 334 o
pieniezne

Kapitat podstawowy Grupy wykazany w srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na 30 czerwca 2026 roku wynosi 619 334,35 PLN i jest podzielony na 12 386 687 akcji serii A o wartosci nominalnej
0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gtos.

Tabela 34. Kapitat mniejszosci na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie na 30.06.2026 na 31.12.2025

liczba udziatow 2 350 2 350

Kapitat w czesci przynaleznej podmiotom niekontrolujgcym wynosi 2 350 PLN. Spdtka Dominujaca posiada akcje
wtasne szczegdtowe informacje zostaty zaprezentowane w punkcie 11.3 tab.62 oraz w punkcie 14.

Niesptacenie kredytu lub pozyczki lub naruszenie postanowiern uméw (kredyty, pozyczki)

Nie doszto do naruszenia postanowiert umoéw.

Rezerwy

Warto$¢ rezerw ujetych w skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | pétrocze
2026 roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujgco:
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w | p6troczu 2026 r.

Tabela 35. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w | potroczu 2026 r.

Wyszczegdlnienie

Za okres od 01.01. do 30.06.2026 roku
Stan rezerw na dzien 01.01.2026 roku
Rezerwy utworzone
Rezerwy wykorzystane (-)
Rezerwy rozwigzane (-)
Kompensata z aktywem (-)
Aktywo kompensata (-)
Stan rezerw na dzien 30.06.2026 roku
-rezerwy dtugoterminowe

-rezerwy krotkoterminowe

Rezerwa na odprawy

emerytalne

125
19

144
144

Rezerwa na

koszty

461
103
-136

428

428

Rezerwa na Rezerwa z tyt.
. Rezerwa na
niewykorzystane remie odroczonego podatku
urlopy P dochodowego

135 50 2688
23 = 1211
- -50 -129

= = -205

- - -1573

= = 118
158 - 2111
= = 2111
158 - -

Razem

3458
1356
-314
-205
-1573
118
2841
2255
586
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Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w | péfroczu 2025 r.

Tabela 36. Zmiana stanu rezerw Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. w | potroczu 2025 r.

Rezerwa na odprawy
emerytalne

Wyszczegdlnienie
Za okres od 01.01. do 30.06.2025 roku
Stan na dzier 01.01.2025 roku 102
Rezerwy utworzone 20
Rezerwy wykorzystane (-) -
Rezerwy rozwigzane (-) -
Kompensata z aktywem EDI (-) -
Kompensata z aktywem Grupy (-)
Stan na dzier 30.06.2025 roku 122
-rezerwy dtugoterminowe 122

-rezerwy krétkoterminowe -

Rezerwa na

koszty

225
2603
-218

2 609

2609

Rezerwa na
niewykorzystane
urlopy

115
50

166

166

Rezerwa z tyt.
Rezerwa na odroczonego

premie podatku

dochodowego

868
892
-21
-366
-624
-250
499
499

Razem

1350
3565
-279
-366
-624
-250
3396
621
2775

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

wykonawcéw, w formie gwarancji lub kaucji. Nie wystgpita rdwniez koniecznos¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach, a takze na sprawy sgdowe.
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Zobowigzania finansowe

Tabela 37. Dtugoterminowe i krotkoterminowe zobowiqgzania finansowe Grupy ED Invest S.A. na 30 cz

Wyszczegdlnienie na dzien 30.06.2026
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 6671
Kwoty zatrzymane (kaucje) 308
Zobowigzania z tyt. umow leasingu 310
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania 53
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 6 000
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 51351
Pozyczki i kredyty bankowe 3762
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 44 375
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 668
Kwoty zatrzymane (kaucje) 1490
Zobowigzania wobec udziatowca 1056

Na dzien bilansowy dtugoterminowe zobowigzana finansowe wykazuja:

e zobowigzania z tytutu umowy leasingu samochodu osobowego na kwote 310 PLN
styczen 2028 rok,

erwca 2026 r.

na dzien 31.12.2025

6953
336
347
270
6 000
54373
2972
49202
708

1490

z terminem wykupu

e zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania: lokalu biurowego ul. Grochowska 306/308 bud. C z tytutu

umoéw najmu na okres 36 miesiecy od daty przekazania, lokalu biura sprzedazy oraz

dwéch uméw najmu

na logo, ujete w ksiegach zgodnie z MSSF 16. 47(b), wartos¢ zobowigzania dtugoterminowego wynosi

53 tys. PLN,

e zobowigzania dtugoterminowe zwigzane z umowami w kwocie 6 000 tys. PLN stano
z tytutu podpisania przedwstepnych umow sprzedazy nieruchomosci gruntowych.

Na dzien bilansowy krétkoterminowe zobowigzana finansowe wykazuja:

wi otrzymana zalicza

e pozyczki i kredyty bankowe krétkoterminowe w kwocie wykorzystania udzielnego przez Bank BOS

kredytu odnawialnego w rachunku biezagcym na kwote 5 000 tys. PLN, informacja o zabezpieczeniu

kredytu odnawialnego zostata opisane w pkt. 15.5,

e  krétkoterminowe zobowigzania finansowe na ktdre sktada sie prawo do uzytkowania: lokalu biurowego

ul. Grochowska 306/308 bud. C z tytutu uméw najmu na okres 36 miesiecy od daty przekazania, prawa

do uzytkowania lokalu biura sprzedazy oraz dwéch umdéw najmu na logo, ujete

w ksiegach zgodnie

z MSSF 16. 47(b), wartos¢ zobowigzania krétkoterminowego wynosi 419 tys. PLN oraz zobowigzania

z tytutu umoéw leasingdéw samochoddéw osobowych o tagcznej wartosci 249 tys. PLN.

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

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

w czesci IV, pkt 11.3. tabele 65 i 66 oraz czes¢ V pkt 15.5. tabela 91, 92, 93, 94, 95 niniejszeg

o raportu.
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Transakcje ze stronami powigzanymi

Informacje o transakcjach stron powigzanych Grupy od 01.01 do 30.06.2026 roku

Na 30 czerwca 2026 r. transakcje Grupy z podmiotami powigzanymi prezentuje ponizsza tabela:

Tabela 38. Transakcje Grupy ED Invest S.A. z podmiotami powigzanymi na 30 czerwca 2026 r.

Naleznosci  Zobowiazani
Spotki powigzane na ana
30.06.2026 30.06.2026
Q INVESTMENTS SP. Z 0.0. 1230 1056
VESPER CAPITAL SP. Z 0.0. - -
KANCELARIA ADWOKACKA ) 36
NEUMAN | PARTNERZY SP.
PROJECT PRUSZKOW SP. )
Z0.0
ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0. - 30
Razem podmioty powigzane 1230 1122
osobowo
Razem 1230 1122

Tabela 39. Transakcje Grupy ED Invest S.A. z podmiotami powigzanymi na 30 czerwca 2025 r.

Spotki powigzane

Q INVESTMENTS SP. Z O.0.

KANCELARIA ADWOKACKA NEUMAN |
PARTNERZY SP.

PROJECT PRUSZKOW SP.Z 0. 0

ECC REAL ESTATE SP.Z 0.0.

Razem podmioty powigzane osobowo
Razem

Naleznosci na
30.06.2025

Zaliczki
zaptaco
ne

1710

1710

1710

Zobowiazania
na 30.06.2025

17

151
169
169

Przychody
ze
sprzedazy
w zakresie
od 01.01.
do
30.06.2026

Zaliczki
zaptacone

1510

1510
1510

Zakupy w

okresie od
01.01. do
30.06.2026

74

97
171

171

Przychody ze
sprzedazy w
zakresie od
01.01.do
30.06.2025

Pozostate

przychody
operacyjne
od 01.01 do
30.06.2026

Zakupy w
zakresie od
01.01.do
30.06.2025

73

638
713
713

9.4. Noty objasniajgce do wybranych pozycji sprawozdania z wynikdw Grupy Kapitatowe;j

Pozostate przychody operacyjne

Tabela 40. Pozostate przychody operacyjne na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie

Za okres od 01.01.
do 30.06.2026

a) Zysk z tyt. rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

b) Pozostate, w tym:

Za okres od 01.01.

do 30.06.2025

243

104
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- rozwigzanie rezerw na koszty

- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci
- odszkodowania

- otrzymane gwarancje jakosci

-inne

Pozostate przychody operacyjne razem

Pozostate koszty operacyjne

Tabela 41. Pozostate koszty operacyjne na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

b) Strata kredytowa - wartos¢ sktadnikéw aktywow
c) Pozostate, w tym:

- utworzenie rezerw

- zaptacone kary i odszkodowania

- darowizny

-inne

Pozostate koszty operacyjne razem

Przychody finansowe

Tabela 42. Przychody finansowe na 30 czerwca 2026 r.
Wyszczegdlnienie

Odsetki - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty)
Dyskonto (dotyczace rozrachunkéw dtugoterminowych)

Inne przychody finansowe

Przychody finansowe ogétem

Koszty Finansowe

Tabela 43. Koszty Finansowe na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegolnienie

Odsetki od umow leasingu
Odsetki od aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majatku

Odsetki i prowizje z tytutu kredytow i pozyczek bankowych
Odsetki pozostate
Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

13

53
177
243

Za okres od 01.01.
do 30.06.2026

15

204
42

17
145
219

Za okres od 01.01. do
30.06.2026

11

Za okres od 01.01.
do 30.06.2026

21

19

83
263
15
401

88

12

104

Za okres od 01.01.
do 30.06.2025

368
70

297
368

Za okres od 01.01. do

30.06.2025

Za okres od 01.01.

do 30.06.2025

19
31

103

154
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9.5. Zdarzenia nastepujace po zakonczeniu okresu sprawozdawczego Grupy Kapitatowej

Zwrot doptat do kapitatow po dniu bilansowym, tj. 30.06.2026 r.

13 sierpnia 2026 roku Spdtka Radzikowskiego APV Sp. z o.0. dokonata zwrotu czes¢ doptat
do Wspolnikow. Zwrot doptat zostat zrealizowany zgodnie z podjeta Uchwata w dniu 27 lutego 2026
roku w przedmiocie zwrotu czesci doptat na rzecz Wspdlnikéw w facznej kwocie 2 028 tys. PLN.

° ED Invest S.A. w kwocie 1 075 tys. PLN
e  QlInvestments sp. z 0. 0. w kwocie 953 tys. PLN

21 lipca 2026 roku Spotka SOEDI3 Sp. z o0.0. dokonata zwrotu czes¢ doptat do Wspdlnika. Zwrot
doptaty zostat zrealizowany zgodnie z podjeta Uchwata w dniu 27 maja 2026 roku w przedmiocie
zwrotu czesci doptat na rzecz Wspolnikow w tgcznej kwocie 60 tys. PLN.

e  EDInvest S.A. w kwocie 60 tys. PLN

20 sierpnia 2026 roku Spotka Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. dokonata zwrotu pozostatych doptat
do Wspolnikow. Zwrot doptat zostat zrealizowany zgodnie z podjetg Uchwata w dniu 27 lutego 2026
roku w przedmiocie zwrotu czesci doptat na rzecz Wspdlnikow w tgcznej kwocie 103 tys. PLN. Doptaty
do kapitatu zostaty w catosci zwrdcone.

e  QlInvestments sp. z 0. 0. w kwocie 103 tys. PLN

21 sierpnia 2026 roku Spotka Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. dokonata zwrotu pozostatych doptat
do Wspdlnikéw. Zwrot doptat zostat zrealizowany zgodnie z podjetg Uchwatg w dniu 27 lutego 2026
roku w przedmiocie zwrotu czesci doptat na rzecz Wspdlnikéw w tacznej kwocie 116 tys. PLN. Doptaty
do kapitatu zostaty w catosci zwrdcone.

e  EDInvest S.A. w kwocie 116 tys. PLN

26 sierpnia 2026 roku Spoétka SOEDI3 Sp. z 0.0. dokonata zwrotu czes¢ doptat do Wspdlnika. Zwrot
doptaty zostat zrealizowany zgodnie z podjetg Uchwatg w dniu 27 maja 2026 roku w przedmiocie
zwrotu czesci doptat na rzecz Wspodlnikow w tgcznej kwocie 850 tys. PLN.

e  EDInvest S.A. w kwocie 850 tys. PLN

Pozyczki udzielone i sptacone po dniu bilansowym, tj. 30.06.2026 r.

14 lipca 2026 roku spotka zalezna SOEDI3 sp. z 0.0. sptacita do spo6tki dominujacej ED Invest S.A.
pozyczke w wysokosci 3 tys. PLN (kwota kapitatu).

4 sierpnia 2026 roku spotka dominujaca ED Invest S.A. udzielita spotce zaleznej SOEDIS Sp. z o.0.
pozyczke w wysokosci 100 tys. PLN, z oprocentowaniem 10% rocznie, z terminem wymagalnosci
do 30 kwietnia 2027 roku.

Zawarcie przez ED Invest S.A. umowy przeniesienia udzialu we wspétwitasnosci
nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie po dniu bilansowym, tj. 30.06.2026 r.

5 sierpnia 2026 roku spoétka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. zawarta z jednostkg dominujacg
ED INVEST S.A. umowe sprzedazy udziatéw wynoszgcych tacznie 4080/21504 czesci w nieruchomosci
grantowej potozonej w Krakowie, jednostka ewidencyjna Podgdrze, utworzonej z dziatek nr 28/1,
28/2, 29/3, 29/4, 183/6, 183/7 i 26/22, o tacznej powierzchni 0,2123 ha. Cena sprzedazy wyniosta
1.800 tys. PLN netto ptatna w dwdch transzach: 414 tys. PLN w terminie do 20 wrzesnia 2026 r.
oraz 1.800 tys. PLN w terminie do 31 grudnia 2026 .
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IV. SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE ED INVEST S.A.
ZA 1 POL. 2026 R.

10.SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ED
INVEST S.A.

Tabela 44. Skrécone Srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie JEICL JEICLI Nr tabeli
30.06.2026 31.12.2025
Aktywa 76
Aktywa trwate 13 639 12 567
Wartosci niematerialne 35 70 51
Rzeczowe aktywa trwate 463 1415 52,53
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 825 1268 54, 55
Inwestycje w jednostkach zaleznych 10 646 9319 57,58
Naleznosci 1 98
Pozyczki udzielone 1271 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 398 397
Aktywa obrotowe 56 728 66 527
Zapasy 9714 6178
Aktywa z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) 38 360 42 618
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 4 352 6661 59, 58
Pozyczki udzielone 121 5322 59, 58, 60
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe - 1650
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 79 236
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4103 3862
Aktywa razem 70367 79 094 2
R GINETIE na dzien na dzien Nr )
30.06.2026 31.12.2025 tabeli
Pasywa 78
Kapitat wtasny 37 182 43 399 2,48
Kapitat podstawowy 619 619 2,61
Akcje wtasne -6 198 -6 198 62
Kapitat zapasowy 42723 46 478
Niepodzielony wynik finansowy 38 2 500
- zysk (strata) netto biezgcego roku 38 2 500
Zobowiazania 33185 35695
Zobowiazania dtugoterminowe 9157 8919 2
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 363 617 56
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 308 336
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 6 000 6 000
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
Zobowiazania krétkoterminowe

Krétkoterminowe kredyty i pozyczki

Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug

Zaliczki zwigzane z umowami

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych

Pozostate rezerwy krétkoterminowe

Pasywa razem

Tabela 45. Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku

Wyszczegdlnienie

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

Tabela 46. Skrécone Srédroczne jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Wyszczegdlnienie

Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody

Catkowite dochody

2342 1841 63, 64
144 125 63, 64
24 028 26776 2
3762 2972
668 708 56
16 622 20530
121 67
2570 2151
158 186 63, 64
129 162 63, 64
70 367 79 094
za okres od za okres od
01.01. do 01.01. do Nr tabeli
30.06.2026 30.06.2025
79
26 281 17 271 2
36 247
25021 17 271
1260 -
21834 13 486 2
20951 13 486
883 -
4 446 3785
1048 943
3433 3402
189 101 68
174 81 69
-19 -539 2
1142 2910 70
584 220 71
538 2150 2
500 353
38 1797
38 1797 47,50
za okres od za okres od
01.01. do 01.01. do
30.06.2026 30.06.2025
38 1797
38 1797
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Tabela 47. Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktg

Wyszczegdlnienie

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j:

- podstawowy

- rozwodniony

za okres od
01.01. do
30.06.2026

PLN/akcje

za okres od
01.01. do
30.06.2025

PLN/akcje

0,18
0,18
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Tabela 48. Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Wyszczegdlnienie

Saldo na dzieri 01.01.2026
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01. — 30.06.2026
Dywidendy
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy
Inne catkowite dochody
Saldo na dzien 30.06.2026

Wyszczegolnienie

Saldo na dzieri 01.01.2025
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie 01.01. — 30.06.2025
Dywidendy
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat
Zysk (strata) netto za okres sprawozdawczy
Inne catkowite dochody
Saldo na dzien 30.06.2025

Kapitat podstawowy

619

619

Kapitat podstawowy

619

619

Kapitat zapasowy

46 478
-3 755
-4 964

1209

42723

Kapitat zapasowy

62933
-6 825
-8 240

1415

56 108

Akcje wtasne

-6 198

-6 198

Akcje wtasne

-6 198

-6 198

W okresie sprawozdawczym oraz w poréwnywalnym okresie roku ubiegtego nie wystgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowosci.

Niepodzielony
wynik finansowy

2500
-2462
-1291
-1209

38

38

Niepodzielony
wynik finansowy

3401
-1604
-1986
-1415

1797

1797

Razem

43 399
-6 217
-6 255

38

37182

Razem

60 756
-8 429
-10 226

1797

52327
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Tabela 49. Skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych (metoda posrednia)

Wyszczegolnienie

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

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem zmian w
kapitale obrotowym

Zmiana stanu zapasow
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych
Zmiana stanu zobowigzan
Zmiana stanu rezerw, rozliczen miedzyokresowych i zaliczek
Zmiana stanu aktywdw i zobowigzan z tytutu umow (o ustuge budowlang)
Srodki pieniezne wygenerowane w toku dziatalnosci operacyjnej
Zaptacony/zwrécony podatek dochodowy
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Woydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
Wydatki na aktywa finansowe - udzielone pozyczki
Wptywy z tytutu udzielonych pozyczek

Wydatki na aktywa finansowe - inwestycje w jednostki zalezne

Wptywy z tytutu inwestycji w jednostki zalezne - zwroty doptat do kapitatéw

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek
Sptaty odsetek i prowizji od kredytéw i pozyczek
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego
Odsetki zaptacone od leasingu
Dywidendy wyptacone
Odsetki otrzymane
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

za okres od
01.01. do
30.06.2026

538
1522
35

498
-362

160
1192

2060
-3536
2 406
-3399

-284
4258
1507

1507

za okres od
01.01. do
30.06.2025

2150
-269
24
351

-691
47

1881

5490
10
4238
337
-9117
2839
-1918

921

-107

-2 677

13136

10352

30 czerwca 2026 roku Spétka posiadata sSrodki pieniezne w wysokosci 79 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien srodki

0 ograniczonej mozliwosci dysponowania.

30 czerwca 2025 roku Spétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 1 342 tys. PLN, nie wystgpity na ten dzien

srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.
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10.1. Podstawa sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego ED Invest S.A.

Szczegdtowe informacje zostaty zaprezentowane w punktach:

e 8.1.- podstawy sporzadzenia skréconego srodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego,
e 8.2.-zasady rachunkowosci,

e 8.3.-istotnosc¢ informacji,

e 8.4, - niepewnosc¢ szacunkow,

e 8.5. - korekta bteddéw oraz zmiany zasad rachunkowosci,

e 8.6.-sezonowos¢ dziatalnosci,

e 8.7.—potaczenie jednostek oraz utrata kontroli.

11.WYBRANE DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

11.1. Zysk przypadajacy na jedna akcje zwykta

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spétki podzielony przez srednig
wazong liczbe akcji wystepujacych w danym okresie. Kalkulacja zysku na akcje zostata zaprezentowana
W ponizszej tabeli.

Tabela 50. Zysk przypadajgcy na jednq akcje zwyktg Jednostki Dominujgcej na 30 czerwca 2026 r.

za okres od za okres od

B A B 01.01. do 30.06.2026  01.01. do 30.06.2025

PLN/akcje PLN/akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 38 1797
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej 38 1797
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w tys. szt. 9925 9925
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej: - -
- podstawowy - 0,18
- rozwodniony - 0,18
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j: - -
- podstawowy - 0,18
- rozwodniony - 0,18

11.2. Przychody ze sprzedazy i segmenty operacyjne

ED Invest S.A. prowadzi dziatalnos¢ na terenie Warszawy oraz na terenie dobrze skomunikowanych miejscowosci
bedacych w bezposrednim sgsiedztwie granic Warszawy. Spétka w ramach prowadzonej dziatalnosci moze
identyfikowa¢ dwa segmenty operacyjne: dziatalnos¢ budowlana oraz dziatalnos¢ deweloperska i zarzgdzanie
nieruchomoscia. Przychody i koszty ze sprzedazy produktéw i ustug wykazane w sprawozdaniu finansowym
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za pierwsze potrocze 2026 jak i porownywalny okres roku 2025 dotyczg gtéwnie dziatalnosci budowlanej na
zlecenie zewnetrznych klientéw. Catos¢ sprzedazy realizowana jest na terenie kraju. W pierwszym poétroczu 2026
roku przychody zrealizowane w ramach segmentu kupna i sprzedazy nieruchomosci nie przekroczyty progow
istotnosciowych wymienionych w MSSF 8 par.13, nie wystgpity przychody w ramach dziatalnosci deweloperskiej,
dlatego Spotka Dominujgca w skréconym sSrédrocznym sprawozdaniu finansowym nie prezentuje tabeli
z podziatem na segmenty operacyjne.
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11.3. Noty objasniajgce do wybranych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej Jednostki Dominujgcej

Wartosci niematerialne

W | pétroczu 2026 roku Jednostka Dominujgca nie dokonata zakupdw wartosci niematerialnych. Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych ujete w | pétroczu 2026 roku

wyniosty 35 tys. PLN.

Jednostka Dominujaca nie wykorzystuje w dziatalnosci takich wartosci niematerialnych, ktorych okres uzytkowania jest nieokreslony. Na dzien 30 czerwca 2026 roku

wartosci niematerialne Spétki nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan.

Tabela 51. Wartosc¢ bilansowa wartosci niematerialnych i prawnych w | pétrocze 2026 r.

e . Znaki Patt.enty Oprogramowanie
Wyszczeg6lnienie
towarowe . . komputerowe
licencje

Stan na dzieri 30.06.2026 roku
Wartos¢ bilansowa brutto - - 190
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow

- o = -155
aktualizujacych (-)
Wartosc bilansowa netto na dzien 35
30.06.2026 roku
Stan na dzieri 31.12.2025 roku
Wartos¢ bilansowa brutto - - 190
Suma dotychczasowego umorzenia i odpisow

- = - -120
aktualizujacych (-)
Wartosc bilansowa netto na dzien i i 70

31.12.2025 roku

Koszty prac
rozwojowych

Pozostate
wartosci
niematerialne

Wartosci
niematerialne
w
przygotowaniu

Zaliczki na
wartosci
niematerialne

Razem

190

-155

35

190

-120

70
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Rzeczowe aktywa trwate i aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych

Tabela 52. Wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych w | potrocze 2026 r.

Wyszczegdlnienie IB):?:I»:\:\II(I:

za okres od 01.01. do 30.06.2026 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2026 roku 1124
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia -
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-) -922
Wartos¢ brutto na dzien 30.06.2026 roku 202
Umorzenie na poczatek okresu -95
Amortyzacja (-) -9
Zmniejszenie umorzenia w okresie 39
Umorzenie na koniec okresu -65
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 30.06.2026 roku 137

W | pétroczu 2026 roku Grupa:

Wycofanie z uzytkowania:

Maszyny i
urzadzenia

289

289
-237
-11

-248
42

Srodki
transportu

256

256
-192
-14

-206
50

Pozostate
srodki trwate

Srodki
trwate w
budowie

Zaliczki na
srodki trwate

50

Razem

2068

-922
1146
-653

39
-683
463

e |okal mieszkalny nr 140 znajdujacy sie w budynku wielolokalowym potozonym w m.st. Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, przy ul. Gen. E. Fieldorfa numer 10

o wartosci bilansowej na dzien wycofania 774 tys. PLN, lokal zostat przeznaczony do sprzedazy,

Dokonata sprzedazy:

e lokal mieszkalny nr 140 znajdujgcy sie w budynku wielolokalowym poftozonym w m.st. Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, przy ul. Gen. E. Fieldorfa numer 10,

za kwote 1 260 tys. PLN.
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Tabela 53. Wartosc¢ bilansowa srodkéw trwatych w roku 2025 r.
Wyszczegdlnienie

za okres od 01.01. do 31.12.2025 roku
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia
Zmniejszenie stanu z tytutu zbycia (-)
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2025 roku
Umorzenie na poczatek okresu
Amortyzacja (-)

Zmniejszenie umorzenia w okresie
Umorzenie na koniec okresu

Wartosc bilansowa netto na dzien 31.12.2025 roku

W roku 2025 Grupa:

Przyjeta do uzytkowania:

Budynki i
budowle

Maszyny i
urzadzenia

289

289
-209
-28

-237
52

Srodki
transportu

256

256
-164
-27

-192
64

Pozostate
srodki trwate

Srodki
trwate w
budowie

407
580
-986

e  biuro sprzedazy U1-U2 zlokalizowane w Warszawie, dzielnica Praga Potudnie przy ul. Uminskiego 2 w kwocie 151 tys. PLN,
e szafy do biura Grochowska 306/308 na kwote 53 tys. PLN,
e wyposazenie kuchni Grochowska 306/308 na kwote 44 tys. PLN,

e wyposazenie biura sprzedazy U1-U2 na kwote 11 tys. PLN.

Dokonata sprzedazy:

e samochodu osobowego marki Mercedes-Benz C 300 4MATICo rok nabycia 2022, za kwote 138 tys. PLN.

Sktadniki rzeczowego majatku trwatego nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spétki.

Zaliczki na
srodki trwate

57

-14
50

50

Razem

1914
1154
-1 000
2068
-537
-117

-653
1415

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

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

Tabela 54. Wartos¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w | pétroczu 2026 r.

Budynki i Srodki

Razem
budowle transportu

Wyszczegdlnienie

za okres od 01.01. do 30.06.2026 roku
Wartosc brutto na dzien 01.01.2026 roku 1337 966 2303

Zwiekszenia w okresie - - -

Zmniejszenie w okresie (-) - -46 -46
Wartos¢ brutto na dzien 30.06.2026 roku 1337 920 2 257
Umorzenie na poczatek okresu -750 -286 -1036
Amortyzacja (-) -228 -200 -428
Zmniejszenie umorzenia w okresie - 32 32
Umorzenie na koniec okresu -978 -454 -1433
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 30.06.2026 roku 359 465 825

Tabela 55. Wartosc¢ bilansowa aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w roku 2025 r.

Wyszczegolnienie L Srodki Razem
budowle transportu

za okres od 01.01. do 31.12.2025 roku

Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2025 roku 1110 652 1762
Zwiekszenia w okresie 227 552 779
Zmniejszenie w okresie (-) - -238 -238
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2025 roku 1337 966 2303
Umorzenie na poczatek okresu -308 -222 -530
Amortyzacja (-) -442 -171 -612
Zmniejszenie umorzenia w okresie - 107 107
Umorzenie na koniec okresu -750 -286 -1035
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2025 roku 588 680 1268

Spoétka w okresie objetym niniejszym srédrocznym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

korzystata z aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majatku tj.:

- $rodkéw transportu na podstawie pieciu umow leasingu:

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

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

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

Cesji umowy leasingu nr 23/032803 PKO Leasing S.A. zawartej 1 wrze$nia 2024 samochodu osobowego
Toyota Corolla TS Kombi o wartosci umowy 94 tys. PLN netto. Data zakonczenia umowy to 1 pazdziernika
2026 roku,
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e Cesji umowy leasingu nr NP1/01411/2025 Santander Leasing zawartej 28 listopada 2025 samochodu
osobowego Land Rover Range Rover S 3.0 D350 o wartosci umowy 422 590,11 netto. Data zakoriczenia
umowy to 31 stycznia 2028 roku

- pomieszczenia biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Grochowskiej 306/308 bud. C., umowa najmu
zostata zawarta 12 lutego 2024, okres obowigzywania najmu strony ustality na 36 miesiecy od daty przekazania.

Zawarte umowy zgodnie z MSSF 16 zawierajg leasing. Leasing zostat zdefiniowany w oparciu o trzy podstawowe
aspekty:

e umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow,
e najemca ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika
aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
e najemca ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres
uzytkowania.
W dacie rozpoczecia umowy Spétka Dominujgca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej
sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku
kosztéw przewidywanych i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych
o zachety leasingowe.

W okresie sprawozdawczym stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majgtku nie ulegt zwiekszeniu.

Na dzien bilansowy Spoétka nie posiadata zobowigzan z tyt. dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwatych.
W | poétroczu 2026 roku catosé kosztdw amortyzacji zostata ujeta w wyniku finansowym, Spoétka nie aktywowata
tego rodzaju kosztow.

Tabela 56. Zobowiqzania z tytutu leasingdw w | pétroczu 2026 r.

na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Wyszczegdlnienie - wartoéé - wartoéé
.OF.) =1 biezaca optat op o biezaca optat
minimalne . . minimalne ..
minimalnych minimalnych
Przyszte minimalne optaty z tytutu umow leasingu finansowego
Ptatne w okresie do 1 roku 715 783
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 380 650
Ptatne powyzej 5 lat - -
P_rzyszie mlnlmal’ne optaty z tytutu umow leasingu 1094 1433
finansowego ogétem
Koszty finansowe -64 -108
Wartosc biezgca minimalnych optat z tytutu uméw 1031 1325

leasingu finansowego

Nieruchomosci inwestycyjne

Nie dotyczy. Jednostka Dominujaca nie posiada w okresach objetym sprawozdaniem finansowym nieruchomosci
inwestycyjnych.
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Inwestycje w jednostki zalezne

Tabela 57. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. na 30 czerwca 2026 r.

Data

Nazwa spotki zaleznej
nabycia

na 30.06.2026

Radzikowskiego APV Sp. z o0.0. 25.05.2023
SOEDI2 Sp. z 0.0.

SOEDI3 Sp. z 0.0.

Project View Sp. z. 0. 0. 16.10.2023
SOEDI4 Sp. z 0.0.

SOEDI5 Sp. z 0.0.

Wartosc¢ inwestycji w spotki zalezne

Straty kredytowe wartosci aktywow

zatozenia
07.04.2023
05.10.2023

27.03.2024
02.05.2024

Udziaty

53%
100%
100%
100%
100%
100%

Wartosc¢ inwestycji

kapitat podstawowy

Tabela 58. Straty kredytowe wartosci aktywow w tym pozyczek w | potroczu 2026 r.

Wyszczegolnienie

Za okres 01.01. do 30.06.2026 roku

Stan strat kredytowych na dzien 01.01.2026 roku
Zwiekszenie odpisu

Zmniejszenie odpisu (-)

Stan strat kredytowych na dziern 30.06.2026 roku

Tabela 59. Straty kredytowe wartosci aktywow w | potroczu 2025 r.

Wyszczegolnienie

Za okres od 01.01. do 30.06.2025 roku

Stan strat kredytowych na dzien 01.01.2025 roku
Zwiekszenie odpisu

Zmniejszenie odpisu (-)

Stan strat kredytowych na dzien 30.06.2025 roku

Udzielone pozyczki

W
oy Towary
gotowe
W
ey Towary
gotowe

10
110
84
10
10
226

Naleznosci

Naleznosci

- 2683

- 2683

doptaty do kapitatu
4320
6 100
10420
Pozyczki Razem
3 2625
-3 -58
0 2567
Pozyczki  Razem
- 2683
67 67
67 2750

W | pétroczu 2026 roku Spétka Dominujgca udzielita pozyczek do spdtek zaleznych na kwote 4 tys. PLN, w tym

samym okresie spotki zalezne dokonaty sptaty pozyczek na kwote 3 890 tys. PLN.

tacznie na dzien 30 czerwca 2026 r. kwota udzielonych pozyczek wyniosta 1 392 tys. PLN tj. kwota kapitatu

633 tys. PLN oraz kwota odsetek 759 tys. PLN

W | pétroczu 2025 roku Spoétka udzielita pozyczek do spotek zaleznych na kwote 2 677 tys. PLN, jednoczesnie

w badanym okresie sptacono pozyczki na faczng kwote 13 025 tys. PLN.

Szczegbétowe informacje o udzielonych i

sptaconych pozyczkach w okresie sprawozdawczym zostaty

zaprezentowane, tabela 60, w punkcie 15.4 tabele 87, 88 oraz 89 i 90.
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Tabela 60. Pozyczki udzielone w ramach Grupy Kapitatowej ED Invest — stan na 30 czerwca 2026 r.

Kwota pozostata do sptaty na dzien bilansowy

Kwota wg umowy Termin Oprocento czesc czesé

Qasclisdnese sptaty wanie diugoterminowa krétkoterminowa LT
tys. PLN  Waluta tys. PLN tys. PLN
1380 PLN 2025-12-31 10% - 102 PLN
SOEDI5 Sp. z 0.0.
10 PLN 2026-06-30 10% = 11 PLN
4 PLN 2027-05-31 10% - 4 PLN
1300 PLN 2026-06-30 10% 261 = PLN
100 PLN 2026-06-30 10% 17 - PLN
50 PLN 2026-06-30 10% 8 = PLN
Project View Sp. 100  PLN 2026-06-30 10% 14 - PLN
z0.0. 450 PLN 2028-12-31 10% 63 - PLN
50 PLN 2028-12-31 10% 7 - PLN
50 PLN 2028-12-31 10% 7 - PLN
2 800 PLN 2028-12-31 10% 894 - PLN
SOEDI3 Sp. z 0.0. 10 PLN 2026-07-31 10% - 4 PLN
Razem 6 304 1271 121
w tym: pozyczki
:::;ﬁt’n':e 6304 1271 121
zaleznym:

Na 30 czerwca 2026 r. niesptacona kwota odsetek od pozyczek, ktdra zostata w catosci objeta odpisem

aktualizujgcym wynosi 0,02 tys. PLN i dotyczy spotki SOEDI4 sp. z o.0.

Kapitat podstawowy

Tabela 61. Kapitat podstawowy na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie na 30.06.2026
Liczba akcji 12 386 687
Warto$¢ nominalna akcji (PLN/akcje) 0,05
Kapitat podstawowy w PLN 619334

na 31.12.2025

12 386 687
0,05
619334

Wszystkie akcje oraz udziaty zostaty w petni optacone. Kapitat podstawowy Spoétki wykazany w srédrocznym

skréoconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2026 roku wynosi 619 334,35 PLN i jest

podzielony na 12 386 687 akcji serii A o warto$ci nominalnej 0,05 zt kazda. Na kazdg akcje przypada jeden gtos.

Struktura kapitatu Jednostki Dominujacej zostata zaprezentowana w tabeli nr 32.

Tabela 62. Akcje wtasne na 30 czerwca 2026 r.

taczna
wartos¢
Akcjonariusz Liczba akcji .
nominalna
(PLN)
ED Invest S.A. 2 458 395 122 920

Udziat w
kapitale
zaktadowym
(%)

19,85%
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Wiecej informacji dot. akcji wtasnych Spotki Dominujgcej zostato podanych w punkcie 14.

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

Nie doszto do naruszenia postanowiert umoéw.

Rezerwy

Warto$¢ rezerw ujetych w skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | pétroczu
2026 roku oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujgco:
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Zmiana stanu rezerw Jednostki Dominujgcej ED Invest S.A. w | pétroczu 2026 roku oraz w | pétroczu 2025 roku.
Tabela 63. Zmiana stanu rezerw Spotki w | pétroczu 2026 r.
Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa z tyt.
L. . Rezerwa na . Rezerwa na
Wyszczegdlnienie odprawy niewykorzystane . odroczonego podatku Razem
koszty premie
emerytalne urlopy dochodowego
za okres od 01.01 do 30 06.2026 roku
Stan na dzien 01.01.2026 roku 125 162 135 50 2688 3159
Rezerwy utworzone 19 103 23 - 1171 1317
Rezerwy wykorzystane (-) - -136 - -50 -129 -314
Aktywo kompensata (-) - - - - -1389 -1389
Stan na dzien 30.06.2026 roku 144 129 158 - 2342 2773
-rezerwy diugoterminowe 144 - - - 2342 2 486
-rezerwy krétkoterminowe - 129 158 - - 287
Tabela 64. Zmiana stanu rezerw Spotki w | potroczu 2025 r.
Rezerwa na Rezerwa na Rezerwa z tyt.
P Rezerwa na . Rezerwa na
Wyszczegdlnienie odprawy niewykorzystane . odroczonego podatku Razem
koszty premie
emerytalne urlopy dochodowego
Za okres od 01.01. do 30.06.2025 roku
Stan na dzien 01.01.2025 roku 102 225 115 40 868 1350
Rezerwy utworzone 20 721 50 - 892 1683
Rezerwy wykorzystane (-) - -218 - -40 -21 -279
Aktywo kompensata (-) - - - - -624 -624
Stan na dzien 30.06.2025 roku 122 728 166 - 1115 2130
-rezerwy dtugoterminowe 122 - - - 1115 1237
-rezerwy krétkoterminowe - 728 166 - - 893
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Spétka nie utworzyta rezerwy na naprawy gwarancyjne, gdyz posiada zabezpieczenia dobrego wykonania prac
i usuniecia usterek od generalnych wykonawcéw, badz wykonawcdéw, w formie gwarancji lub kaucji. Nie wystgpita
réwniez koniecznos¢ utworzenia rezerw na straty na kontraktach.

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu umow

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

Krétkoterminowe zobowigzanie finansowe z tytutu kredytu

19 sierpnia 2025 roku ED Invest S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe kredytu odnawialnego
w rachunku biezgcym na kwote 5.000 tys. PLN, z ktérego srodki zostang przeznaczone na finansowanie biezacej
dziatalnosci Spotki z wytaczeniem wydatkéw zwigzanych z realizacjg deweloperskich zadan inwestycyjnych
realizowanych przez podmioty powigzane. Na dzien bilansowy wartos¢ wykorzystanego kredytu wyniosta
3 762 tys. PLN. Szczegétowe informacje o zabezpieczeniu Umowy kredytu zostaty zaprezentowane w pkt 15.5.

»,Zabezpieczenie kredytu odnawialnego”
Zobowiazania i naleznos$ci warunkowe

Tabela 65. Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Gwarancje jakosci i rekojmi wykonania umowy 8339 11 075
Zobowiazania warunkowe ogétem 8339 11 075

Tabela 66. Naleznosci warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczeri 30 czerwca 2026 r.

Rodzaj naleznosci na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Otrzymane gwarancje i poreczenia 14 691 16 686
Naleznosci warunkowe ogétem 14 961 16 686

Warto$¢ zobowigzan i naleznosci warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegélnych okreséw zostata opisana
w pkt. 15.5., tabl. 91, 92, 93, 94, 95 niniejszego raportu.
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Transakcje ze stronami powigzanymi - Informacje o transakcjach stron powigzanych Jednostki Dominujacej od 1.01 do 30.06.2026 roku

Szczegdtowa informacja o podmiotach powigzanych zostata zaprezentowana w punkcie 15.2 Transakcje z podmiotami powigzanymi.

Tabela 67. Transakcje Spotki z podmiotami powigzanymi — stan na 30 czerwca 2026 r.

Przychody

ze Przychod Koszt LR
s Aktywa L . Zakupy w Koszty " o L/ " Y przychody
Naleznosci . . . Zaliczki . . sprzedazy . finansowe finansowe .
Spoiki powiazane na Zobowiazania finansowe Zapasy saptacone Pozyczki w okresie zakresie od  aktywowane od 01.01 od 01.01 operacyjne
o] na 30.06.2026 na 30.06.2026 - udzielone 01.01. do od do ‘ ‘ od 01.01
30.06.2026 30.06.2026 od 01.01. do do
30.06.2026 30.06.2026 30.06.2026 do
do 30.06.2026  30.06.2026 30.06.2026
30.06.2026 o
RADZIKOWSKIEGO APV
SP.70.0. 1213 - 3 - - - 10 - 182 - - 26
SOEDI2 SP. Z 0O.0. 5 - 10 - 226 - 9 - 234 967 - 4
SOEDI3 SP.Z 0.0. 2 - 4430 - - 4 2 - - 4 - -
SOEDI4 SP. Z 0O.0. - - 10 - - - - - - - -
SOEDI5 SP. Z 0.0. 69 - 6110 - - 117 6 - 128 1 - -
PROJECT VIEW
SP.70.0. 3 - 84 - - 1271 9 - 784 161 209 10
Razem podmioty 1293 - 10 646 - 226 1392 36 - 1328 1132 209 40
powigzane kapitatowo
Q INVESTMENTS
SP.Z0.0. ) ) ) 1710 ) ) ) ) ) ) ) )
VESPER CAPITAL ) _ » _ _ _ _ _ _ _ _ )
SP.Z0.0.
KANCELARIA
ADWOKACKA NEUMAN - 36 - - - - - 74 - - - -
| PARTNERZY SP.
ECC REAL ESTATE
SP.Z0.0. ) 30 ) ) ) ) ) o7 ) ) ) )
Razem podmioty 1 66 - 1710 - - - 171 ; ; ; 1
powigzane osobowo
Ogodtem 1294 66 10 646 1710 226 1392 36 171 1328 1132 209 41

W okresie | pétroczu 2026 roku w Spoétce nie wystgpity istotne transakcje z innymi podmiotami powigzanymi poza tymi, ktdre zaprezentowano powyzej.
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11.4. Noty objasniajagce do wybranych pozycji

Dominujacej
Pozostate przychody operacyjne

Tabela 68. Pozostate przychody operacyjne na 30 czerwca 2026 r.
Wyszczegdlnienie

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

- rozwigzane rezerwy na koszty

- rozwigzanie straty kredytowej - na naleznosci

- odszkodowania

-inne

Pozostate przychody operacyjne razem
Pozostate koszty operacyjne

Tabela 69. Pozostate koszty operacyjne na 30 czerwca 2026 r.
Wyszczegdlnienie

a) Strata z tyt. rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
b) Strata kredytowa - wartosc¢ sktadnikow aktywow
c) Pozostate, w tym:

- utworzenie rezerw

- zaptacone kary i odszkodowania
- darowizny

-inne

Pozostate koszty operacyjne razem
Przychody finansowe

Tabela 70. Przychody finansowe na 30 czerwca 2026 r.
Wyszczegdlnienie

Dywidendy i udziatu w zyskach

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

Dyskonto (dotyczgce rozrachunkéw dtugoterminowych)
Inne przychody finansowe

Przychody finansowe ogétem

sprawozdania z wynikéw Jednostki

za okres od 01.01. do
30.06.2026

189

13

176
189

za okres od 01.01. do
30.06.2026

15

160
42

17

100
174

za okres od 01.01. do
30.06.2026

967

1

165

7

3
1142

za okres od 01.01.
do 30.06.2025

101
88

12

101

za okres od 01.01 do
30.06.2025

81
70

11
81

za okres od 01.01
do 30.06.2025

2098
4
804
4

2910
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Koszty Finansowe

Tabela 71. Koszty Finansowe na 30 czerwca 2026 r.

Wyszczegdlnienie

Odsetki od uméw leasingu

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

Dyskonto (dotyczace pozyczek dtugoterminowych)

Inne koszty finansowe
Koszty finansowe ogétem

za okres od 01.01. do
30.06.2026

21

19

83
249
209

584

za okres od 01.01. do
30.06.2025

19
31

103

67
220
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V. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST

12.DZIALtALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST W | POt. 2026 ROKU | PO
DNIU BILANSOWYM

Niniejszy rozdziat zawiera najwazniejsze wydarzenia w okresie od 1 stycznia 2026 r. do dnia opublikowania
niniejszego raportu, tj. 24 wrzesnia 2026 .

12.1. Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego

Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci w Pruszkowie

18 lutego 2026 roku spdtka zalezna Project View Sp. z 0. 0. zawarta Umowe sprzedazy nieruchomosci
gruntowej sktadajgcej sie z dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 10 o obszarze 0,0641 ha
potozonej w Pruszkowie wraz z rozpoczety inwestycjg budowlang polegajacg na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym realizowang na podstawie ostatecznej decyzji
nr 848/2021 z dnia 5 maja 2021 r. zatwierdzajgcej projekt budowalny i udzielajgcej pozwolenia na
budowe, oraz na podstawie innych zwigzanych z Inwestycjg decyzji administracyjnych, uzgodnien, opinii
i zgdd. Na podstawie Umowy sprzedazy Kupujacy zaptaci Sprzedajgcemu tgczng cene 3.948.195,99 zt
(trzy miliony dziewiecset czterdziesci osiem tysiecy sto dziewiecédziesiat pie¢ ztotych i 99 groszy) netto
ptatng w dwdch transzach, z czego pierwsza transza w wysokosci 2.000.000 zt (dwa miliony ztotych)
netto zaptacona zostata w dniu podpisania umowy sprzedazy, zas druga transza w kwocie 1. 948.195,99
zt (jeden milion dziewiecset czterdziesci osiem tysiecy sto dziewieédziesiat piec ztotych i 99 groszy) netto
w terminie do 30 czerwca 2026 r. Pfatnos¢ drugiej transzy zabezpieczona zostata hipotekg na ww.
nieruchomosci.

Warunki na jakich wyzej opisana Umowa sprzedazy zostata zawarta nie odbiegajg od warunkéw
powszechnie stosowanych w umowach tego typu.

Whiosek Zarzadu - podziat zysku za rok obrotowy 2025

8 maja 2026 roku Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu w sprawie podziatu zysku
netto za rok 2025 r., ktéry przedtozony zostat Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki w dniu 20
maja 2026 r.

Zarzad Spotki zarekomendowat, aby zysk netto za rok obrotowy 2025, ktéry wynidst 2.500.104,34 zt.
ZWZ Spétki podzielito w nastepujacy sposéb: kwote  1.290.677,96 zt, tj. 0,13 na kazdg akcje
uczestniczgca w dywidendzie — przeznaczy¢ na dywidende dla akcjonariuszy, a pozostaty kwote
1.209.426,38 zt — przeznaczy¢ na kapitat zapasowy. Dzien dywidendy (dzien ustalenia prawa do
dywidendy) wskazany przez Zarzad to 26 maja 2026 roku, a dzien wyptaty dywidendy to 29 maja 2026
roku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przychylito sie do wniosku Zarzadu i w dniu 20
maja 2026 r. podjeto uchwate o tresci jak ww. wniosku.
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Whiosek Akcjonariusza — wyptata z zysku z kapitatu zapasowego

12 maja 2026 roku do Spotki wptynat wniosek Akcjonariusza, posiadajacego ponad jedng dwudziestg
kapitatu zaktadowego ED Invest S.A. w sprawie wyptaty zysku z kapitatu zapasowego.

W przestanym wniosku Akcjonariusz wskazat, ze bedzie wnioskowat do ZWZ o podjecie uchwaty
w sprawie: dokonania zmiany przeznaczenia zyskow z lat ubiegtych pierwotnie przeznaczonych na
kapitat zapasowy i obnizenia kapitatu zapasowego o kwote 4.964.146,00 ztotych oraz przeznaczenia
ww. kwoty zysku z lat ubiegtych na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki, tj. 0,50 zt na kazdg
akcje biorgca udziat w podziale zysku (czyli bez akcji wtasnych Spoétki). Jednoczesnie wskazat, aby lista
akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywidendy zostata ustalona wedtug stanu na dzien 26 maja
2026 roku (dzien dywidendy), a dywidenda zostata wyptacona 29 maja 2026 r.

Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata wniosek Akcjonariusza.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przychylito sie do wniosku Akcjonariusza i w dniu 20
maja 2026 r. podjeto uchwate o tresci jak ww. wniosku.

Umowa nabycia przez spotke zalezng SOEDI3 spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego w Warszawie

28 maja 2026 roku spodtka zalezna od Emitenta SOEDI3 Sp. z 0.0. (SOEDI3) podpisata ze "SPOtEM"
Warszawskg Spotdzielnig Spozywcow przedwstepng umowe nabycia spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu uzytkowego o powierzchni 667 m? (Lokal), potozonego w wolnostojagcym pawilonie
handlowo-ustugowym o tgcznej powierzchni ok. 1 000 m? zlokalizowanym przy ul. Cztuchowskiej 33
w Warszawie (Umowa przedwstepna), za cene 3.500.000 zt (trzy miliony piecset tysiecy ztotych) netto,
powiekszong o podatek od towardw i ustug (VAT).

W dniu podpisania Umowy przedwstepnej Spotka wptacita zadatek w kwocie 1.500.000 zt (jeden milion
piecéset tysiecy ztotych). Pozostata czes¢ ceny miata zostaé zaptacona w dniu podpisania przez Strony
umowy sprzedazy.

26 czerwca 2026 roku SOEDI3 zawarta ze ,SPOLEM" Warszawskg Spotdzielnig Spozywcow Wola
z siedzibg w Warszawie (Sprzedajgcy) umowe sprzedazy ww. spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do Lokalu, znajdujacego sie w budynku niemieszkalnym potozonym w Warszawie.

Cena sprzedazy wyniosta 3.500.000 zt (trzy miliony piecset tysiecy ztotych) netto, powiekszona
o podatek od towardw i ustug (VAT) w stawce 23%. Na poczet ceny zaliczono uprzednio wptacony
zadatek w kwocie 1.500.000 zt (jeden milion pieéset tysiecy ztotych) pozostatg czesci ceny netto
w kwocie 2.805.000 zt SOEDI3 zaptacita 29 czerwca 2026 .

Nabycie Lokalu zostato sfinansowane ze srodkéw wtasnych Emitenta wniesionych do SOEDI3 w formie
doptaty do kapitatu. Po dokonaniu przeksztatcenia spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
w prawo wtasnosci Emitent planuje refinansowanie bankowe.

Wydanie Lokalu przez Sprzedajgcego na rzecz SOEDI3 nastgpi po zaptacie catej ceny sprzedazy,
najpdzniej do dnia 30 czerwca 2026 r. Do dnia wydania Lokalu wszelkie koszty zwigzane z jego
uzywaniem ponosi Sprzedajacy.

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do Lokalu nie jest obcigzone dtugami, ograniczonymi prawami
rzeczowymi ani innymi prawami osob trzecich. Lokal nie posiada ksiegi wieczystej. Spoétdzielnia
Mieszkaniowa ,Roztogi", w zasobach ktdrej znajduje sie budynek przy ul. Cztuchowskiej 33, jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym usytuowany jest przedmiotowy budynek.

Warunki, na jakich zostaly zawarte Umowa przedwstepna i Umowa sprzedazy, nie odbiegaty
od warunkéw powszechnie stosowanych w umowach tego typu.

Do dnia nabycia przez SOEDI3 lokal byt w catosci wynajety i generowat staty przychdd z najmu.

Wraz z zawarciem umowy sprzedazy spdtka SOEDI3 Sp. z o0.0. zawarta porozumienie ze ,SPOLEM"
Warszawska Spotdzielnig Spozywcdéw Wola, do Umowy najmu z dnia 12 wrzesnia 2011 roku, na mocy
ktérego wstgpita w Umowe najmu jako Wynajmujacy.

Strona-| 64



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

Od 26 czerwca 2026 roku spdtka SOEDI3 Sp. z 0.0. wynajmuje lokal ustugowy potozony w Warszawie
przy ul. Cztuchowskiej 33.

Zawarcie przez spoétke zalezng od Emitenta umowy przeniesienia udziatu we
wspotwiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie

3 czerwca 2026 roku spoétka zalezna od Emitenta — RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z 0.0. (RADZIKOWSKIEGO
APV, Spdtka zalezna) podpisata Umowe, w wyniku ktérej nabyta od Sprzedajgcego udziaty wynoszace
tacznie 4080/21504 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie,
jednostka ewidencyjna Podgodrze, utworzonej z dziatek o numerach: 28/1, 28/2, 29/3, 29/4, 183/6,
183/7 i 26/22, tacznie obszaru 0,2123 ha (Udziaty w Nieruchomosci). Warto$¢ nabywanych Udziatéw
w Nieruchomosci wynosi 1.850.000,00 zt (jeden milion osiemset piecdziesiat tysiecy ztotych) brutto.

Pozostata cze$¢ udziatdbw we wspotwiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Krakowie,
jednostka ewidencyjna Podgodrze, utworzonej z dziatek o numerach: 26/22, 28/1, 28/2, 29/3, 29/4,
183/6 i 183/7 nabyt 9 kwietnia 2026 r. Emitent, co zostato szczegétowo opisane w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok 2025 w pkt 3.37. Zdarzenia po dacie bilansu.

Jednoczesnie Sprzedajgcy nabyt od RADZIKOWSKIEGO APV na podstawie Umowy sprzedazy dwa lokale
mieszkalne o powierzchni uzytkowej 71,97 m2 i 72,15 m2 (Lokale) oraz dwa miejsca postojowe
na platformach parkingowych, wraz z odpowiednimi udziatami w nieruchomosci wspdlnej zwigzanymi
z prawem wiasnosci Lokali, za tgczng cene wynoszacg 1.850.000,00 zt (jeden milion osiemset
pieédziesigt tysiecy ztotych) brutto. Lokale mieszkalne zlokalizowane sg w wielorodzinnym budynku
mieszkalnym zrealizowanym przez RADZIKOWSKIEGO APV.

Udziaty w Nieruchomosci zostaty przeniesione przez Sprzedajgcego na rzecz RADZIKOWSKIEGO APV
w zamian za Lokale, tzn. w celu zwolnienia Sprzedajgcego ze zobowigzania do zaptaty na rzecz Spotki
zaleznej ceny sprzedazy za Lokale wynoszgcej facznie 1.850.000,00 zt (jeden milion osiemset
pieédziesiat tysiecy ztotych) brutto. Pozostate warunki Umdw nie odbiegaja od warunkdw powszechnie
stosowanych w umowach tego typu.

5 sierpnia 2026 r. spotka zalezna Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. zawarta z jednostkg dominujacg — ED
INVEST S.A. umowe sprzedazy wyzej wymienionych dziatek nr 28/1, 28/2, 29/3, 29/4, 183/6, 183/7
i 26/22, o tacznej powierzchni 0,2123 ha. Cena sprzedazy wyniosta 1.800.000,00 zt netto ptatna
w dwadch transzach: 414.000,00 zt w terminie do 20 wrzesnia 2026 r. oraz 1.800.000,00 zt w terminie
do 31 grudnia 2026 .

Odtajnienie opdznionej informacji poufnej o zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci gruntowej w Krakowie

25 lutego 2025 roku na podstawie Uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1/02/2025 z 25 lutego 2025 roku,
zgodnie z art. 17 ust. 1 i 4 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014 z dnia 16
kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz uchylajacego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu
Europejskiego oraz Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE
(Rozporzadzenie MAR) Zarzad ED Invest S.A. podjat decyzje o odtajnieniu opdznionej Informacji Poufnej
w zwigzku z ustaniem przestanek jej opoznienia, czyli pozytywnym zakonczeniem negocjacji, w wyniku
ktérych m.in. doszto do podpisania 3 czerwca 2026 roku przez spotke zalezng Emitenta -
RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z o.0. Umowy, w wyniku ktérej nabedzie od Sprzedajgcego udziaty
wynoszace tgcznie 4080/21504 czes$ci w prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej w Krakowie
(Nieruchomos¢), o ktérej to Umowie Emitent poinformowat raportem biezgcym ESPI 13/2026 w dniu 3
czerwca 2026 r. Sprzedajgcy byt strong prowadzonych negocjacji, o ktdérych mowa ponizej
w ,,Przyczynach uzasadniajgcych opdznienie przekazania informacji poufne;j”.

Tres¢ opdznionej informacji poufne;j:

,Zarzad ED Invest S.A. (Spotka, Emitent) informuje, ze 25 lutego 2025 r. podpisana zostata pomiedzy
Kupujgcym a ED Invest S.A. oraz Q Investments Sp. z 0.0. (dalej Sprzedajacy) Umowa przedwstepna
sprzedazy (dalej Umowa przedwstepna) niezabudowanej nieruchomosci sktadajgce;j sie z dziatek gruntu
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 4/1 i 4/2 o tgcznym obszarze 3.180 m2 potozonej w Krakowie
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(dalej Nieruchomos$¢ 1) oraz czesci niezabudowanej nieruchomosci sktadajgcej sie z czesci dziatek
gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 3/1 i 3/2 potozonych w Krakowie, z ktérych po podziale
geodezyjnym powstanie nieruchomos¢ gruntowa o obszarze ok. 2.000 m2 (dalej Nieruchomos¢ 2)
za cene netto 20.000.000 zt powiekszong o podatek od towardw i ustug wg stawki 23% (Cena).

Wihascicielem Nieruchomosé 1 jest Q Investments Sp. z 0. 0., przy czym 11 czerwca 2024 r. spotka zalezna
od Emitenta - SOEDI5 Sp. z 0.0. (SOEDI5) podpisata z Q Investments Sp. z 0.0. (Q Investments) Umowe
przedwstepng sprzedazy (Umowa Przedwstepna SOEDI5) Nieruchomosci 1, o czym Emitent informowat
w raporcie biezgcym nr 14/2024 z 11 czerwca 2024 r.

Witascicielem Nieruchomosci 2 jest Gmina Krakéw. Q Investments prowadzi dziatania zamierzajgce
do nabycia Nieruchomosci 2 od Gminy Krakéw, a nastepnie sprzedazy Nieruchomosci 2 na rzecz
Emitenta, przy czym nabycie Nieruchomosci 2 od Gminy Krakdw wymagac¢ bedzie m.in. wydzielenia
geodezyjnego Nieruchomosci 2 oraz przeprowadzenia procedury sprzedazy przedmiotowej
Nieruchomosci 2 w trybie bezprzetargowym.

Q Investments oraz Emitent prowadzg dziatania majgce na celu uzyskanie w odniesieniu
do Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 uzyskania ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na budowe (Decyzja PNB), umozliwiajgcej realizacje inwestycji polegajacej na realizacji budynku
mieszkalnego lub zespotu budynkéw mieszkalnych, z czescig ustugowa o powierzchni uzytkowe;j
mieszkan (PUM) oraz powierzchni uzytkowej lokali ustugowych (PUU) wynoszacej ok. 7.000 m2.

Strony Umowy przedwstepnej zastrzegty, ze wskazana wyzej Cena moze ulec zmianie w wypadku,
gdy tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) i lokali uzytkowych (PUU) objetych Decyzja PNB
bedzie rézna od zaktadanej 7.000 m2 proporcjonalnie do tej réznicy, przy czym zmiana ceny nie moze
by¢ wieksza niz 10%.

W Umowie przedwstepnej Emitent i Kupujgcy zobowigzali sie do zawarcia Umowy sprzedazy
Nieruchomos$¢ 1 i Nieruchomos¢ 2 wraz z wszelkimi prawami wynikajgcymi z Decyzji PNB
oraz autorskimi prawami majgtkowymi i prawami zaleznymi do projektéw budowlanych zatwierdzonych
Decyzjg PNB, z zastrzezeniem ziszczenia sie wskazanych ponizej Warunkéw Zawieszajacych, za Cene
wskazang powyzej (Umowa sprzedazy) w terminie do 31 lipca 2027 roku z zastrzezeniem przedtuzenia
terminu w przypadku, gdy Emitent uzyska Decyzje PNB, jednak nie bedzie ona ostateczna lub
prawomocna do 30 czerwca 2027 roku. W takim wypadku termin na zawarcie Umowy Sprzedazy ulegnie
przedtuzeniu do 31 lipca 2029 roku, ale nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia spetnienia sie
wszystkich Warunkéw Zawieszajgcych.

Strony w Umowie Przedwstepnej ustality liste warunkéw zawieszajacych (Warunki zawieszajace),
w szczegblnosci obejmujgcych ponizsze dziatania:

a. Q Investments w terminie do 30 wrzesnia 2026 roku nabedzie od Gminy Krakéw wtasnosé
Nieruchomosci 2.

b. Emitent w terminie do 31 grudnia 2026 roku nabedzie wtasno$¢ Nieruchomosci 1
i Nieruchomosci 2, przy czym wszystkie prawa i obowigzki wynikajagce z Umowy
Przedwstepnej SOEDI5 zostang przeniesione na Sprzedajacego wraz z zrzeczeniem sie
wszelkich roszczen przez spdtke SOEDIS albo Umowa Przedwstepna SOEDIS5 zostanie
rozwigzana bez jakichkolwiek praw lub roszczen wzgledem Kupujacego ktérejkolwiek ze stron
Umowy Przedwstepnej SOEDI5.

c. Emitent wiasnym kosztem i staraniem wykona (lub zleci wykonanie) projektu
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i uzyska w terminie do 30
czerwca 2027 roku ostateczng i prawomocng Decyzje PNB.

d. Nieruchomos$¢ 1 oraz Nieruchomos$¢ 2 wolne bedg od praw i roszczen osob trzecich,
nieprzewidzianych  w  Umowie przedwstepnej, ksiegi  wieczyste  prowadzone
dla Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 wolne bedg od wpiséw i wzmianek
nieprzewidzianych w Umowie Przedwstepnej, ani tez zadne osoby nie bedag korzystaé
z Nieruchomosci 1 lub Nieruchomosci 2, na jakiejkolwiek podstawie prawnej lub bez takiej
podstawy ani tez w stosunku do Nieruchomosci 1 lub Nieruchomosci 2 nie bedg toczy¢ sie
postepowania egzekucyjne, sgdowe lub administracyjne uniemozliwiajgce Transakcje.

Na podstawie Umowy przedwstepnej Kupujacy:
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e na rzecz Emitenta w dniu podpisania Umowy przedwstepnej zaptacit zadatek w wysokosci
6.000.000 zt netto (sze$¢ miliondw ztotych), powiekszony o nalezny podatek VAT w stawce
23% (Zadatek). Zwrot Zadatku zostat zabezpieczony hipotekg na pierwszym miejscu
na Nieruchomosci 1 oraz poddaniem sie egzekucji przez Emitenta w trybie art. 777 § 5 k.p.c.
oraz poddaniem sie egzekucji przez Q Investments w trybie art. 777 § 6 k.p.c.;

e  na rzecz Emitenta zaptaci zaliczke w wysokosci 6.000.000 zt netto (sze$¢ milionéw ztotych),
powiekszong o nalezny podatek VAT w stawce 23% (Zaliczka), przy czym Zaliczka zostanie
zaptacona w terminie 14 (czternastu) dni od dnia przedtozenia Kupujgcemu podpisanego
przez Q Investments oraz Gmine Krakéw protokotu rokowarn obejmujacego ustalenie
warunkow sprzedazy Nieruchomosci 2 na rzecz Q Investments oraz zarzadzenia Prezydenta
Miasta Krakowa o zgodzie na sprzedaz Nieruchomosci 2 na rzecz Q Investments na warunkach
wskazanych w powyzszym protokole rokowan w ramach procedury zmierzajacej
do bezprzetargowej sprzedazy Nieruchomosci 2. Zwrot Zaliczki zostanie zabezpieczony
hipoteka na drugim miejscu na Nieruchomosci 1 oraz poddaniem sie egzekucji przez Emitenta
w trybie art. 777 § 5 k.p.c. oraz poddaniem sie egzekucji przez Q Investments w trybie art. 777
§ 6 k.p.c.

Pozostate warunki na jakich Umowa przedwstepna zostata zawarta nie odbiegaja od warunkow
powszechnie stosowanych w umowach tego typu.”

Przyczyny uzasadniajgce opdznienie przekazania informacji poufnej:

W ocenie Zarzadu opdznienie przekazania powyzszej Informacji Poufnej spetnia w momencie podjecia
decyzji o opdznieniu warunki okreslone w MAR oraz w wytycznych Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd
i Papierow Wartosciowych (ESMA) dotyczacych opdznienia ujawnienia informacji poufnych z 13
kwietnia 2022 r.

W ocenie Zarzadu Emitenta, w nizej opisanych okolicznosciach, niezwtoczne ujawnienie Informacji
Poufnej rodzitoby ryzyko naruszenia prawnie uzasadnionych intereséw Emitenta. Wskazujg na to
okolicznosci dotyczgce Nieruchomosci 1 (niezabudowanej nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek
gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi 4/1 i 4/2 o tacznym obszarze 3.180 m2 potozonej
w Krakowie), tj. zgtoszenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci udziatdw w prawie wtasnosci
Nieruchomosci 1 w wysokosci nie mniejszej niz 19/336 na rzecz osoby trzeciej oraz toczacymi sie
jednoczesnie negocjacjami w powyzszym zakresie. Pozytywne zakonczenie negocjacji jest uzaleznione
od przebiegu prowadzonych rozmow, na ktore bezposrednie przetozenie mégtby miec fakt przekazania
do publicznej wiadomosci Informacji Poufnej. Z kolei pozytywne zakoriczenie negocjacji, stanowi
w ocenie Zarzgdu Spétki niezbedny element mozliwosci realizacji przedmiotu Informacji Poufnej, a brak
zawarcia porozumienia bedzie z duzym prawdopodobienstwem prowadzi¢ do upadku przedmiotu
Informacji Poufne;j.

W ocenie Zarzadu Emitenta nie istniejg przestanki wskazujace na to, iz opdznienie ujawnienia Informacji
Poufnej moze wprowadzi¢ w btgd opinie publiczng. Informacja Poufna stanowi standardowy przyktad
dziatalnosci prowadzonej przez Spétke, zgodny z jej dotychczasowym wykonywaniem.

W ocenie Zarzadu Spotki poufnos¢ Informacji Poufnej jest zapewniona w szczegdlnosci poprzez
dotozenie nalezytej starannosci w celu zachowania jej w poufnosci, co obejmuje m.in. sporzadzenie listy
0s6b posiadajacych dostep do przedmiotowe] Informacji Poufnej zgodnie z art. 18 MAR, ktéra bedzie
na biezgco monitorowana i w razie potrzeby aktualizowana, jak réwniez biezgce monitorowanie
zachowania w poufnosci Informacji Poufnej.

Wytoczenie przez Spotke powddztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar”

25 czerwca 2026 roku Spotka wniosta do Sgdu Okregowego w Warszawie, Wydziatu Gospodarczego,
Pozew o ustalenie wraz z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia niepienieznego (,,Pozew”) przeciwko
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” z siedzibg w Warszawie (,,SMOQJ”, ,,Pozwana”).

Pozew, oparty na art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego, dotyczy ustalenia bezskutecznosci
os$wiadczenia SMOJ o odstgpieniu od umowy o wspdélnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 r.
(,Umowa”) oraz potwierdzenia, ze Umowa pozostaje w mocy i wigze obie Strony. Wartos¢ przedmiotu
sporu wynosi 12.714.223 PLN. Spotka zastrzegta w Pozwie, ze nie wyczerpuje on catosci roszczen Spotki
wynikajgcych z Umowy lub pozostajgcych z nig w zwigzku.
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Przedmiotem Umowy jest realizacja przez Spotke przedsiewziecia inwestycyjnego pod nazwg , ORLIK-
Jantar” polegajgcego na wykonaniu zabudowy mieszkalno-ustugowej na terenie udostepnionym przez
SMOJ, w trzech etapach. Etap Ill — obejmujacy budowe budynku mieszkalno-ustugowego z garazem
podziemnym na dziatce ew. nr 29 w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy — pozostaje jedynym
niezrealizowanym elementem Umowy. Spotka wiasnym kosztem uzyskata dla SMOJ pozwolenie
na rozbidrke (decyzja nr 89/20 z 20 marca 2020 r.) oraz pozwolenie na budowe (decyzja nr 39/22 z 11
lutego 2022 r.), ktére sg wazne i obowigzujace. Termin realizacji Etapu Il nie rozpoczat biegu, gdyz SMO)J
nie przekazata Spoétce terenu pod inwestycje.
Jednocze$nie Spétka wniosta o udzielenie zabezpieczenia roszczenia niepienieznego m.in. poprzez:

e zakazanie SMOJ powierzenia realizacji inwestycji objetej Umowg innemu podmiotowi

oraz wydania terenu innemu podmiotowi,

e  zakazanie realizacji inwestycji w oparciu o decyzje administracyjne uzyskane kosztem Spotki,

e obcigzenie nieruchomosci hipoteka przymusowg do kwoty 12.714.223 PLN.
Zarzad Spotki ocenia, ze ztozony Pozew ma istotne znaczenie dla dziatalnosci Spétki oraz wynikéw
finansowych obecnego i przysztych okreséw. Etap Ill inwestycji ,,ORLIK-Jantar” stanowi kluczowy
element planowanego portfela projektéw opisywanego w raportach okresowych Spétki. taczne naktady
Spotki poniesione na przygotowanie Etapu Il wynoszg 1.667.930,45 PLN, natomiast zysk nieosiggniety
w postaci utraconych korzysci Spotki z tytutu realizacji Etapu Il wynosi 12.714.223 PLN.
Utrata mozliwosci realizacji Etapu Ill miataby bezposredni i istotny negatywny wptyw na wyniki
finansowe Spdtki. Ztozenie Pozwu skutkowato koniecznoscig ujecia w wynikach biezgcego okresu
odpisu w kwocie 1.770.521,55 PLN, co zmniejszyto zysk Grupy o tg kwote.

12.2. Najwazniejsze wydarzenia po dniu bilansowym

Po dniu 30 czerwca br. nie wystgpity istotne wydarzenia.

12.3. Sprzedaz w ED Invest S.A. w | p6t. 2026 r.

Zrédtem przychoddw Spétki Dominujacej w | pdtroczu 2026 roku byty przychody nalezne oszacowane wedtug
stopnia zaawansowania realizacji na projektach bedacych w trakcie budowy.

Spétka Dominujgca w | potroczu 2026 roku konsekwentnie realizowata plan sprzedazy finalnym nabywcom lokali
mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi. Szczegdlnie dotyczyto to obecnie realizowanych inwestycji —
Goctavia i Ztota Wilga, ale takze inwestycji oddanych do uzytkowania w latach poprzednich.

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

e Pasaz Aninski Bud. C przy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego 15

12.4. Sprzedaz w Grupie Kapitatowej ED Invest w | pot. 2026 r.

Na dzien publikacji niniejszego raportu stopien sprzedazy mieszkan w inwestycji Apartamenty Radzikowskiego

realizowanej przez spotke zalezng Radzikowskiego APV Sp. z 0.0. wynosi 100% (w ujeciu iloSciowym). Przychody

z projektu sg uwzgledniane w przychodach poczawszy od Il kw. 2025 r. Zyski z przedsiewziecia sg dzielone

odpowiednio do ilosci posiadanych udziatéw w spdtce przez obu udziatowcow.

12.5. Plany inwestycyjne

Projekt Oreina

ED Invest S.A. w 2022 roku nabyta niezabudowang
nieruchomos$¢ potozong w Piasecznie o obszarze 1,5521 ha
z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloperskiej.
Projekt bedzie realizowany poprzez spoétke celows,
niewykluczone, iz z partnerem finansowym, przy czym Spétka
zachowa co najmniej 51% udziatu w spétce celowe;.

Spotka jest w trakcie uzgodnien z Urzedem Miasta w zwigzku
z koniecznoscig dokonania podziatu dziatek oraz planowanym
whnioskiem o pozwolenie na budowe. Planowana inwestycja to
zespd6t budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (budynki
jedno- i dwulokalowe) w uktadzie szeregowym o t3cznej
powierzchni ok. 4 700 m2. Ze wzgledu na charakter inwestycja

bedzie podzielona na trzy etapy.
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Projekt Orlik-Jantar (Rogalskiego 1)

Il etap inwestycji ,Orlik” zlokalizowany jest
na warszawskim Goctawiu, przy ul. Rogalskiego.
Projekt obejmuje budowe ok. 84 lokali mieszkalnych.
Na dzien sporzgdzenia sprawozdania Spétka posiada
Decyzje o warunkach zabudowy (z dnia 24 wrzesnia
2019 r.) oraz Decyzje o pozwoleniu na budowe (z dnia
11 lutego 2022 r.).

Termin rozpoczecia realizacji inwestycji uzalezniony
jest od wyniku toczgcego sie postepowania sgdowego
dotyczacego Umowy o wspdlnym przedsiewzieciu

\
W\
\.ﬂ |
N
J
M|
T

zawarte] ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,,Orlik-Jantar”

w dniu 31 marca 2017 r. Inwestycja nadal pozostaje
wykazywana w planach inwestycyjnych, gdyz na mocy

zawartej Umowy Spétce przystuguje prawo do jej
realizacji — stanowi ona jedyny niezrealizowany
element ww. Umowy. Szczegétowe informacje
na temat toczgcego sie postepowania zostaty opisane
w pkt 12.1. niniejszego Raportu ,Najwazniejsze
wydarzenia okresu sprawozdawczego”.

Terminy realizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po uzyskaniu kolejnych pozwoler na budowe dla
poszczegdlnych etapow, co bedzie miato wptyw na osiggane wyniki w kolejnych kwartatach.

12.6. Czynniki majace wptyw na realizacje inwestycji

Niniejszy podrozdziat zawiera opis czynnikdéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczgcy
wptyw na dziatalnos$¢ Spotki Dominujgcej i spotek zaleznych oraz sprawozdanie finansowe, w tym na osiggniete
zyski lub poniesione straty w | pét. 2026 r.Otoczenie makroekonomiczne w | pét. 2026 r.”

Niniejsze opracowanie tgczy dane makroekonomiczne i rynkowe za | kwartat 2026 r. (m.in. Raport AMRON-SARFiN
1/2026, dane JLL i CBRE) oraz za Il kwartat 2026 r. (GUS, NBP, MRPiPS, BIK, JLL, CBRE, tabelaofert.pl), tworzac
petny obraz sytuacji w | pétroczu 2026 r. Pierwszy kwartat przebiegat w atmosferze umiarkowanego optymizmu,

: Zrédta: GUS — wskazniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, produkcji budowlano-montazowej, bezrobocie, pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane
mieszkania | NBP — informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce (I kw. 2026 r.); stopy procentowe
NBP, komunikaty RPP | Raport AMRON-SARFiIN 2/2026 (Zwigzek Bankéw Polskich) — oprocentowanie i marze kredytéw hipotecznych, akcja kredytowa, ceny
transakcyjne, wskazniki BWUK/WWUK, Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 | MRPiPS — miesieczna informacja o bezrobociu rejestrowanym w Polsce | BIK—
Indeks Popytu na Kredyty Mieszkaniowe (dane miesieczne styczeri—czerwiec 2026 r.) | JLL — Rynek mieszkaniowy w Polsce, | i Il kwartat 2026 r. | CBRE /
Tabelaofert.pl — Warsaw Build-for-Sale Residential Market, Q1 i Q2 2026; PRS market in Poland, H1 2026 | PSB Handel S.A. — ceny materiatéw budowlanych,
marzec 2026 r.
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bedacego pochodng trwajgcego od maja 2025 r. cyklu tagodzenia polityki pienieznej. Jego koricowka przyniosta
jednak istotne pogorszenie nastrojow w zwigzku z wybuchem wojny w Zatoce Perskiej — a napiecie
to utrzymywato sie przez caty drugi kwartat, wyraznie odbijajac sie na dynamice sprzedazy mieszkan.

Polityka pieniezna

Rada Polityki Pienieznej kontynuowata w | potroczu 2026 r. cykl tagodzenia polityki pienieznej rozpoczety w maju
2025 r. Do konca 2025 r. dokonano stopniowych obnizek sprowadzajgcych stope referencyjng do 4,00% (obnizki
m.in. w listopadzie i grudniu 2025 r.). W dniu 5 marca 2026 r. RPP obnizyta stope referencyjng o kolejne 25 pb,
do poziomu 3,75% (lombardowa 4,25%, depozytowa 3,25%) — byta to jedyna zmiana stdp procentowych w catym
| potroczu 2026 r. Na kolejnych posiedzeniach (kwiecien, maj, czerwiec, lipiec 2026 r.) RPP utrzymywata stopy bez
zmian, sygnalizujgc brak dalszych obnizek do korica 2026 r. tacznie od maja 2025 r. do marca 2026 r. stopa
referencyjna zostata obnizona o 2 pkt proc. (z 5,75% do 3,75%) — poziom ten byt najnizszy od Il kw. 2022 r.

Efekty tagodzenia polityki pienieznej byty widoczne we wszystkich segmentach rynku finansowania. Wedtug
Raportu AMRON, srednie oprocentowanie nowych kredytéw mieszkaniowych udzielonych w | kw. 2026 r.
wyniosto 5,97%, co oznacza spadek 0 0,42 pp. k/k i ponad 1,5 pp. r/r, przy jednoczesnym obnizeniu $redniej marzy
kredytowej do 1,78% (-0,12 pp. k/k, -0,31 pp. r/r). Pod koniec | kwartatu trend ten ulegt jednak zaktéceniu: mimo
formalnej obnizki stopy referencyjnej przez RPP, rynkowe oprocentowanie kredytéw hipotecznych zaczeto rosngc
w reakcji na wybuch wojny w Zatoce Perskiej — srednie ofertowe stawki dla kredytéw o okresowo statym
oprocentowaniu wzrosty w marcu do 6,05%, wracajgc do poziomdw sprzed roku.

Na koniec | potrocza 2026 r. WIBOR 3M ksztattowat sie w przedziale 3,9-4,0% (spadek o ok. 1 pkt proc. r/r),
a docelowy wskaznik referencyjny POLSTR (nastepca WIRON) wynosit ok. 3,40%. GPW Benchmark S.A. ogtosit we
wrzes$niu 2025 r. harmonogram wygaszania WIBID/WIBOR — w grudniu 2025 r. zaprzestano publikacji stawek T/N
i 2W, a petne wygaszenie planowane jest na 1 stycznia 2037 r. Bezposrednim efektem spadku stawek bazowych
byt nizszy koszt obstugi kredytéw zmiennoprocentowych — dla kredytu 400 tys. zt na 30 lat rata spadta o ok. 350—
450 zt miesiecznie wzgledem potowy 2025 r. Banki reagowaty na to umiarkowanie: marze pozostaty stabilne,
a oferty kredytéw z okresowo statg stopg (fix 5Y) utrzymywaty sie w przedziale 6,4—7,2% przy wktadzie wtasnym
20%, co sprzyjato rosngcej popularnosci takich produktéw jako zabezpieczenia przed ewentualnym odwrdéceniem
trendu stoép.

Inflacja i sytuacja geopolityczna

Inflacja CPl w | pdtroczu 2026 r. utrzymywata sie w celu Narodowego Banku Polskiego (2,5% + 1 pp.). Wedtug
danych operacyjnych cytowanych w opracowaniach rynkowych $ciezka miesieczna przedstawiata sie nastepujaco:
styczen 2,1% r/r, luty 2,1% r/r, marzec ok. 2,5% r/r, kwiecien ok. 2,4% r/r, maj ok. 3,0% r/r (przejSciowy wzrost
zwigzany z efektem bazy i cenami energii), czerwiec 2,5% r/r2 (odczyt idealnie w celu NBP). W ujeciu kwartalnym
GUS podat dla | kw. 2026 r. wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych na poziomie 1,3% k/k oraz 2,4% r/r.
Inflacja bazowa (netto zywnosci i energii) w | potroczu 2026 r. utrzymywata sie w przedziale 2,8-3,3% r/r,
potwierdzajgc trwate wygaszanie presji cenowej w gospodarce.

Kluczowym czynnikiem ryzyka, ktory pojawit sie pod koniec | kwartatu, byta eskalacja napie¢ geopolitycznych —
wybuch wojny w Zatoce Perskiej wyraznie pogorszyt nastroje nabywcow, w szczegdlnosci w Warszawie. Wskazniki
nastrojow konsumenckich pogorszyty sie w marcu wyraznie: BWUK spadt do -12,2 pkt (spadek o 3,1 pkt m/m),
a WWUK do -9,5 pkt (spadek o 2,5 pkt m/m). Atak Izraela i Stanéw Zjednoczonych na Iran przekreslit — wedtug
Raportu AMRON-SARFiN 1/2026 — szanse na kolejne, szybkie obnizki stop procentowych i wywotat wzrost kosztu
pienigdza w transakcjach terminowych. Napiecie geopolityczne nie wygasto w Il kwartale, cho¢ — jak wskazujg
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dane z Raportu AMRON-SARFIN 2/2026 — jego wptyw na nastroje konsumenckie miat charakter przejsciowy:
pogorszenie wskaznikow BWUK i WWUK (o 1,5 pkt k/k) wynikato przede wszystkim z wyraznego spadku
odnotowanego w kwietniu, po czym w kolejnych miesigcach kwartatu nastroje konsumenckie sie poprawity,
odrabiajgc kwietniowe spadki. Mimo tej czesciowej odbudowy, przedtuzajgca sie wojna w Zatoce oraz obawy
0 rozwoj sytuacji wokot Polski pozostaty — zgodnie z Raportem JLL — jedng z gtéwnych przyczyn wyhamowania
sprzedazy mieszkan w Il kw. 2026 r. (obok efektu wysokiej bazy po rekordowym | kwartale); szerzej opisano
to w podrozdziale ,Uwarunkowania geopolityczne”.

Rynek pracy

Rynek pracy funkcjonowat w | poétroczu 2026 r. na tle przyspieszajgcego wzrostu gospodarczego — wedtug
szybkiego szacunku GUS (cytowanego w Raporcie AMRON-SARFIN 2/2026), PKB niewyréwnany sezonowo
zwiekszyt sie w Il kwartale 2026 r. realnie o 3,8% r/r, wobec 3,5% r/r w | kwartale, co oznaczato przyspieszenie
zgodne z oczekiwaniami rynku. Rynek pracy w | poétroczu 2026 r. pozostat relatywnie odporny. W | kw. 2026 r.
stopa bezrobocia rejestrowanego (szacunek MRPiPS) oscylowata w przedziale 5,4-5,6%, wykazujgc typowy
sezonowy wzrost na poczgtku roku. W czerwcu 2026 r. bezrobocie rejestrowane wyniosto 5,8% (szacunek MRPiPS,
ok. 902,7 tys. oséb bezrobotnych), co oznaczato spadek 0 0,1 pp. m/m z poziomu 5,9% w maju; nowe rejestracje
w czerwcu spadty o 3,2% r/r. Warto odnotowaé, ze w ujeciu rocznym oznaczato to niewielki wzrost stopy
bezrobocia 0 0,7 pp. (dane cytowane w Raporcie AMRON-SARFiN 2/2026) — rynek pracy pozostat wiec stabilny,
cho¢ bez dalszej poprawy wzgledem 2025 .

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w | kw. 2026 r. wyniosto 9 278,19 zt,
co oznacza wzrost o 6,2% r/r i pozytywnie przetozyto sie na zdolno$¢ kredytowg gospodarstw domowych.
W kolejnych miesigcach tempo wzrostu wynagrodzen wyraznie wyhamowato —w Il kw. 2026 r. byto ono najnizsze
od pieciu lat, a w niektérych branzach pojawita sie niepewnos¢ dotyczaca stabilnosci zatrudnienia. Wedtug danych
AMRON-SARFiN 2/2026, przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w Il kw. 2026
r. wyniosto 9 395,26 zt (+1,26% k/k, +5,34% r/r) — potwierdza to wyrazne wyhamowanie dynamiki ptac wzgledem
6,2% r/r w | kwartale. Z jednej strony ograniczyto to presje inflacyjna, z drugiej — wptyneto na ostroznos¢ czesci
nabywcow mieszkan i pogorszenie nastrojow konsumenckich w Il kw. 2026 .

Presja kosztowa w budownictwie

Presja kosztowa w budownictwie w | kwartale 2026 r. pozostawata umiarkowana. Ceny produkcji budowlano-
montazowej byty zasadniczo stabilne w ujeciu miesiecznym, a ujemny wskaznik PPl ograniczat ryzyko wtérnych
impulséw kosztowych w fancuchu dostaw materiatéw. Dane PSB Handel S.A. wskazujg, ze w marcu 2026 r. ceny
materiatéw budowlanych utrzymaty sie na poziomie zblizonym do ubiegtorocznego — wzrost odnotowano tylko
w trzech grupach towarowych, w trzech kolejnych ceny pozostaty bez zmian, a spadek cen nastagpit az w czternastu
kategoriach. Mimo to rynek wyraznie oczekiwat nadchodzacych podwyzek, a producenci sygnalizowali
koniecznos¢ rewizji cen w kolejnych miesigcach.

Oczekiwania te zaczety sie materializowaé w Il kwartale —wskazniki cen produkcji budowlano-montazowej w maju
2026 r. wzrosty juz o 5,2% r/r (m/m +0,2%) w kategorii ,budowa budynkéw”, co stanowi zauwazalne
przyspieszenie wzgledem korica 2025 r., gdy dynamika r/r nie przekraczata 3%. Gtdwnymi zrodtami presji byty
rosnace ceny materiatéw (stal +8% r/r, beton +6% r/r), wzrost ptac pracownikéw wykwalifikowanych (+7-9% r/r)
oraz ceny energii. W szerszym ujeciu przemystowym wskaznik PPI pozostat w tendencji spadkowej r/r (Srednio -
0,8% do -1,2% r/r), co wskazuje, ze presja kosztowa w budownictwie ptynie przede wszystkim z rynku pracy
i materiatow lokalnych, a nie z globalnych tancuchéw dostaw. Dane detaliczne PSB Handel S.A., cytowane
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w Raporcie AMRON-SARFIN 2/2026, potwierdzajg ten obraz na koniec kwartatu — w czerwcu 2026 r. ceny
materiatéw budowlanych byty wyzsze o 3,5% r/r, przy czym najmocniej wzrosty ceny izolacji termicznych (+14%
r/r) i materiatéw wodochronnych (+10% r/r).

Rosngce koszty wykonawstwa coraz istotniej wptywaty na budzetowanie inwestycji deweloperskich —w | pétroczu
2026 r. obserwowano zaostrzenie warunkéw kontraktow z generalnymi wykonawcami: skrécone okresy ofertowe
(rezerwacja ceny na 30—-60 dni zamiast 90), rzadsze oferty w formule statej ceny (fix-price) oraz wiekszy udziat
klauzul waloryzacyjnych. Efektem tej ostroznosci byta wyrazna wstrzemiezliwos¢ deweloperéw w uruchamianiu
nowych projektéw: w | kwartale 2026 r. nowa podaz spadta o0 27% k/k, a w Il kwartale nastgpito odbicie 0 27,6%
k/k, dotyczace jednak gtéwnie projektéw o wysokim stopniu przygotowania.

Rynek mieszkaniowy w | pot. 2026 r.

Sprzedaz i nowa podaz na 7 gtéwnych rynkach
| pétrocze 2026 r. miato na rynku mieszkaniowym dwie wyraznie odrebne fazy.
| kwartat 2026 r. — rekordowa sprzedaz

Na siedmiu najwiekszych rynkach lokalnych (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, todz, Katowice)
deweloperzy sprzedalitgcznie 12,9 tys. lokali—wzrost 0 11,1% k/kiaz 35,2% r/r (dane JLL). Byt to najlepszy kwartat
sprzedazowy od czasu wygaszenia programu ,,Bezpieczny kredyt 2%” w 2023 r., osiggniety mimo ferii zimowych
wydtuzajgcych proces zakupowy. Najsilniej sprzedaz rosta w Katowicach (+51% k/k), todzi (+17,5% k/k)
i Warszawie (+16,7% k/k). Nowa podaz wyraznie wyhamowata — wprowadzono ok. 10,3 tys. mieszkan (-27% k/k),
przy czym jedynym rynkiem z przyrostem nowej podazy byt Krakéw (+13% k/k); w Poznaniu i Wroctawiu
odnotowano stabilizacje, a w pozostatych miastach spadki. We wszystkich miastach poza Krakowem sprzedano
wiecej mieszkan niz wprowadzono do oferty. Oferta na koniec kwartatu wyniosta 68,8 tys. lokali (wliczajgc
zarezerwowane, lecz niesprzedane) — blisko poziomdw rekordowych.

Il kwartat 2026 r. — wyrazne wyhamowanie

Deweloperzy sprzedali na siedmiu rynkach tgcznie nieco ponad 11,8 tys. lokali — spadek o 8,4% w porédwnaniu
z poprzednim kwartatem, ale wzrost 0 12,7% w pordwnaniu z analogicznym kwartatem rok wczesniej. Najwiekszy
spadek sprzedazy k/k zanotowano w Warszawie (-16,5%) i todzi (-26,2%); nieco stabsze wyniki odnotowano we
Wroctawiu, Poznaniu i Katowicach, a w Tréjmiescie spadek byt nieznaczny. Pozytywnym wyjatkiem okazat sie
Krakéw, gdzie sprzedaz wzrosta o 13,6% k/k. Spadku sprzedazy nie da sie wyttumaczy¢é fundamentami
makroekonomicznymi (oprocentowanie kredytéw pozostato niskie, a zdolnos¢ kredytowa nawet sie poprawita) —
gtéwne przyczyny to efekt bazy po bardzo dobrym | kwartale oraz pogorszenie nastrojow nabywcow zwigzane
z sytuacjq geopolityczna.

Dobre wyniki sprzedazy w | kwartale sktonity deweloperéw do uruchomienia w okresie kwieciei—czerwiec wielu
nowych inwestycji — do sprzedazy wprowadzono tgcznie ok. 13,1 tys. mieszkan (+27,6% k/k), niemal doktadnie
tyle, ile w tym samym okresie sprzedano. Najwiecej nowej podazy pojawito sie w Warszawie (5,0 tys.), Wroctawiu
(2,0tys.) i Krakowie (1,8 tys.); skrajnym przypadkiem pozostaty Katowice, gdzie wprowadzono jedynie kilkadziesiat
lokali (ponizej 0,1 tys.), co w praktyce oznaczato zerowg nowg podaz.

W ujeciu pétrocznym tacznie sprzedano ok. 24,7 tys. mieszkan —wynik znaczgco powyzej | pétrocza 2025 r., mimo
wyhamowania w drugim kwartale.
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Catkowita oferta i relacja popytu do podazy

Oferta na koniec Il kwartatu 2026 r. na siedmiu gtéwnych rynkach wyniosta ok. 70,3 tys. lokali — poziom bliski
rekordowemu odczytowi z Il kw. 2021 r. Szczegdlnie istotny jest wzrost liczby gotowych, niesprzedanych mieszkan,
ktdra przekroczyta 16,6 tys. (+19,2% k/k); w Poznaniu i Katowicach niemal co trzecie mieszkanie w ofercie jest juz
gotowe do odbioru. Utrzymujaca sie ostroznos¢ w uruchamianiu nowych projektéw oraz nizsza liczba pozwolen
na budowe i rozpoczetych inwestycji wskazujg, ze w horyzoncie 2027+ na rynek trafi mniej nowych lokali, co jest
istotnym czynnikiem réwnowazgcym obecnie rekordowg oferte.

Sytuacja rdznita sie istotnie miedzy rynkami. W | kwartale Warszawa weszta w faze lekkiego niedoboru podazy,
Tréjmiasto i Wroctaw zblizaty sie do réwnowagi rynkowej, w Krakowie i Poznaniu podaz wyraznie przewyzszata
popyt (choé z poprawg wzgledem poprzedniego kwartatu), a najtrudniejsza sytuacja utrzymywata sie w todzi
i Katowicach (teoretyczny czas wyprzedazy oferty odpowiednio ok. dwdch oraz trzech—trzech i pét roku). W I
kwartale obraz pozostat zblizony: Warszawa i Tréjmiasto notowaty niewielki niedobdr podazy, we Wroctawiu,
Krakowie i Poznaniu podaz nadal przewyzszata popyt (z lekkg poprawg w Krakowie i Poznaniu), a w todzi
i Katowicach sytuacja pozostata bardzo trudna — teoretyczny czas wyprzedazy oferty wynosit odpowiednio ok.
dwoch i pot oraz trzech lat.

Warszawa — rynek pierwotny

Warszawa pozostaje najwiekszym i najwazniejszym rynkiem mieszkaniowym w kraju. Ponizsze zestawienie (dane
CBRE/Tabelaofert.pl) pokazuje wyrazng zmiane charakteru rynku miedzy kwartatami: rekordowo niskg oferte
i silny popyt w | kwartale ustgpity miejsca odbudowie podazy i lekkiemu wyhamowaniu sprzedazy w Il kwartale.

Tabela 72. Rynek pierwotny — podstawowe dane Q1/2026 vs. Q2/2026

Wskaznik (rynek pierwotny, CBRE/tabelaofert.pl) Q1 2026 Q2 2026
Mieszkania sprzedane 4239 (+12,8% k/k) 3 840 (-9,4% k/k)
Mieszkania wprowadzone do sprzedazy 2 850 (-29,7% k/k) 4753 (+66,8% k/k)
Oferta na koniec kwartatu 15 255 (-8,6% k/k) 16 345 (+7,1% k/k)
Udziat mieszkan gotowych, niesprzedanych 20,5% (+0,9 pp. k/k) 20,5% (0,0 pp. k/k)
Sr. cena ofertowa 19 358 zt/m? (+3,6% k/k) 19 405 zt/m? (+0,2% k/k)
Sr. cena mieszkan sprzedanych 17 449 zt/m? (-1,2% k/k) 18 585 zt/m? (+6,5% k/k)
Sr. cena mieszkari nowo wprowadzonych 20 335 zt/m? (+5,3% k/k) 18 593 zt/m? (-8,6% k/k)

W | kwartale sprzedano 4 239 nowych mieszkan (+12,8% k/k, +12,1% powyzej piecioletniej Sredniej kwartalnej
wynoszacej 3 781 lokali) — byt to najlepszy kwartalny wynik sprzedazy od dwéch lat, tj. od zakonczenia
oddziatywania programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. Oferta na koniec kwartatu spadta do 15 255 lokali — najnizszego
poziomu od wrzesnia 2024 r. W |l kwartale sprzedano 3 840 mieszkan — o 9,4% mniej niz w wyjgtkowo silnym
kwartale poprzednim, ale wcigz o 4,6% powyzej Sredniej kwartalnej sprzedazy z ostatnich pieciu lat (3 670 lokali).
Deweloperzy odpowiedzieli skokowym wzrostem nowej podazy (+66,8% k/k), co podniosto oferte na koniec
czerwca do 16 345 lokali (+7,1% k/k). Udziat mieszkan gotowych, ale niesprzedanych utrzymat sie na rekordowym
poziomie 20,5% oferty (3 344 lokale) — w kolejnych kwartatach wskaznik ten moze pozosta¢ podwyzszony
ze wzgledu na dalsze odbiory zakoriczonych inwestycji.
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Srednia cena ofertowa nowego mieszkania w Warszawie wzrosta z 19 358 zt/m? na koniec | kwartatu (+3,6% k/k,
+6,4% r/r przy inflacji 3,0%) do 19 405 zt/m? na koniec Il kwartatu (+0,2% k/k, +6,9% r/r przy inflacji 2,5%). Warto
zwrdéci¢ uwage na odwrdcenie relacji cen mieszkan sprzedanych i nowo wprowadzonych: w | kwartale mieszkania
nowo wprowadzone byty wyraznie drozsze od sprzedanych (20 335 zt/m? wobec 17 449 zt/m?), natomiast w Il
kwartale — po raz pierwszy — cena nowo wprowadzonych (18 593 zt/m?, -8,6% k/k) spadta ponizej ceny mieszkan
sprzedanych (18 585 zt/m?, +6,5% k/k). CBRE zastrzega, ze ze wskaznikéw cenowych wytgczono pieé inwestycji
o nietypowo wysokich cenach i duzej skali, aby nie znieksztatcaty one obrazu rynku.

Ceny mieszkan na wybranych rynkach lokalnych - ceny ofertowe
Ponizsza tabela zestawia Srednie ceny ofertowe mieszkan w ofercie na koniec | oraz Il kwartatu 2026 r. dla siedmiu
gtéwnych rynkéw (dane JLL, standard deweloperski, z VAT).
Tabela 73. Zmiany cen ofertowych Q1/2026 vs. Q2/2026
Cena ofertowa — koniec Q1 2026 Cena ofertowa — koniec Q2 2026 .

Rynek Zmiana Q1->Q2
Warszawa 19,9 tys. zt/m? 20,0 tys. zt/m? +0,5%
Tréjmiasto 17,9 tys. zt/m? 18,4 tys. zt/m? +2,8%

Krakéw 16,9 tys. zt/m? 16,9 tys. zt/m? 0,0%

Wroctaw 15,2 tys. zt/m? 15,8 tys. zt/m? +3,9%

Poznan 14,1 tys. zt/m? 14,2 tys. zt/m? +0,7%

Katowice 12,7 tys. zt/m? 12,7 tys. zt/m? 0,0%
tédz 11,4 tys. zt/m? 11,3 tys. zt/m? -0,9%

Dynamika cen ofertowych w wiekszosci miast pozostawata w | pdtroczu 2026 r. umiarkowana (w przedziale
od -1% do +1% k/k w wiekszosci kwartatow). Wyrazniejsze wzrosty odnotowano w Warszawie (+3,6% k/k w | kw.)
oraz we Wroctawiu, gdzie cena mieszkan nowo wprowadzonych do sprzedazy wzrosta w Il kwartale az o 25,7%
k/k w zwigzku z nowg, duzg i drogg inwestycjg w centrum miasta — co przetozyto sie takze na wzrost ceny oferty
ogdtem. W ujeciu rocznym wzrost przekraczajacy inflacje odnotowano w Warszawie (+6,9% r/r na koniec Il kw.)
i Poznaniu (+6,2% r/r), a o wzroscie zblizonym do inflacyjnego mozna méwié w przypadku Wroctawia (+3,5% r/r).
Warszawa utrzymata pozycje najdrozszego rynku (blisko 20,0 tys. zt/m? na koniec Il kw.), a todZ pozostata
najtansza (11,3 tys. zt/m?).

Warto pamietac, ze ceny ofertowe (JLL, CBRE) systematycznie odbiegajg od cen transakcyjnych publikowanych
przez banki centralny i sektor bankowy. Dla Warszawy w | kw. 2026 r. Srednia cena transakcyjna wedtug bazy
AMRON wyniosta 15 104 zt/m? (-0,90% k/k, +0,64% r/r), podczas gdy wedtug bazy NBP (akty notarialne)
analogiczny wskaznik wynidst 16 475 zt/m? (+0,23% r/r, -0,59% k/k). Dla Krakowa baza AMRON wskazata 14 009
zt/m? (-0,71% k/k, -2,39% r/r), a baza NBP — 15 384 zt/m? (-1,73% r/r, -1,33% k/k). Rosnaca luka miedzy cenami
ofertowymi a transakcyjnymi (dla Warszawy siegajaca ok. 2,9-4,3 tys. zt/m?, w zaleznosci od przyjetej bazy
transakcyjnej) oznacza, ze publikowane ceny ofertowe majg coraz mniejszg warto$¢ informacyjng — w praktyce
nabywcy wcigz mogg liczyé na znaczgce upusty wzgledem cennika, a sytuacja ta utrzyma sie prawdopodobnie
do korica 2026 r. Dane bazy AMRON za Il kwartat 2026 r. (Raport AMRON-SARFiN 2/2026) pokazuja jednak,
ze w drugim kwartale ceny transakcyjne przyspieszyty wyrazniej niz ceny ofertowe —w Warszawie $rednia cena
transakcyjna 1 m? wzrosta do 15 707 zt (+4,0% k/k, +6,4% r/r), czyli szybciej niz cena ofertowa JLL (+0,5% k/k),
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co oznacza pewne zawezenie luki ofertowo-transakcyjnej wzgledem | kwartatu. Dla Krakowa cena transakcyjna
wyniosta 14 264 zt/m? (+1,8% k/k, +2,2% r/r). Baza AMRON obejmuje w tym raporcie takze pozostate duze miasta:
Gdansk — 12 803 zt/m? (najwyzsza dynamika roczna wsréd duzych miast: +7,5% r/r), Wroctaw — 11 812 zt/m? (przy
czym w ujeciu rocznym cena spadta o 2,9% — w przeciwienstwie do rosngcych cen ofertowych nowych mieszkan,
dane JLL), Poznan — 10 555 z#/m? oraz todz — 8 103 z#/m2 Rozbiezny kierunek zmian cen ofertowych
i transakcyjnych we Woroctawiu dodatkowo potwierdza, ze publikowane ceny ofertowe coraz stabiej
odzwierciedlajg rzeczywiste ceny zawieranych transakgji.

Rynek najmu

Raport AMRON-SARFiN 2/2026 — niewykorzystywany dotgd w niniejszym opracowaniu jako zrédto danych o rynku
najmu — donosi, ze rynek ten pozostawat w Il kwartale 2026 r. stabilny cenowo. Najwyzszg dynamike wzrostu
wsréd duzych miast utrzymata Warszawa, gdzie srednia stawka czynszu wyniosta 2 489 zt miesiecznie (+1,73%
k/k, +6,07% r/r); w kilku miastach (np. Wroctaw, Gdansk) srednie czynsze byty natomiast nizsze niz rok wczesniej.
Stabilizacje czynszow wigze sie z sezonowym spadkiem intensywnosci poszukiwan mieszkan na wynajem
oraz z poprawiajaca sie dostepnoscig kredytow hipotecznych, ktéra stopniowo przekierowuje cze$¢ gospodarstw
domowych z rynku najmu na rynek zakupu mieszkan.

Produkcja mieszkaniowa

Dane GUS cytowane w Raporcie AMRON-SARFiIN 1/2026 potwierdzajg wstrzemiezliwo$¢ deweloperéw wobec
uruchamiania nowych inwestycji w | kwartale 2026 r., mimo rekordowego ozywienia popytu:

e Pozwolenia na budowe wydane w | kw. 2026 r.: 45 862 mieszkania (+10,66% r/r; -9,20% k/k).
e Budowy rozpoczete: 30 886 mieszkan (-15,45% r/r; +4,34% k/k) — najstabsze otwarcie roku od 2023 .

e Mieszkania oddane do uzytkowania: 26 064 (-5,87% r/r; -39,45% k/k) — wyrazne wyhamowanie
przekazan.

e Udziat deweloperéw w liczbie oddanych mieszkan: 57,61% (spadek o 2,73 pp. r/r).

Fakt, ze liczba pozwolen jest o potowe wyisza niz liczba faktycznie rozpoczetych buddw, sygnalizuje przejscie
sektora w faze ostroznej ekspansji — deweloperzy zabezpieczali pozwolenia pod przyszte cykle inwestycyjne,
ograniczajac jednoczesnie realng aktywnosc i koncentrujac sie na wyprzedazy gotowych zapaséw. Tendencja ta
ulegta jednak odwrdceniu w Il kwartale. Wedtug danych GUS, cytowanych w Raporcie AMRON-SARFIN 2/2026,
deweloperzy rozpoczeli budowe 38,7 tys. mieszkarn — az o 25,4% wiecej k/k i 21,8% wiecej r/r, czyli powrdcili
do poziomow aktywnosci z dobrej koniunktury lat 2023-2024. Liczba pozwolen na budowe wzrosta do 48,9 tys.
lokali (+3,7% k/k, +39,2% r/r), pozostajgc powyzej liczby rozpoczynanych inwestycji, a liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania zwiekszyta sie do 30,9 tys. (+17,0% k/k, +5,8% r/r); udziat deweloperéw w ogdlnej liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania w catym | potroczu 2026 r. wynidst 60,45% (-1,47 p.p. r/r). Oznacza to, ze dobre wyniki
sprzedazy i akcji kredytowej z pierwszego kwartatu sktonity deweloperéw do przyspieszenia realizacji wczesniej
przygotowanych projektéw, co —w potgczeniu z obecnymi rekordowymi zapasami gotowych mieszkan (16,6 tys.)
— sugeruje, ze w kolejnych kwartatach na rynek trafi wiecej nowych lokali niz wczes$niej zaktadano. Popyt
w najblizszych 3—-4 kwartatach powinien wiec mie¢ solidniejsze pokrycie w nowej podazy, co ogranicza ryzyko
istotnej presji cenowej; ewentualne wyrazne przyspieszenie dynamiki cen na rynkach o strukturalnym niedoborze
podazy (Warszawa, Tréjmiasto) wydaje sie obecnie bardziej prawdopodobne w perspektywie 2028 r. niz juz od Il
potowy 2027 r., o ile obecne tempo uruchamiania nowych inwestycji nie zostanie ponownie wyhamowane.
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Akcja kredytowa i jakos¢ portfela

W | kwartale 2026 r. banki w Polsce zawarty 73 126 nowych umoéw kredytowych o tacznej wartosci 33,420 mld zt
—wzrost 0 13,85% liczby umdw i 14,34% wartosci k/k oraz rekordowy wzrost r/r (odpowiednio +51,99% i +63,84%)
— najwyzsza liczba nowych kredytéw od 18 lat. Istotng zmiang strukturalng byt dynamiczny wzrost udziatu
kredytéw refinansowych — z ok. 8% w | kw. 2025 r. do ok. 28% w | kw. 2026 r. — co stanowi naturalng reakcje
kredytobiorcéw na wczesniejsze obnizki stop procentowych.

e Liczba czynnych umoéw kredytowych na koniec marca 2026 r.: 2 140 491 szt. (-0,40% k/k; -2,37% r/r) —
efekt przewagi przedterminowych sptat nad nowa akcjg kredytowa.

e  Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych: 519,338 mld zt (+1,34% k/k; +5,09% r/r).
e Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem (Q1): 457 260 zt (+0,48% k/k; +7,75% r/r).
e  Udziat kredytdw o statym oprocentowaniu: 64,10% liczby nowych kredytow (+15,78 pp. r/r).

e Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3: 172,89 pkt (+8,41 pkt k/k; +32,20 pkt r/r) — znaczgca poprawa
dostepnosci mieszkan dla typowej rodziny.

e Jakos¢ portfela kredytowego poprawita sie do poziomu 1,29% kredytdéw zagrozonych ogétem (-0,23 pp.
r/r); wyjatkiem pozostaje portfel kredytéw CHF (12,48%, +0,96 pp. r/r).

Réwnolegle BIK Indeks Popytu na Kredyty Mieszkaniowe — mierzacy liczbe wnioskujgcych o kredyt, a wiec
wczesdniejszy etap ,lejka” kredytowego niz podpisane umowy raportowane przez AMRON-SARFiN — pokazat
w kolejnych miesigcach | potrocza: styczen 36,3 tys. wnioskujgcych, luty 44,5 tys., marzec 63,3 tys. (rekord od 18
lat), kwiecien 42,3 tys., maj 45,1 tys., czerwiec 42,8 tys. Srednia kwota wnioskowanego kredytu osiggneta
w czerwcu historyczny rekord 506,64 tys. zt (+6,2% r/r). Rekordowa aktywnos¢ kredytowa w marcu 2026 r. (63,3
tys. wnioskujgcych) byta najwyzszg liczbg wnioskujacych w jednym miesigcu od 18 lat, a Srednia miesieczna liczba
whnioskujgcych w catym | pétroczu przekroczyta 45 tys. — znaczgco powyzej Srednich z 2024 .

Dane opublikowane pod koniec sierpnia 2026 r. w Raporcie AMRON-SARFIN 2/2026 potwierdzajg, ze akcja
kredytowa w drugim kwartale przyspieszyta jeszcze bardziej. Banki udzielity 83 559 nowych kredytéw
mieszkaniowych o tgcznej wartosci 39,745 mld zt — to wzrost 0 14,3% (liczba) i 18,9% (wartos¢) k/k oraz najlepszy
wynik ilodciowy od 2007 roku i absolutny rekord wartoéciowy akcji kredytowej. Srednia warto$é udzielonego
kredytu wzrosta do rekordowych 475 652 zt (+4,0% k/k, +7,3% r/r). W catym | potroczu 2026 r. banki udzielity
niemal 157 tys. kredytéw mieszkaniowych o wartosci przekraczajgcej 73 mld zf, co oznacza, ze juz po szesciu
miesigcach zrealizowano ok. 70% wolumenu kredytowego z catego 2025 roku — liczba zawartych umoéw wzrosta
051,2% r/r, a ich warto$¢ 0 62,6% r/r.

Istotng zmiang jest odwrdcenie trendu w liczbie czynnych umoéw kredytowych — po ponad czterech latach niemal
nieprzerwanych spadkow, na koniec czerwca 2026 r. portfel wzrdst do 2 146 588 sztuk (+0,28% k/k), cho¢ w ujeciu
rocznym pozostawat jeszcze o 1,34% mniejszy. Oznacza to, ze liczba nowo udzielanych kredytéw zaczetfa
przewyzsza¢ skale sptat i zamknieé istniejagcych zobowigzan — istotny sygnat stabilizacji rynku finansowania
mieszkaniowego po dfugim okresie kurczenia sie portfela. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw
mieszkaniowych wzrést do 529,725 mld zt (+2,0% k/k, +5,84% r/r). Ro$nie tez udziat kredytow o okresowo statej
stopie procentowej, ktéry w Il kwartale siegnat 70,01% liczby (68,91% wartosci) nowo udzielonych kredytow.
Jako$¢ portfela pozostaje przy tym dobra — udziat kredytéw zagrozonych ogdétem spadt do 1,23% (z 1,29% kwartat
wczesniej); wyjatkiem jest portfel kredytéw we frankach szwajcarskich, gdzie wskaznik wzrdst skokowo do 18,26%
(z 12,48% w | kw.) — ma to jednak charakter wytgcznie ksiegowy i wynika ze spadku wartosci bilansowej brutto
tego portfela po wyrokach sgdéw | instancji uniewazniajagcych umowy, a nie z realnego wzrostu ryzyka
kredytowego.
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Odwrotny kierunek zanotowat natomiast Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, ktory po silnej poprawie
w | kwartale (172,89 pkt.) spadt w Il kwartale do 171,47 pkt. (-1,41 pkt. k/k, wcigz +21,56 pkt. r/r) — wzrost
$rednich cen transakcyjnych w badanym segmencie (+1,71% k/k) oraz symboliczny wzrost oprocentowania
nowych kredytéw (do 6,00%) przewazyt nad dalszym wzrostem dochoddéw gospodarstw domowych.

Programy rzagdowe i otoczenie legislacyjne

W | pdtroczu 2026 r. rynek funkcjonowat bez zadnych rzgdowych programoéw popytowych wspierajgcych zakup
mieszkan. Rzad zrezygnowat z uruchomienia programu dopfat ,,Pierwsze klucze”, koncentrujgc dziatania na najmie
spotecznym i komunalnym; nie doczekat sie tez finalizacji zapowiadany program ,#naStart”. Brak nastepcy
»Bezpiecznego kredytu 2%"” (2023 r.) oznaczat, ze popyt kredytowy rést wytgcznie dzieki organicznemu spadkowi
kosztu pienigdza i poprawie zdolnosci kredytowej — co z jednej strony przedfuza stan niepewnosci regulacyjnej,
z drugiej ogranicza ryzyko sztucznych szczytow popytu i skokédw cenowych, jakie obserwowano w latach 2023—
2024. Réwnolegle trwajg prace nad tzw. ,ustawg podazowg” (projekt UA10), majgcy zwiekszy¢ dostepnosc
gruntow i uprosci¢ instrumenty planistyczne — zmiana akcentéw polityki mieszkaniowej, od doptat do popytu
w kierunku instrumentéw podazowych i najmu spotecznego, moze w kolejnych kwartatach wptynac na strukture
popytu i oczekiwania cenowe.

Kontynuowana byta reforma wskaznikéw referencyjnych — zgodnie z harmonogramem ogtoszonym przez GPW
Benchmark S.A. we wrzesniu 2025 r., w grudniu 2025 r. zaprzestano publikacji WIBID/WIBOR T/N i 2W, a 31 marca
2026 r. ogtoszono harmonogram zaprzestania opracowywania kolejnych stawek. Docelowym wskaznikiem
referencyjnym pozostaje POLSTR (nastepca WIRON, kurs na sierpienn 2026 r. ok. 3,40%); petne wygaszenie
WIBID/WIBOR planowane jest na 1 stycznia 2037 r. Banki stopniowo modyfikujg oferty kredytoéw hipotecznych —
nowe umowy coraz czesciej przewidujg POLSTR jako podstawe oprocentowania lub okresowo statg stope.

W | pétroczu 2026 r. rynek funkcjonowat juz w petni w warunkach systemu jawnosci cen mieszkan
wprowadzonego w 2025 r. (obowigzek publikacji petnych cennikéw od 11 lipca 2025 r., zakoriczenie okresu
przejsciowego 11 wrzesnia 2025 r.). Regulacja ta zwiekszyta przejrzystos¢ ofert deweloperskich, utatwita
poréwnywanie inwestycji przez nabywcow i wzmocnita ich pozycje negocjacyjna, sprzyjajac ksztattowaniu sie
,rynku kupujacego” z widoczng akceptacjg upustdw i promocji w miejsce podwyzek cennikowych.

Uwarunkowania geopolityczne

Trwajacy konflikt zbrojny wywotany agresjg Rosji na Ukraine oraz wybuch konfliktu w Zatoce Perskiej w marcu
2026 r. pozostajg istotnymi czynnikami ryzyka dla branzy budowlanej i rynku nieruchomosci. Konflikty te
oddziatujg posrednio — poprzez ceny i dostepnos¢ surowcow oraz materiatdw budowlanych (w szczegdlnosci
hutniczych), koszty paliw i stabilno$¢ tanicuchéw dostaw. Sytuacja w Zatoce Perskiej przyczynita sie juz pod koniec
| kwartatu 2026 r. do wzrostu inflacji oraz rynkowego oprocentowania kredytdw hipotecznych w Polsce,
a jej ostateczny wptyw na gospodarke pozostaje trudny do oszacowania.

Napiecie geopolityczne utrzymywato sie przez caty drugi kwartat — przedtuzajgca sie wojna w Zatoce oraz obawy
o rozwdj sytuacji wokot Polski byty, zgodnie z komentarzem JLL, jedng z gtéwnych przyczyn wyhamowania
sprzedazy mieszkan w Il kw. 2026 r., obok efektu wysokiej bazy po rekordowym | kwartale. Sytuacja pozostaje
zmienna i wymaga biezgcego monitorowania — jej rozwdj w Il potowie 2026 r. bedzie istotnym czynnikiem ryzyka
zaréwno dla sciezki inflacji i stop procentowych, jak i dla nastrojow nabywcéw mieszkan.
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Perspektywy na Il pétrocze 2026 r.

Scenariusz bazowy na Il pdtrocze 2026 r. oraz przetom 2026/2027 r. zaktada: utrzymanie inflacji CPl w celu NBP
(2-3% r/r), z mozliwym przejsciowym wzrostem w IV kw. 2026 r. w zwigzku z efektem bazy statystycznej;
utrzymanie stép NBP na poziomie 3,75% do korica 2026 r., z mozliwg kolejng obnizkg na przetomie 2026/2027 r.
do 3,50%; umiarkowany wzrost PKB w Il pétroczu 2026 r. (ok. 3,2-3,5% r/r) przy wcigz stabym sektorze
przemystowym; stabilizacje popytu kredytowego na wysokim poziomie (Srednia miesieczna liczba wnioskujgcych
powyzej 40 tys.); dalszg presje kosztowag w budownictwie (+5-6% r/r), mogacg zaczgé przektadaé sie na wyzsze
ceny nowych inwestycji w 2027 r.; oraz brak rzadowych programoéow wsparcia popytu do korica 2026 r.
(ewentualne wdrozenie programu na przetomie 2026/2027 r. mogtoby istotnie zmieni¢ dynamike rynku).
Projekcja NBP z lipca 2026 r. zaktada wzrost PKB o 3,3% w 2026 r. i 3,0% w 2027 r. (Komisja Europejska: 3,1%
w 2026 r.) oraz inflacje CPI srednio 2,8% w 2026 r. i ok. 2,9% w 2027 r.

W zachowaniach nabywcédw w Il pétroczu 2026 r. spodziewane s3g dalsze zmiany: wieksza selektywnos¢
i racjonalnos¢ decyzji (utatwiona przez jawnosc cen), silniejsze negocjacje i wybor projektdw z wyrazng przewaga

2” i wiekszy udziat

lokalizacyjng lub jakosciowg; rosngce znaczenie kryterium ,,cena catkowita” zamiast ,,cena za m
mieszkan o mniejszych metrazach; rosngce znaczenie efektywnosci energetycznej (klasa EPC) w kontekscie
wysokich cen energii; preferencja mieszkan gotowych do odbioru w warunkach niepewnosci geopolitycznej; oraz
kontynuacja wysokiego udziatu zakupow gotéwkowych (40-45%, w segmencie powyzej 1,5 min zt nawet ponad
60%) przy rekordowej sredniej kwocie kredytu (>500 tys. zt) — rynek podaza w kierunku dwubiegunowego popytu:

klienci gotéwkowi (premium/inwestycyjni) oraz kredytowi z wysokim wktadem wtasnym.

Podsumowanie

| potrocze 2026 r. przyniosto na polskim rynku mieszkaniowym dwie odrebne fazy oddzielone wybuchem wojny
w Zatoce Perskiej. | kwartat byt rekordowo silny — kombinacja nizszych stép NBP, rekordowej aktywnosci
kredytowej (73,1 tys. podpisanych umow, 63,3 tys. wnioskujgcych w marcu — najwyzsze wyniki od 18 lat) oraz
odtozonego popytu zaowocowata wzrostem sprzedazy o 11,1% k/k i 35,2% r/r, a rynek warszawski wszedt w faze
niedoboru podazy. Il kwartat przynidst wyrazne wyhamowanie sprzedazy (-8,4% k/k, +12,7% r/r) przy
jednoczesnym silnym wzro$cie nowej podazy (+27,6% k/k), co podniosto oferte do rekordowego poziomu 70,3
tys. mieszkan. Wyhamowanie wynikato gtéwnie z efektu bazy oraz pogorszenia nastrojéw nabywcow zwigzanego
z przedtuzajaca sie sytuacjg geopolityczng, a nie z fundamentéw makroekonomicznych, ktdre przez caty ten okres
pozostawaty sprzyjajgce.

Otoczenie makroekonomiczne pozostato w | pdtroczu 2026 r. korzystne: inflacja w celu NBP, stabilny rynek pracy,
rekordowa zdolnos¢ kredytowa i historycznie niski koszt pienigdza. Potwierdza to przyspieszenie realnego wzrostu
PKB do 3,8% r/r w Il kwartale 2026 . (z 3,5% r/r w | kwartale, wg szybkiego szacunku GUS cytowanego w Raporcie
AMRON-SARFIN 2/2026), a takze rekordowa akcje kredytowa drugiego kwartatu (83,6 tys. nowych kredytow,
39,7 mld zt). Gtdwne ograniczenia lezg po stronie realnej gospodarki (staby przemyst, PMI ponizej 50 pkt przez
czternascie miesiecy z rzedu) oraz rosngcych kosztow budownictwa, ktére w Il pétroczu 2026 r. i w 2027 r. mogg
przetozy¢ sie na wyzsze ceny nowych inwestycji. Presje te moze jednak czesciowo rownowazy¢ wyrazne odbicie
aktywnosci deweloperskiej w Il kwartale (rozpoczete budowy: 38,7 tys. mieszkan, +21,8% r/r), ktére —
w przeciwienstwie do sytuacji z | kwartatu — wskazuje na rosngca, a nie malejgcg, nowg podaz mieszkan
w najblizszych kwartatach.
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12.7. Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen

Szczegdtowy opis istotnych czynnikdw ryzyka i zagrozen zostat wyczerpujgco przedstawiony w Sprawozdaniu

Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest za rok 2025. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Zarzad

Jednostki Dominujacej nie zdefiniowat innych niz te zaprezentowane w Sprawozdaniu z dziatalnosci za rok 2025.

12.8. Omdwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci przynajmniej w najblizszych kwartatach

Przyszte wyniki finansowe Grupy w duzym stopniu zaleze¢ bedg od ogdlnej koniunktury gospodarczej — tempa

wzrostu PKB, stanu finanséw publicznych oraz sytuacji panujacej w budownictwie. W przypadku czynnikéw

zewnetrznych do elementéw ograniczajgcych popyt na mieszkania s$rednie i duze oraz wptywajacych

na utrzymanie wyzszych cen przy jednoczesnym ograniczeniu popytu na mieszkania mate nalezg w szczegdlnosci:

ograniczona liczba nabywcow inwestycyjnych, wynikajaca z zapowiedzi podwyziszenia podatkow
od posiadania kolejnych mieszkan, a takze z niepewnosci zwigzanej z sytuacja geopolityczng,
utrzymujgca sie ostroznos¢ kupujacych, ktérzy mimo poprawy zdolnosci kredytowej nadal dokfadnie
analizujg oferty i wybierajg najkorzystniejsze propozycje,

ryzyko walutowe ograniczajgce sktonnos¢ do korzystania z finansowania w walutach obcych,

wydtuzony proces decyzyjny nabywcow, wynikajgcy z utrzymujgcego sie rynku klienta oraz mozliwosci
prowadzenia elastycznych negocjacji cenowych,

czynniki geopolityczne, w tym wojna w Ukrainie wywotana przez Rosje oraz napiecia na Bliskim
Wschodzie, a takze zwigzane z nimi sankcje i ich konsekwencje dla gospodarki polskiej, regionu oraz
gospodarki Swiatowe;.

Wsrdd czynnikéow wewnetrznych majgcych wptyw na rozwdéj Grupy do najistotniejszych naleza:

postep w realizacji biezgcych inwestycji oraz terminowe uruchamianie nowych projektow,
pozyskiwanie nowych projektéw w modelu , Deweloper PLUS”, polegajgcym na realizacji inwestycji
na gruntach powierzonych,

nabywanie atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych, umozliwiajgcych rozwdj dziatalnosci w segmencie
deweloperskim,

podejmowanie decyzji dotyczgcych sprzedazy gruntdow nalezacych do spoétek zaleznych, uzaleznionych
od dostepnosci stabilnych Zrodet finansowania kapitatu obrotowego,

zapewnienie finansowania niezbednego do realizacji nowych inwestycji.

Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk, w tym w szczegdlnosci z mozliwosciag

nieuzyskania lub zakwestionowania decyzji administracyjnych niezbednych do realizacji inwestycji (w tym

srodowiskowych), dziataniami stron trzecich podwazajgcymi uzyskane pozwolenia, opdznieniami w rozpoczeciu

lub zakonczeniu budowy oraz zmianami przepiséw regulujgcych proces inwestycyjny. Pozostate aspekty ryzyka to:

brak popytu na drozejgce mieszkania, ktére sg wynikiem rosngcych cen wykonawstwa oraz rosngcych
cen gruntéw, spowodowanych brakiem dostepnosci terendéw inwestycyjnych w dobrze
skomunikowanych czesciach Warszawy;
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e brak zaufania do oferty dla deweloperéw przedstawianej przez fundusze inwestycyjne,
a w konsekwencji problemy w dostepnosci srodkéw finansowych na realizacje projektow;
e brak dostepnosci kredytdw na realizacje ze wzgledu na ograniczone zaufanie do branzy deweloperskiej;

e  ostrozny popyt na mieszkania z uwagi na zmiany zachodzace na rynku dotyczgce doptat rzagdowych.

Wystgpienie powyzszych czynnikdw moze skutkowa¢ opdznieniami, wzrostem kosztéw lub ograniczeniem
przychoddw, a w skrajnych przypadkach utrudnic¢ zakorczenie inwestycji.

Na przyszte wyniki Grupy istotny wptyw bedzie miata skutecznos¢ w pozyskiwaniu finansowania dla nowych
projektow, zdolnosé do zawierania umoéw o wspdlnych przedsiewzieciach, a takze uregulowanie stanu prawnego
gruntow objetych tymi projektami. Znaczenie majg réwniez szeroko zakrojone plany inwestycyjne Grupy oraz
czasochtonne procesy przygotowawcze, w tym procedury administracyjne i przetargowe, ktére wptywajg
na harmonogram realizacji inwestycji.

Zarzad ocenia, ze wyniki osiggane w kolejnych kwartatach nie powinny by¢ nizsze od rezultatéw uzyskanych
w analogicznym okresie roku poprzedniego. Spotka zamierza kontynuowaé rozwdj zaréwno w modelu
,Deweloper PLUS”, opartym na wspotpracy ze spétdzielniami mieszkaniowymi, jak i w segmencie inwestycji
realizowanych na gruntach wtasnych, obejmujacych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng,
dziatajgc poprzez spodtki celowe. W dtuzszej perspektywie planowane jest réowniez tworzenie portfela
nieruchomosci komercyjnych przeznaczonych na wynajem, w szczegdlnosci pod obiekty handlowe typu
dyskontowego. Punktem wyjscia dla decyzji inwestycyjnych pozostaje kazdorazowo kompleksowa ocena
efektywnosci projektow oraz aktualnych uwarunkowan rynkowych.

W segmencie mieszkaniowym Grupa zamierza kontynuowac sprzedaz lokali o zrdéznicowanej powierzchni —
od mniejszych po wieksze mieszkania — oferowanych w atrakcyjnych cenach i dogodnych lokalizacjach, gtéwnie
na terenie Warszawy, jej aglomeracji oraz Krakowa. Jednoczesnie Grupa planuje dalsze aktywne poszukiwanie
gruntéw inwestycyjnych w atrakcyjnych lokalizacjach, takze w innych duzych miastach w Polsce, co ma wspieraé
jej dtugoterminowy rozwdj.

13.SYTUACIJA FINANSOWA ED INVEST S.A. | GRUPY KAPITALOWE)
ED INVEST W | POt. 2026 ROKU

13.1. Omdéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych Grupy ED Invest S.A.

W niniejszym podrozdziale omodwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2026 r., w szczegdlnosci opis czynnikéw
i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy wptyw na dziatalnosé Grupy Kapitatowej oraz
skonsolidowane wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w okresie objetym
skonsolidowanym sprawozdaniem.
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Skrécone Srédroczne Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Tabela 74. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy ED Invest S.A. — aktywa

Wyszczegdlnienie na na zZmiana I EUE
30.06.2026 31.12.2025 %

Aktywa
Aktywa trwate 5248 3267 1981 61%
Wartosci niematerialne 35 70 -35 -50%
Rzeczowe aktywa trwate 463 1415 -952 -67%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 825 1268 -443 -35%
Naleznosci 12 115 -103 -90%
Nieruchomosci inwestycyjne 3514 - 3514 100%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 400 399 1 0%
Aktywa obrotowe 96 261 112 541 -16 280 -14%
Zapasy 14 360 20289 -5929 -29%
Aktywa z tytutu uméw (w tym o ustuge budowlang) 38 360 42 618 -4 258 -10%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 38720 45 099 -6 379 -14%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 30 -30 -100%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 718 636 82 13%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4103 3869 234 6%
Aktywa razem 101 509 115 808 -14 299 -12%

Na 30 czerwca 2026 roku wartos¢ aktywoéw Grupy spadta o 14 299 tys. PLN w stosunku do stanu na 31 grudnia
2025 roku, gtéwnie ze wzgledu na zmniejszenie sie naleznosci handlowych, zapaséw oraz aktywow z tytutu umow
(w tym o ustuge budowalng).

Stan rzeczowych aktywow trwatych wynosit na 30 czerwca 2026 roku 463 tys. PLN, zmniejszyt sie w poréwnaniu
do stanu na koniec 2025 roku 0 952 tys. PLN, tj. 0 67%. Zmiana byta wynikiem m.in. odpiséw umorzeniowych oraz
przede wszystkim sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. Gen. E. Fieldorfa 10 o wartosci bilansowej 774 tys. PLN.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majgtku na 30 czerwca 2026 roku wynidst 825 tys. PLN
i w stosunku do roku 2025 zmniejszyt sie 0 35%. Zmiana powstata w wyniku m.in. odpiséw umorzeniowych.

Nieruchomosci inwestycyjne to nowa pozycja w Aktywach (wzrost 100%), powstata w wyniku zawartej 26 czerwca
2026 roku przez SOEDI3 umowy sprzedazy ze ,SPOLEM" Warszawskg Spotdzielnig Spozywcdw Wola (Sprzedajacy)
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do Lokalu, znajdujacego sie w budynku niemieszkalnym potozonym
w Warszawie przy ul. Cztuchowskiej 33. Cena nabycia wyniosta 3.514 tys. PLN. Zgodnie z MSR 40 do kategorii
nieruchomosci i praw inwestycyjnych zalicza sie takze rzeczowe prawa majgtkowe, do ktérych nalezy spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu, ktéry to lokal utrzymywane bedzie w celu uzyskania czynszéw lub przyrostu
wartosci. Od 26 czerwca 2026 roku spotka SOEDI3 Sp. z 0.0. wynajmuje lokal ustugowy potozony w Warszawie
przy ul. Cztuchowskiej 33.

Wartos$¢ zapaséw na 30 czerwca 2026 roku zmniejszyta sie 0 5 929 tys. PLN w stosunku do 31 grudnia 2025 roku,
gtéwnie z powodu sprzedazy mieszkan na projekcie Radzikowskiego w zwigzku z zakoriczeniem budowy
oraz sprzedazy nieruchomosci gruntowej wraz z projektem w Pruszkowie przy ul. Stalowe;j.

Stan aktywdw z tytutu umow (w tym o ustuge budowlang) na 30 czerwca 2026 roku zmniejszyt sie w poréwnaniu
do stanu na 31 grudnia 2025 roku o 4 258 tys. PLN, na co wptyw miata zmiana stopnia zaawansowania
wycenianych kontraktow dtugoterminowych, gtéwnie projektéw bedgcych w realizacji — Goctavii oraz Ztotej Wilgi,
ale przede wszystkim uwzglednienie odpisu na Projekt Il Etap Orlik.
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Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 czerwca 2026 znaczgco zmniejszyt sie
w poréwnaniu do korica 2025 roku o 6379 tys. PLN, w zwigzku z aktywnoscia Grupy w zakresie sprzedazy
na zakonczonych inwestycjach.

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

Wyszczegdlnienie na na zmiana zmiana
L 30.06.2026 31.12.2025 %
Pasywa
Kapitat wtasny 39583 48 094 -8 510 -18%
Kapitat podstawowy 619 619 - 0%
Akcje wiasne -6 198 -6 198 - 0%
Kapitat zapasowy 45 670 49 149 -3479 -7%
Niepodzielony wynik finansowy -510 4521 -5031 -111%
- zysk (strata) z lat ubiegtych -924 -1305 381 -29%
- zysk (strata) netto biezacego roku 414 5825 -5411 -93%
KaplFaI \./v’fas_ny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki 39 580 48091 8511 18%
dominujacej
Udziaty niekontrolujace 3 3 - 0%
Zobowiazania 61926 67 714 -5788 -9%
Zobowiazania dtugoterminowe 8926 8707 219 3%
Dtugoterminowe zobowigzania zwigzane z umowami 6 000 6 000 - -
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 363 617 -254 -41%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe — kaucje 308 336 -28 -8%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 5111 1629 482 30%
dochodowego
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen
. 144 125 19 15%
pracowniczych
Zobowiazania krétkoterminowe 53 000 59 007 -6 007 -10%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 3762 2972 790 27%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 668 708 -40 -6%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i 44375 49 202 4827 10%
ustug
Zobowigzania z tytutu umdw (w tym o ustuge i 547 547 -100%
budowlang)
Zaliczki zwigzane z umowami 121 67 54 81%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
86 - 86 -
dochodowego
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 3402 4 864 -1462 -30%
Zoboww)?ama i rezerwy z tytutu Swiadczen 158 186 28 15%
pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 429 461 -32 -7%
Pasywa razem 101 509 115808 -14 299 -12%

Kapitat wtasny Grupy na 30 czerwca 2026 roku w poréwnaniu do konca 2025 roku zmniejszyty sie o 8 510 tys.
PLN, gtéwnie w wyniku wyptaty dywidendy w kwocie 6 255 tys. PLN oraz zwrotu doptat do kapitatu w kwocie
2 654 tys. PLN. Wptyw tych transakcji zostat czesciowo skompensowany zyskiem netto w kwocie 414 tys. PLN.

Stan krétkoterminowych kredytéw i pozyczek zwiekszyt sie o 790 tys. PLN z powodu wykorzystania kredytu
bankowego w BOS S.A. Stan pozostatych dtugo i krétkoterminowe zobowigzar finansowych na 30 czerwca 2026
roku zmalat w poréwnaniu do stanu na koniec 2025 roku o 294 tys. PLN. Zmiana wynika z faktu rozliczenia rat
kapitatowych przypadajgcych na okres sprawozdawczy. Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 czerwca
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2026 roku zmniejszyt sie w poréwnaniu do konca roku 2025 o 4 827 tys. PLN, co wynika z biezacej realizacji

projektéw Goctavia oraz Ztota Wilga.

Stan pozostatych zobowigzan krétkoterminowych na 30 czerwca 2026 roku spadt w poréwnaniu do korica 2025

roku o 1 462 tys. PLN, na co sktadajg sie gtdwnie zmiany zobowigzania podatkowego, zaliczek i pozostatych kwot

zatrzymanych zobowigzan krétkoterminowych.

Skrécone Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie z wyniku

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

za okres od
Wyszczegdlnienie 01.01.do
30.06.2026
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 39 142
Przychody netto ze sprzedazy produktow 6 946
Przychody netto ze sprzedazy ustug 24988
Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw 7 208
Koszt wtasny sprzedazy 33 052
Koszt sprzedanych produktéw 5924
Koszt sprzedanych ustug 20951
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 6177
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 6 090
Koszty sprzedazy 1057
Koszty ogolnego zarzadu 3457
Pozostate przychody operacyjne 243
Pozostate koszty operacyjne 219
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1600
Przychody finansowe 11
Koszty finansowe 401
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1210
Podatek dochodowy 796
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 414
Dziatalnos¢ zaniechana -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 414

Na 30 czerwca 2026 roku Grupa osiggneta zysk finansowy 414 tys. PLN.

do wyniku w analogicznym okresie roku 2025.

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Tabela 77. Przeptywy pieniezne Grupy ED Invest S.A.
Wyszczegdlnienie

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Przeptywy pieniezne netto razem

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

za okres od
01.01. do zmiana

30.06.2025

17 846 21296

- 6946

17 027 7961

819 6389

13 486 19 566

- 5924

13 486 7 465

- 6177

4360 1730

1096 -39

3526 -69

104 139

368 -149

-526 2126

9 2

153 248

-671 1881

60 736

-730 1144

-730 1144

zZmiana
%

119%

47%
780%
145%

55%

40%
-4%
-2%

133%
-40%
404%
22%
162%
280%
1226%
157%

157%

Wynik ten byt wyzszy w poréwnaniu

za okres od
01.01. do
30.06.2026

9 868
-2 305
-7480

83
718

za okres od
01.01. do
30.06.2025

8355
-107
-7 341
907
4827
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Na 30 czerwca 2026 roku Grupa posiadata srodki pieniezne w wysokosci 718 tys. PLN.

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

W niniejszym podrozdziale omdéwione zostang podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione
w skréconym $rédrocznym sprawozdaniu finansowym na 30 czerwca 2026 r., w szczegdlnosci opis czynnikdw
i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Spotki Dominujacej
oraz jednostkowe wyniki finansowe, w tym na osiggniete zyski lub poniesione straty w okresie sprawozdawczym,
a takze omowienie perspektyw rozwoju dziatalnosci ED Invest S.A. w najblizszych kwartatach (zaprezentowana
w pkt 12.7. niniejszego raportu).

Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z sytuacji finansowej

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

Wyszczegdlnienie na na zmiana zmiana
30.06.2026 31.12.2025 %

Aktywa
Aktywa trwate 13639 12 567 1072 9%
Wartosci niematerialne 35 70 -35 -50%
Rzeczowe aktywa trwate 463 1415 -952 -67%
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania sktadnika majgtku 825 1268 -443 -35%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 10 646 9319 1327 14%
Naleznosci 1 98 -97 -99%
Pozyczki udzielone 1271 - 1271 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 398 397 1 1%
Aktywa obrotowe 56 728 66 527 -9799 -15%
Zapasy 9714 6178 3536 57%
Aktywa z tytutu umdw (w tym o ustuge budowlang) 38 360 42 618 -4 258 -10%
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 4352 6661 -2 309 -35%
Pozyczki udzielone 121 5322 -5201 -98%
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - 1650 -1650 -100%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 79 236 -157 -66%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4103 3862 241 6%
Aktywa razem 70 367 79 094 -8727 -11%

Na 30 czerwca 2026 roku wartos¢ wszystkich aktywdéw Jednostki Dominujgcej w poréwnaniu do korica roku 2025

zmniejszyta sie 0 11%.

Stan rzeczowych aktywoéw trwatych wynosit na 30 czerwca 2026 roku 463 tys. PLN, zmniejszyt sie w poréwnaniu
do stanu na koniec 2025 roku 0 952 tys. PLN tj. 0 67%. Zmiana byta wynikiem m.in. odpiséw umorzeniowych oraz
przede wszystkim sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. Gen. E. Fieldorfa 10 o wartosci bilansowej 774 tys. PLN.

Stan aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sktadnika majgtku na 30 czerwca 2026 roku wynidst 825 tys. PLN
i w stosunku do roku 2025 zmniejszyt sie 0 35%. Zmiana powstata w wyniku odpiséw umorzeniowych.
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Tabela 79. Naktady na budowe Grupy Kapitatowej ED Invest S.A.

e wartos¢
inwestycji
Nazwa Spotki Zaleznej udziat
’ j nabycia zatozenia zbycia ! kapitat dopfaty do
¥ v podstawowy kapitatu

na dzien 30.06.2026

SOEDI1 Sp. z 0. 0. 02.02.2023 22.05.2025 0% - -
Radzikowskiego APV Sp. z 0. o. 25.05.2023 53% 2,7 -
SOEDI2 Sp. z 0. 0. 07.04.2023 100% 10 -
SOEDI3 Sp. z 0. 0. 05.10.2023 100% 110 4320
Project View Sp. z. 0. 0. 16.10.2023 100% 83,5 -
SOEDI4 Sp. z 0. 0. 27.03.2024 100% 10 -
SOEDI5 Sp. z 0. 0. 02.05.2024 100% 10 6 100
Warfcosc inwestycji w spotki 226 10 420
zalezne

Na dzien 30 czerwca 2026 roku inwestycje w jednostki zalezne wzrosty o 1 327 tys. w wyniku dwdch zdarzen:
zwrotu czesci doptat do kapitatu przez spotke Radzikowskiego APV w kwocie 2 993 tys. PLN oraz doptaty
do kapitatow Spétki SOEDI3 Sp. z 0.0. w kwocie 4 320 tys. PLN.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku stan aktywéw z tytutu umow (w tym o ustuge budowlang) zmniejszyt sie
w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2025 roku o 4 258 tys. PLN, na co wptyw miata zmiana stopnia
zaawansowania wycenianych kontraktéw dfugoterminowych, gtéwnie projektéw bedacych w realizacji - Goctavi
oraz Ztotej Wilgi, ale przede wszystkim odpis na Ill etap projektu Orlik.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku stan udzielonych pozyczek zmniejszyt sie o kwote 3 930 tys. PLN. W | pét. 2026 .
Spotki zalezne dokonaty sptaty pozyczek na kwote 3 890 tys. PLN po otrzymaniu zaliczek z tytutu zawarcia
przedwstepnych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na nabycie ktérych zostaty udzielone pozyczki.

Wszystkie pozyczki krétkoterminowe oraz dtugoterminowe zostaty udzielone spétkom zaleznym.

Stan naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci na 30 czerwca 2026 roku zmniejszyt sie
w poréwnaniu do konca 2025 roku w zwigzku z aktywnoscig Spotki w zakresie sprzedazy na zakoriczonych

inwestycjach.

Tabela 80. Wybrane jednostkowe dane finansowe ED Invest S.A. — pasywa

Wyszczegdlnienie na na zmiana zmiana %
30.06.2026 31.12.2025

Pasywa
Kapitat wiasny 37 182 43 399 -6 217 -14%
Kapitat podstawowy 619 619 - -
Akcje wtasne -6 198 -6 198 - -
Kapitat zapasowy 42723 46 478 -3755 -8%
Niepodzielony wynik finansowy 38 2 500 -2 462 -98%
- zysk (strata) z lat ubiegtych - - - -
- zysk (strata) netto biezgcego roku 38 2500 -2462 -98%
Zobowiazania 33185 35695 -2510 -7%
Zobowiazania diugoterminowe 9157 8919 238 3%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 363 617 -254 -41%
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 308 336 -28 -8%
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu umow 6 000 6 000 - -
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2342 1841 501 27%
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen

oracowniczych 144 125 19 15%
Zobowiazania krétkoterminowe 24 028 26776 -2748 -9%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 3762 2972 790 27%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 668 708 -40 -6%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 16 622 20530 -3908 -19%
Zaliczki zwigzane z umowami 121 67 54 80%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku i i i i
dochodowego
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 2570 2151 419 19%
FZJcr)::O\/\\’/J?]?sZr;;: rezerwy z tytutu Swiadczen 158 186 8 5%
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 129 162 -33 -20%
Pasywa razem 70 367 79 094 -8727 -11%

Kapitaty wtasne na 30 czerwca 2026 roku zmniejszyt sie 0 6 217 tys. PLN w stosunku do korica 2025 roku w wyniku
wyptaty dywidendy w kwocie 6 255 tys. PLN oraz wypracowanego wyniku w | pétroczu 2026 w kwocie 38 tys.
PLN.

Stan pozostatych dtugo i krotkookresowych zobowigzan finansowych na 30 czerwca 2026 roku zmalat
w poréwnaniu do stanu na koniec 2025 roku o 294 tys. PLN. Zmiana wynika z faktu rozliczenia rat kapitatowych.

Stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 30 czerwca 2026 roku zmalat w poréwnaniu do korica 2025 roku
03908 tys. PLN, tj. 0 19%. i wynika z biezacej realizacji projektéw Goctavia oraz Ztota Wilga.

Stan pozostatych zobowigzan dtugo i krétkoterminowych na 30 czerwca 2026 roku zwiekszyty sie w poréwnaniu
do konca 2025 roku o 391 tys. PLN, gtéwnie w wyniku zmiany zobowigzania podatkowego, zaliczek i pozostatych
kwot zobowigzan krotkoterminowych.

Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z wyniku

Tabela 81. Wybrane jednostkowe dane finansowe ze sprawozdania z wyniku ED Invest S.A.

za okres od za okres od .
Wyszczegolnienie 01.01. do 01.01. do zmiana stanu zm:/ana
30.06.2026 30.06.2025 ’
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 26 281 17 271 9010 52%
- od jednostek powigzanych/ 36 247 -211 -85%
Przychody netto ze sprzedazy produktow - - - -
Przychody netto ze sprzedazy ustug 25021 17 271 7 750 45%
Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatéw 1260 - 1260 -
Koszt wtasny sprzedazy 21834 13 486 8348 62%
Koszt sprzedanych produktéw - - - -
Koszt sprzedanych ustug 20951 13 486 7 465 55%
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 883 - 883 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4446 3785 661 17%
Koszty sprzedazy 1048 943 105 11%
Koszty ogolnego zarzadu 3433 3402 31 1%
Pozostate przychody operacyjne 189 101 88 87%
Pozostate koszty operacyjne 174 81 93 115%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -19 -539 520 -97%

Strona-| 87



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

Przychody finansowe 1142 2910 -1768 -61%
Koszty finansowe 584 220 364 166%
Pozostate zyski (straty) z inwestycji - - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 538 2150 -1612 -75%
Podatek dochodowy 500 353 147 42%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 38 1797 -1759 -98%
Dziatalnos¢ zaniechana - - - 0%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - - - 0%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 38 1797 -1759 -98%

Na 30 czerwca 2026 roku ED Invest S.A. osiggneta wynik finansowy netto 38 tys. PLN. Wynik ten byt nizszy niz
wynik w analogicznym okresie roku 2025. Przychody ze sprzedazy w stosunku do analogicznego okresu w 2025
roku byty wyisze ze wzgledu na wolumen realizowanych projektéw mieszkaniowych. Ostatecznie na wynik
wptynat odpis na Il etap projektu Orlik.

Skrécone Srédroczne Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Tabela 82. Przeptywy pieniezne ED Invest S.A.

e . za okres od 01.01. za okres od 01.01. do
Wyszczeg6lnienie

do 30.06.2026 30.06.2025
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1507 921
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej 4213 10352
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -5 876 -10491
Przeptywy pieniezne netto razem -157 782
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 79 1342

Na 30 czerwca 2026 roku Spoétka posiadata srodki pieniezne w wysokosci 79 tys. PLN.

13.3. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Prowadzona polityka finansowa w Grupie ma na celu utrzymywanie biezgcej ptynnosci finansowej poprzez stata
kontrole przeptywu gotéwki. W Spdtce nie wystepujg problemy z regulowaniem biezgcych zobowigzan.

13.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Obecna kondycja finansowa Grupy oraz zdolnos$¢ do regulowania biezgcych zobowigzan w ocenie Zarzgdu jest
stabilna, cho¢ wymaga dziatan w zakresie zmiany struktury aktywdw. Dla zapewnienia ptynnosci konieczna moze
okazac¢ sie dalsza sprzedaz czesci aktywow pozyskiwanych wczesniej z zamiarem inwestycyjnym, jak stato sie
w przypadku nieruchomosci gruntowe] sprzedanej przez spotke zalezng SOEDI2 (transakcja byta szczegdtowo
opisana w Sprawozdaniu Zarzgdu za rok 2025 w pkt. 10.1. Najwazniejsze wydarzenia okresu sprawozdawczego)
czy przez spotke zalezng SOEDIS (transakcja opisana w niniejszym Raporcie w pkt. 12.1. Najwazniejsze wydarzenia
okresu sprawozdawczego).
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Zarzad Emitenta zaktada finansowanie dtuzne projektow realizowanych w formule deweloperskiej —
czyli na gruntach wtasnych oraz prowadzi dziatania majace doprowadzi¢ do mozliwosci pozyskania finansowania
dtuznego projektow realizowanych na gruntach powierzonych.

W sierpniu 2025 r. ED Invest S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe kredytu odnawialnego
w rachunku biezgcym na kwote 5.000.000 PLN, z ktérego srodki sg wykorzystywane na finansowanie biezgcej
dziatalnosci.

14. AKCJE ED INVEST S.A.

Na 30 czerwca 2026 r. na Gietdzie Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie notowanych jest 12 386 687 szt.
akcji ED Invest serii A.

27 pazdziernika 2010 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone
2 548 201 prawa do akcji zwyktych na okaziciela serii B, natomiast 20 grudnia 2010 r. w trybie zwyktym do obrotu
gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone akcje zwykte na okaziciela:

e 10000 000 (dziesie¢ miliondw) akc;ji serii A,

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

e 3 |utego 2011 r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostaty wprowadzone
156 853 (sto piecdziesigt szes¢ tysiecy osiemset piecdziesiat trzy) akcje zwykte na okaziciela serii C.

7 czerwca 2018 r. ZWZ Spotki podjeto uchwate o scaleniu wszystkich istniejgcych akcji Spotki na okaziciela serii A,
B i C zapisanych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. pod kodem PLEDINV00014 i oznaczeniu ich
jako akcje serii A. Jednocze$nie ZWZ Spétki podjeto uchwate o umorzeniu w drodze umorzenia dobrowolnego 318
367 (stownie: trzysta osiemnascie tysiecy trzysta sze$édziesigt siedem) akcji zwyktych na okaziciela Spotki
o wartosci nominalnej 0,05 PLN (stownie: pie¢ groszy) kazda.

Tabela 83. Podstawowe informacje dotyczqce akcji ED Invest S.A. notowanych na rynku regulowanym

Segment/rynek Rynek gtowny

Sektor Sprzedaz nieruchomosci
ISIN PLEDINV00014

Ticker EDI

Liczba akcji tacznie 12 386 687

Liczba akcji w obrocie 12 386 687

PDA 27.10.2010 .

Data pierwszego notowania .
Akcje 20.12.2010 .

Tabela 84. Dane statystyczne dotyczgce notowan akcji ED Invest S.A. w | pot. 2026 i w | pot. 2025

| pét. 2025 r. | pét. 2026 r.
Liczba akcji w obrocie na koniec okresu 12 386 687 12 386 687
Cena akcji na koniec okresu (PLN) 5,62 8,24
Cena maksymalna (PLN) 6,60 9,98
Cena minimalna (PLN) 5,60 6,68
Srednia cena akcji w trakcie okresu (PLN) 6,21 8,24
Sredni dzienny obrotéw (PLN) 9799 34262
Sredni dzienny wolumen obrotéw (sztuk) 1597 4 146
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Srednia cena w okresie — wazona wolumenem (PLN)

Kapitalizacja na koniec okresu (min PLN)

6,14
69,61

8,26
102,1

Akcje wiasne

Na 30 czerwca 2026 r. Spotka posiadata 2 458 395 akcji whasnych (po cenie nabycia 2,50 PLN/akcje), tj. 19,85%
kapitatu zaktadowego spotki, na ktére przypada 2 458 395 gtoséw, tj. 19,85% udziatu w ogdlnej liczbie gtosow.
Posiadane przez Spoétke akcje wtasne nie uprawniajg do wykonania m.in. prawa gtosu, prawa poboru, prawa

do dywidendy.

Akcjonariat

Wedtug wiedzy Emitenta struktura akcjonariatu ED Invest S.A. nie ulegta zmianie w | pét. 2026 r., ani w okresie

od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego raportu, tj. 24 wrzesnia 2026 r.

Tabela 85. Struktura akcjonariatu ED Invest S.A.

Udziat w Udziat w Udziat w

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

Akcjonariusz 30.06.2025  udziatw  30.06.2026  udziatw  24.09.2026  udziatw

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

Na podstawie listy akcjonariuszy otrzymanej z KDPW przed ZWZ z 20 maja 2026 r.

Stan posiadania akcji Spoétki przez Cztonkédw 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 86. Akcje bedqgce w posiadaniu 0sob zarzqdzajgcych ED Invest S.A.

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

IRl e SR e 30.06.2026  udziatwglosach  24.09.2026 udziat w glosach

tukasz Denca — Prezes Zarzadu 1791168 14,46% 1791168 14,46%
Alan Dunikowski — Wiceprezes Zarzadu 1074 701 8,68% 1074 701 8,68%
Adrianus Heymans — Przewodniczgcy RN 2 015 064 16,27% 2 015 064 16,27%
Artur Neuman — Sekretarz RN 895 584 7,23% 895 584 7,23%
Maciej Krzewinski — Cztonek RN 1567272 12,65% 1567272 12,65%
Razem 7 343 789 59,29% 7 343 789 59,29%

Na podstawie Oswiadczen Cztonkdéw Zarzadu oraz Cztonkdw Rady Nadzorczej o liczbie posiadanych akcji z 19 maja 2026.
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Dywidenda

20 maja 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ED Invest S.A. w Warszawie (dalej ZW2Z),
na podstawie § 21 ust. 1 pkt. f) Statutu Spotki oraz w zwigzku z Wnioskiem Zarzadu z 7 maja 2026 r., pozytywnie
zaopiniowanym Uchwatg Rady Nadzorczej nr 01/05/2026 z 8 maja 2026 r., podjeto uchwate w sprawie podziatu
zysku netto za rok obrotowy 2025, ktéry wynidst 2.500.104,34 zt (stownie: dwa miliony pieéset tysiecy sto cztery
ztote i trzydziesci cztery grosze).

1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Uchwatg nr 7 z 20 maja 2026 r. postanowito:

2. cze$¢ zysku netto 51,62 % (stownie: piecdziesigt jeden 62/100 procent), tj. kwote 1.290.677,96 zt
(stownie: jeden milion dwiescie dziewiecdziesigt tysiecy sze$éset siedemdziesigt siedem ztotych
dziewiecdziesigt sze$¢ groszy), co daje 0,13 zt (stownie: trzynascie groszy) na 1 akcje - przeznaczyc
na dywidende dla akcjonariuszy;

3. pozostatg cze$¢ zysku netto 48,38 % (stownie: czterdziesci osiem 38/100 procent) w wysokosci
1.209.426,38 zt (stownie: jeden milion dwiescie dziewie¢ tysiecy czterysta dwadzieScia sze$¢ ztotych
trzydziesci osiem groszy) - przeznaczy¢ na kapitat zapasowy.

Lista akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywidendy zostata ustalona wedtug stanu na dzien 26 maja 2026
roku. Dywidenda zostata wyptacona w terminie 29 maja 2026 roku.

Jednoczesnie na wniosek wiekszo$ciowego akcjonariusza Spétki - VESPER CAPITAL Sp. z o0.0. z siedzibag
w Warszawie dotyczgcego przyjecia uchwaty w sprawie wyptaty zysku z kapitatu zapasowego Spétki,
przedtozonego podczas ZWZ, ktdry zostat pozytywnie zaopiniowany Uchwatg Rady Nadzorczej nr 02/05/2026
z 13 maja 2026 r., Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Uchwatg nr 23 z 20 maja 2026 r. postanowito:

1. dokonac zmiany przeznaczenia zyskéw z lat ubiegtych pierwotnie przeznaczonych na kapitat zapasowy
i obnizy¢ kapitat zapasowy o kwote 4.964.146,00 zt (stownie: cztery miliony dziewieéset szesédziesigt
cztery tysigce sto czterdziesci szes¢ ztotych); oraz

2. przeznaczy¢ kwote zysku z lat ubiegtych w kwocie 4.964.146,00 zt (stownie: cztery miliony dziewiecset
szescdziesiat cztery tysigce sto czterdziesci szesc ztotych) na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki,
tj. wyptate kwoty 0,50 zt (stownie: piecdziesigt groszy) na kazda akcje biorgcg udziat w podziale zysku
(czyli bez akcji wtasnych Spotki).

Lista akcjonariuszy uprawnionych do wypfaty dywidendy zostata ustalona wedtug stanu na dzien 26 maja 2026
roku. Dywidenda zostata wyptacona w terminie 29 maja 2026 roku.

W zwigzku z podjetymi w dniu 20 maja 2026 r. Uchwatami nr 7 i nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
opisanymi szczegétowo powyzej, wyptacona zostata dywidenda w tgcznej kwocie 6.254.823,96 zt (sze$¢ miliondw
dwiescie piecdziesigt cztery tysigce osiemset dwadzieScia trzy ztote dziewiecdziesigt sze$¢ groszy),
dla akcjonariuszy Spotki, tj. wyptata kwoty 0,63 zt (sze$cdziesigt trzy grosze) na kazdg akcje biorgcg udziat
w podziale zysku (czyli bez akcji wtasnych Spotki).

Polityka dywidendowa
ED Invest nie ma spisanej polityki dywidendowej, ale dywidenda wyptacana jest corocznie i nieprzerwalnie

od 2010 roku po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. taczna
wartos¢ wyptaconych dywidend na przestrzeni lat 2010-2026 wynosi ponad 79,76 min PLN.
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15.INFORMACIE UZUPEENIAJACE

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

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Okreslenie stron

ED Invest (powdd)

SM ,,Wilga 2000”
(pozwany)

ED Invest (powdd)

SM ,,Wilga 2000”
(pozwany)

Przedmiot sporu i opis sprawy

Pozew o zaptate odszkodowania oraz wierzytelnosci
Sad Okregowy w Warszawie Wydziat XXVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XXVI GC 245/17

Wartos¢ przedmiotu sporu 5 806 742,21 PLN powiekszona o odsetki ustawowe

Powyzsza kwota jest suma odszkodowania z tytutu nieprzystapienia przez ww. Spétdzielnie
do realizacji inwestycji objetej umowg o wspdlnym przedsiewzieciu zawartg pomiedzy Spotka
a poprzednikiem prawnym SM ,Wilga 2000” oraz wierzytelnosci przystugujacej Spotce od SM
,Wilga 2000” za wykonane prace skablowania linii wysokiego napiecia na jej dziatce 12/29,
na ktérej miata by¢ zrealizowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z halg garazowg. Wskutek
zaniechan Pozwanego do realizacji ww. przedsiewziecia inwestycyjnego nie doszto, mimo
prowadzonych przez Spétke i Pozwanego negocjacji i rozmow. W wyniku braku porozumienia
Spoétka wystgpita przeciwko SM ,Wilga 2000” z wnioskiem o zawezwanie do préby ugodowej.
Do zawarcia ugody nie doszto.

Z tego wzgledu Spotka podjeta decyzje o skierowaniu sprawy na droge postepowania sgdowego
w ramach powddztwa o zaptate (RB nr 10/2017). Postanowieniem Sadu z 3 stycznia 2018 r.
postepowanie zostato zawieszone do czasu prawomocnego rozpoznania sprawy toczacej sie pod
sygn. akt Il C 1505/17 przed Sgdem Okregowym dla Warszawy-Pragi. Postanowienie jest

prawomocne.

Pozew o zaptate wierzytelnosci

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Wydziat XVI Gospodarczy pod sygnaturg akt: XVI GC 4026/19
(wczesniej sygn. akt: VIII GC 4725/14 oraz IX GC 4567/18)

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

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

EDBUD S.A.
w upadtosci
likwidacyjnej

ED Invest

PP-U REDOX SP. z
0.0. W upadtosci

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym

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

Zgtoszona wierzytelnos¢ 2 579 213,68 PLN

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

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

Zgtoszenie Wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym

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

Zgtoszona wierzytelnos¢ 1 688 000 PLN

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych (XVIII GU 125/21) 26 maja 2021 r. ogtosit upadtosé
Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego REDOX Sp. z 0.0. (KRS 109724), wyznaczyt syndyka oraz
wezwat wierzycieli do zgtaszania wierzytelnosci w terminie 30 dni od daty 15 czerwca 2021 roku,
tj. daty ukazania sie obwieszczenia o ogtoszeniu upadtosci w MSiG nr 113/2021 (6258) poz. 38174.
ED Invest S.A. 14 lipca 2021 r. ztozyta wierzytelnosci ogétem na kwote 1 688 tys. PLN dot. kategorii
zaspokojenia Il — Ill (kategoria Il kwota 1 686 tys. PLN, kategoria Ill kwota 2 tys. PLN).

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

e roszczen podwykonawcow PP-U Redox Sp. z 0.0. o zaptate wynagrodzenia za roboty objete
Umowag, z ktérymi nie zostaty zawarte ugody (na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
Spotka szacuje wysokosc tych roszczen na kwote 97 tys. PLN w catosci objetg odpisem),

e roszczen czesci podwykonawcéw z innych starszych realizowanych przy udziale PP-U Redox
Sp. z 0.0. i ED Invest S.A. inwestycji, ktdrym PP-U Redox Sp. z o0.0. nie zwrdcit kaucji
gwarancyjnej, a ktérych wymagalnos$¢ zaktualizuje sie po uptywach okresu rekojmi tych
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ED Invest (powdd)

Spoétdzielnia
Mieszkaniowa
,Orlik-Jantar”
(pozwana)

inwestycji. W zakresie solidarnej odpowiedzialnosci Spoétki za te roszczenia na podstawie
przepisu art. 6471 k.c. istnieje spor w orzecznictwie, czy podwykonawcom przystuguja ww.
roszczenia wzgledem Zamawiajgcego w zaleznosci od tego czy kaucja jest traktowana przez
sady jako element wynagrodzenia podwykonawcy, czy tez traci taki przymiot z chwilg jej
ustanowienia (na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétka nie dysponuje wiedza
o tego typu roszczeniach i ich wysokosci),

e potencjalne pdzniejsze roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji wynikajagce z inwestycji
zrealizowanych z PP-U Redox Sp. z 0.0., ktére w zwigzku z upadtoscig pozostaja w czesci
inwestycji niezabezpieczone, co oznacza, ze Spdtka bedzie musiata usuwacé wady na swoj koszt
(na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spoétka nie dysponuje wiedzg o tego typu
roszczeniach i ich wysokosci).

4 marca 2022 r. w MSIG ukazato sie obwieszczenie Sedziego Komisarza, ze w postepowaniu
upadtosciowym REDOX Sp. z 0.0. w upadtosci syndyk sporzadzit i przekazat Sedziemu Komisarzowi
liste wierzytelnosci, ktora kazdy zainteresowany moze przeglgda¢ w Biurze Obstugi Interesanta.
16 marca 2022 r. Kancelaria zapoznata sie w imieniu ED Invest S.A. z listg wierzytelnosci REDOX
Sp. z 0.0. w upadtosci. Z listy wierzytelnosci wynika, ze ze zgtoszonych przez ED Invest S.A. roszczen
w kwocie 1 688 tys. PLN — uznana zostata wierzytelno$¢ w kwocie 83 tys. PLN (82,4 tys. PLN w kat.
I, 0,4 tys. PLN w kat. Ill). Spdtka kwestionuje wytgcznie nieuznanie na liscie wierzytelnosci w kwocie
235 tys. PLN z tytutu poniesionych kosztéw wykonania zastepczego — usuwania usterek w ramach
rekojmi i gwarancji w budynkach przy ul. Jugostowianskiej 17C i 17B na podstawie umow o roboty
budowalne zawartych z upadtym 25 lutego 2016 r. W tym zakresie 18 marca 2022 r. Kancelaria
w imieniu Spétki ztozyta do Sedziego Komisarza sprzeciw co do odmowy uznania kwoty 235 tys.
PLN na liscie wierzytelnosci. Spétka wycofa sie z powyiszego w zwigzku z odzyskaniem
kwestionowanej kwoty z gwarancji bankowej. W pozostatym zakresie, w szczegdlnosci w zakresie
zgtoszonej kwoty wierzytelnosci 1 364 tys. PLN z tytutu roszczen regresowych zwigzanych
z zaspokojeniem podwykonawcdw, Spotka nie kwestionuje jej nieuznania przez Syndyka, albowiem
powodem nieuznania byto uznanie przez Syndyka skutecznosci potracenia przez Spétke ww. kwot
w czerwcu 2021 r. (z kaucjg wykonawcy i jego wynagrodzeniem) w drodze oswiadczen ztozonych
Syndykowi Wykonawcy, na skutek czego wzajemne zobowigzania ulegty umorzeniu. Powyzsze
wskazuje, ze na ten moment ryzyko sporu z Syndykiem o zwrot kaucji i zaptate wynagrodzenia
w kwocie 1 364 tys. PLN jest mato prawdopodobne, jezeli lista wierzytelnosci zostanie utrzymana
w obecnym ksztatcie.

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

Pozew o ustalenie wraz z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia niepienieznego
Sad Okregowy w Warszawie, Wydziat Gospodarczy pod sygnaturg akt: XXIX GC 36/26.
Wartosc¢ przedmiotu sporu: 12 714 223 PLN powiekszona o odsetki ustawowe

25 czerwca 2026 r. Spétka wniosta do Sadu Okregowego w Warszawie, Wydziatu Gospodarczego,
Pozew o ustalenie wraz z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia niepienieznego (,Pozew”)
przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” z siedzibg w Warszawie (,SMQJ”, ,,Pozwana”).
Pozew, oparty na art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego, dotyczy ustalenia bezskutecznosci
oswiadczenia SMOJ o odstgpieniu od umowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 31 marca 2017 r.
(,Umowa”) oraz potwierdzenia, ze Umowa pozostaje w mocy i wigze obie Strony. Wartos¢
przedmiotu sporu wynosi 12.714.223 PLN. Spotka zastrzegta w Pozwie, ze nie wyczerpuje on catosci
roszczen Spoétki wynikajgcych z Umowy lub pozostajgcych z nig w zwigzku.

Przedmiotem Umowy jest realizacja przez Spoétke przedsiewziecia inwestycyjnego pod nazwa
,ORLIK-Jantar” polegajacego na wykonaniu zabudowy mieszkalno-ustugowej na terenie
udostepnionym przez SMOJ, w trzech etapach. Etap Ill — obejmujgcy budowe budynku mieszkalno-
ustugowego z garazem podziemnym na dziatce ew. nr 29 w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st.
Warszawy — pozostaje jedynym niezrealizowanym elementem Umowy. Spo6tka wtasnym kosztem
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uzyskata dla SMOJ pozwolenie na rozbidrke (decyzja nr 89/20 z 20 marca 2020 r.) oraz pozwolenie
na budowe (decyzja nr39/22 z 11 lutego 2022 r.), ktére sy wazne i obowigzujgce. Termin realizacji
Etapu Ill nie rozpoczat biegu, gdyz SMOJ nie przekazata Spétce terenu pod inwestycje.

Jednoczesnie Spdtka wniosta o udzielenie zabezpieczenia roszczenia niepienieznego m.in. poprzez:

e  zakazanie SMOJ powierzenia realizacji inwestycji objetej Umowg innemu podmiotowi

oraz wydania terenu innemu podmiotowi,

e  zakazanie realizacji inwestycji w oparciu o decyzje administracyjne uzyskane kosztem

Spofki,

e  obcigzenie nieruchomosci hipoteka przymusowg do kwoty 12.714.223 PLN.
Postanowieniem z dnia 8 lipca 2026 r., wydanym przez Sad Okregowy w Warszawie XXIX Wydziat
Gospodarczy (SO) zostat czesciowo uwzgledniony wniosek o zabezpieczenie roszczenia, tj. SO:

1. zakazat SMOJ powierzania realizacji i realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego ,Orlik”

na nieruchomosci potozonej w Warszawie (dziatka ewidencyjna nr 29), w szczegdlnosci
w oparciu o decyzje Prezydenta m.st. Warszawy nr 89/20 z 20 marca 2020 r.
o pozwoleniu na rozbiérke oraz decyzje nr 39/22 z 11 lutego 2022 r. o pozwoleniu
na budowe Etapu Ill, a takze w oparciu o inne pozwolenia na rozbiérke i budowe —
do czasu prawomocnego zakornczenia postepowania w sprawie;

2. zagrozit SMOJ nakazaniem zaptaty kwoty 100.000 PLN na rzecz Spdtki na wypadek

naruszenia powyzszego zakazu;

3. oddalit wniosek w pozostatym zakresie, tj. w czesci dotyczacej zakazu wydania terenu

innemu podmiotowi oraz ustanowienia hipoteki przymusowej na nieruchomosci;

4. stwierdzit, ze punkt 1 postanowienia podlega natychmiastowemu wykonaniu.

Postanowienie nie jest prawomocne — Pozwanej przystuguje zazalenie. Spétdzielnia ztozyta
zazalenie na powyzsze Postanowienie Sgdu. W dniu 13 sierpnia 2026 r. Sgd wydat zarzadzenie
o przekazaniu akt sprawy Sgdowi Apelacyjnemu w Warszawie celem rozpoznania zazalenia,
o ktérym mowa powyze;j.
Zarzad Spotki ocenia, ze ztozony Pozew oraz uzyskane czesciowe zabezpieczenie majg istotne
znaczenie dla dziatalnosci Spoétki oraz wynikéw finansowych obecnego i przysztych okreséw. Etap
Il inwestycji ,,ORLIK-Jantar” stanowi kluczowy element planowanego portfela projektow
opisywanego w raportach okresowych Spétki. taczne naktady Spétki poniesione na przygotowanie
Etapu Il wynoszg 1.667.930,45 PLN, natomiast zysk nieosiggniety w postaci utraconych korzysci
Spotki z tytutu realizacji Etapu Il wynosi 12.714.223 PLN.

15.2. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W zwigzku ze zmianami wtascicielskimi od dnia 14 grudnia 2022 roku, tj. daty zmiany gtéwnego akcjonariusza,
Grupa identyfikuje ponizsze podmioty powigzane: a) kapitalowo: Vesper Capital Sp. z 0.0., b) osobowo:
Q Investments Sp. z 0.0., Modut Sp. z 0.0. (do dnia 27 maja 2025 r.)., Kancelaria Adwokacka Neuman i Partnerzy
Sp. P, ECC Real Estate Sp. z 0.0., Project Pruszkow Sp. z 0.0., Sebastian Chwedeczko CONSULTING & DESIGN (do
dnia 30 listopada 2025 r.), tukasz Denca, Alan Dunikowski, Maciej Krzewinski, Marcin Fryda, Heymans Adrianus,
Artur Neuman, Sebastian Chwedeczko (do dnia 30 listopada 2025 r.), Krzysztof Mikotajczyk (do dnia 27 maja 2025

r.).

W | p6t. 2026 roku Grupa nie zawarta transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
Zestawienie transakcji Grupy z podmiotami powigzanymi na 30 czerwca 2026 roku zaprezentowane zostaty
w tabeli nr 38 zas$ transakcje Spotki Dominujgcej z podmiotami powigzanymi prezentuje tabela 67.
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15.3. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w | pét. 2026 r. umowach dotyczacych

kredytow i pozyczek

W | pét. 2026 r. Spotka Dominujaca nie zaciggata i nie zostaty jej wypowiedziane umowy kredytéw lub pozyczek.

Pozyczki udzielane w ramach Grupy zostaty opisane w pkt. 15.4. niniejszego Raportu.

15.4. Pozyczki w ramach Grupy ED Invest

Pozyczki udzielone i sptacone w okresie sprawozdawczym

Tabela 87. Zestawienie pozyczek udzielonych spétkom zaleznym przez ED Invest S.A. w | pét. 2026 r.

Podmiot Data
SOEDIS 01.06.2026
Sp.zo.0.

Kwota

4 tys.

PLN

Opis

Warunki:

e wyptata nastapi jednorazowo do 5 czerwca 2026 roku,

e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,

e z terminem wymagalnosci 31 maja 2027 roku (z mozliwoscig
wczesniejszej sptaty),

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

Tabela 88. Zestawienie pozyczek sptaconych przez spétki zalezne do ED Invest S.A. w | pdt. 2026 r.

Podmiot Data

23.02.2026
23.02.2026
23.02.2026

23.02.2026
Project View

23.02.2026
Sp.zo.0.

30.06.2026
30.06.2026
30.06.2026
30.06.2026

Kwota

1300 tys.
100 tys.
50 tys.
400 tys.
100 tys.
50 tys.

50 tys.

50 tys.
1790 tys.

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

Opis

Zwrot czesci pozyczki z 26 pazdziernika 2023 r. (kwota kapitatu).
Zwrot czesci pozyczki z 19 marca 2024 r. (kwota kapitatu).
Zwrot czesci pozyczki z 20 maja 2024 r. (kwota kapitatu).

Zwrot czesci pozyczki z 19 lipca 2024 r. (kwota kapitatu).

Zwrot czesci pozyczki z 17 czerwca 2024 r. (kwota kapitatu).
Zwrot czesci pozyczki z 22 lipca 2024 r. (kwota kapitatu).

Zwrot czesci pozyczki z 16 pazdziernika 2024 r. (kwota kapitatu).
Zwrot czesci pozyczki z 3 pazdziernika 2024 r. (kwota kapitatu).

Zwrot czesci pozyczki z 31 pazdziernika 2024 r. (kwota kapitatu).

Zestawienie pozyczek udzielonych spoétkom zaleznym przez ED Invest S.A. — stan na 30 czerwca 2026 r. zostato

zaprezentowane w Skréconym sréodrocznym sprawozdaniu jednostkowym za | pét. 2026 r. w Tabeli nr 60.

Pozyczki udzielone i sptacone po dniu bilansowym, tj. 30.06.2026 r.

Tabela 89. Zestawienie pozyczek udzielonych spotkqg zaleznym przez ED Invest S.A. po dniu 30.06.2026 r.

Podmiot Data
SOEDI5 04.08.2026
Sp.zo.0.

Kwota

100 tys.

PLN

Opis

Warunki:

e wyptata nastgpi jednorazowo do 4 sierpnia 2026 roku,
e oprocentowanie w wysokosci 10% rocznie,
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e z terminem wymagalnosci 30 kwietnia 2027 roku (z mozliwoscig
wczesniejszej sptaty),

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

Tabela 90. Zestawienie pozyczek sptaconych przez spotki zalezne do ED Invest S.A. po dniu 30.06.2026 r.

Podmiot Data Kwota Opis
SOEDI3

14.07.2026 3tys. PLN  Zwrot pozyczki z 06 marca 2025 r. (kwota kapitatu).
Sp.zo.0.

Porozumienia do udzielonych pozyczek

31 marca 2026 roku Spétka zawarta porozumienie ze spotka zalezng Project View Sp. z 0.0. zmieniajgce termin
sptaty udzielonych pozyczek na 31 grudnia 2028 roku. Porozumieniem zostaty objete pozyczki zawarte 19 lipca
2024 roku na kwote 450 tys. PLN z czego do sptaty pozostaje kwota 50 tys. PLN, 2 pazdziernika 2024 roku

na kwote 50 tys. PLN, 16 pazdziernika 2024 roku na kwote 50 tys. PLN oraz 30 pazdziernika 2024 roku na kwote
2.800 tys. PLN (do tej pory wyptacono kwote 2.507 tys. PLN).

15.5. Poreczenia i gwarancje

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji

Tabela 91. Zestawienie gwarancji udzielonych — stan na 30.06.2026 r.

Wyszczegdlnienie na dzien 30.06.2026 na dzien 31.12.2025
Gwarancje jakosci i rekojmi wykonania umowy 8339 11 075
Zobowigzania warunkowe ogétem 8339 11 075

Tabela 92. Zestawienie gwarancji udzielonych — stan na 30.06.2026 r.

Data Data wygasniecia Kwota Opis
udzielenia

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi CaixaBank S.A. Oddziat Polska

06.10.2021 04.12.2026 689tys. PLN . 9340.80.0004026-00 ztozona przez Hochtief Polska S.A. przeniesiona na
SM ,,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowg o wspdlnym przedsiewzieciu z 7
czerwca 2017 na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Orlik
Jantar” — etap 1 (Pasaz Aninski bud. E).

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Erste Bank Polska Spodtka Akcyjna

11.10.2022 13.11.2027 750 tys. PLN

(dawniej: Santander Bank Polska S.A.) nr DOK4187GWB22SD ztozona przez
Hochtief Polska S.A., przeniesiona na SM ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku
z umowa o wspolnym przedsiewzigciu z 19 wrzesnia 2006 roku na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw - Wilga VIl i VI” Wilga VI.
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04.05.2023 11.06.2028

02.01.2024 10.02.2029

28.09.2024 31.10.2029

Poreczenia i

1138 tys. PLN

2311 tys. PLN

3451 tys. PLN

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Erste Bank Polska Spdétka Akcyjna
(dawniej: Santander Bank Polska S.A.) nr DOK1641GWB23SD ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na SM ,,Orlik Jantar” w zwigzku z umowa
o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,Orlik Jantar” — etap 2 (Pasaz
Aninski bud. D).

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Erste Bank Polska Spotka Akcyjna
(dawniej: Santander Bank Polska S.A.) nr DOK5526GWB23SS ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na SM ,,Orlik-Jantar” w zwigzku z umowa
o wspdlnym przedsiewzieciu z 7 czerwca 2017 roku na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,,Goctaw - Wilga” (Pasaz Aninski
bud. C).

Gwarancja bankowa jakosci i rekojmi Erste Bank Polska Spdtka Akcyjna
(dawniej: Santander Bank Polska S.A.) nr DOK3982GWB24SD ztozona przez
Hochtief Polska S.A. przeniesiona na SM ,Goctaw-Lotnisko” w zwigzku
z umowa o wspdlnym przedsiewzieciu z 10 kwietnia 2017 roku na realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego o nazwie ,, WILGA” budynek AB.

gwarancje udzielone w okresie | podt. 2025 r  zostaly szczegdtowo zaprezentowane

w Skonsolidowanym $rédrocznym raporcie Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pét. 2025.

Zabezpieczenie roszczen strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu

Tabela 93. Zestawienie zabezpieczen roszczeri strony umowy o wspdlnym przedsiewzieciu - opis — stan na 30.06.2026 r.

Data udzielenia

06.10.2024

14.09.2025

Data
wygasniecia

04.10.2026

13.09.2027

Kwota

259 tys. PLN

284 tys. PLN

Opis

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

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

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

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

petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami prowadzonymi dla Spoétki w Banku
z wytgczeniem rachunku do rozliczen podatku VAT,

zastaw finansowy na prawach do srodkéw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach Spétki
prowadzonych w Banku, wraz z klauzulg kompensacyjng, z wytgczeniem rachunku do rozliczen podatku
VAT,

weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg,

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

Naleznosci warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji

Tabela 94. Zestawienie gwarancji otrzymanych - stan na 30.06.2026 r.

Rodzaj naleznosci AEICL AEICLEE
) 30.06.2026 31.12.2025
Otrzymanych gwarancji i poreczen od znaczgcego inwestora 15 206 17 201
Naleznosci warunkowe ogotem 15 206 17 201

Tabela 95. Zestawienie gwarancji otrzymanych - stan na 30.06.2026 r.

Data udzielenia Data Kwota Opis

wygasniecia

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét

06.10.2021 04.12.2026 689 tys. PLN CaixaBank Oddziat Polska S.A. nr 9340.80.0004026-00 na kwote 1 148 tys.

11.10.2022 13.11.2027 750 tys. PLN

04.05.2023 11.06.2028 1138 tys. PLN

PLN od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg Umowa3 z 4 lutego 2020
roku na wykonanie zadania pod nazwa ,Osiedle Orlik Jantar” — budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,E” z czescia ustugowa
na parterze 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, Aneksem nr 3 z 11 sierpnia 2021
roku. Udzielona Gwarancja 6 pazdziernika 2024 roku podlega redukgcji
do kwoty 689 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét Erste
Bank Polska Spdtka Akcyjna (dawniej: Santander Bank Polska S.A.)
nr DOK4187GWB22SD od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
Umowag z 21 stycznia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1 z 14 stycznia 2022
roku na wykonanie zadania pod nazwa "Osiedle Wilga VI" — budynek
mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa na parterze i garazami
w podziemiu, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Jana Nowaka-
Jezioranskiego. Udzielona Gwarancja 13 wrzesnia 2025 roku podlega
redukcji do kwoty 750 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét
Erste Bank Polska Spétka Akcyjna (dawniej: Santander Bank Polska S.A.)
nr DOK1641GWB23SD od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
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Umowa z 16 wrzes$nia 2021 roku wraz z Aneksem nr 1z 19 maja 2022 roku
na wykonanie zadania pod nazwg ,Pasaz Aninski budynek D” - budynek
mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa w parterze i garazami —
podziemnym oraz w przyziemiu zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie. Udzielona Gwarancja 12 kwietnia 2026 roku
podlega redukcji do kwoty 1 138 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia jakosci i rekojmi wykonanych robét
02.01.2024 10.02.2029 2311tys. PIN g0 Bank Polska Spotka Akcyjna (dawniej: Santander Bank Polska S.A.)
nr DOK5526GWB23SS od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
Umowa z 14 kwietnia 2022 roku na wykonanie zadania pod nazwg ,Pasaz
Aninski budynek C” — budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z cze$cig ustugowa w parterze i garazami podziemnymi oraz w przyziemiu
zlokalizowany przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie.
Udzielona Gwarancja od 13 grudnia 2026 roku podlega redukcji do kwoty

1387 tys. PLN.

Gwarancja bankowa zabezpieczenia rekojmi wykonanych robét Erste
09.09.2024 31.10.2029 3451tys. PLN  gopi polska Spotka Akcyjna (dawniej: Santander Bank Polska S.A.)
nr DOK3982GWB24SD od Hochtief Polska S.A. w zwigzku z zawartg
Umowg z 28 wrzes$nia 2022 roku wraz z Aneksem nr 1 z 17 pazdziernika
2023 roku inr 2z 10 czerwca 2024 roku na wykonanie zadania pod nazwa
"Uminskiego bud. AB" — Zesp6t budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych
AB z czescig ustugowa na parterze, garazami podziemnymi i w czesci
parteru zlokalizowany przy ul. Uminskiego/Bora Komorowskiego/
Znanieckiego w Warszawie. Udzielona Gwarancja 1 wrzesnia 2027 roku

podlega automatycznej redukcji do kwoty 2 070 tys. PLN.

Gwarancja bankowa wykonania Umowy wydana przez BNP Paribas Bank

13.01.2025 02.11.2026 2152tys.PLN  pojoka SA. NR GW/007584/24 od CONSTEEL Sp. z 0.0. w zwiazku
z zawarta Umowa nr 1/11/2024 z 27 listopada 2024 roku, ktérej
przedmiotem jest: ,wykonanie robét budowlanych obejmujgce budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z miejscami postojowymi
W przyziemiu oraz miejscami postojowymi naziemnymi, oraz
infrastrukturg techniczng” zlokalizowanego przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie.

Gwarancja bankowa nalezytego wykonania Umowy wydana przez PKO

26.05.2025 24.06.2027 4200tys.PLN g,k polska S.A. NR ILG-PL72-0005069 od FineTech Construction Sp.zo.0.
w zwigzku z zawartg Umowg nr EDI/DT/ZW/01/05/2025 z 13 maja 2025
roku, ktérej przedmiotem jest: ,wykonanie robdt budowlanych
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w
parterze i garazem podziemnym ,Ztota Wilga” przy ul. Ztotej Wilgi w
Warszawie.

Ubezpieczeniowa gwarancja nalezytego wykonania i usuniecia wad
30.06.2025 30.07.2030 515 tys. PLN i usterek InterRisk Towarzystwo Ubezpieczeniowe S.A. Vienna Insurance
Group nr 32GG35/0375/23/007 z 30 czerwca 2025 roku wraz z Aneksem
z 20 sierpnia 2025 roku na kwote 515 tys. PLN od Expres Konkurent
Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg umowa na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami oraz garazem podziemnym, na dziatce
nr 682/2, 683/3, 684/3, 685/3, 685, 686 Obr.41, j. ewid. Krowodrza

przy ul. Radzikowskiego w Krakowie

Poreczenia i gwarancje udzielone w okresie | poét. 2025 r. zostaty szczegdétowo zaprezentowane
w Skonsolidowanym $rédrocznym raporcie Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | p6t. 2025.

Strona }.100



SKONSOLIDOWANY SRODROCZNY RAPORT
GRUPY KAPITALOWEJ ED INVEST ZA | POEROCZE 2026 ROKU

15.6. Ocena czynnikdéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci w |
pot. 2026 roku

Ocena czynnikéw majgcych wptyw na wynik z dziatalnosci za | poét. 2026 roku zostata opisana w punkcie 12.6.
niniejszego raportu. Zdarzeniem o nietypowym charakterze, majgcym istotny wptyw na wynik okresu zaréwno
w ujeciu jednostkowym jak i skonsolidowanym, byt odpis wartosci Projektu Ill Etap Orlik, szczegdétowo opisany
w pkt 12.1. niniejszego raportu. Poza tym zdarzeniem, w | pétroczu 2026 roku nie wystgpity inne zdarzenia
o nietypowym charakterze majace istotny wptyw na wyniki finansowe Spoétki i Grupy.

15.7. Informacje dodatkowe

Opis wykorzystania przez spotke wptywow z emisji do czasu sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci
W | pét. 2026 roku Spotka Dominujgca nie emitowata papieréw wartosciowych.

Stanowisko Zarzagdu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikow
Spétka oraz spotki wechodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych.
Zdarzenia majace wptyw na strukture akcjonariatu w | pét. 2026 r.

W | p6t. 2026 r. roku nie wystgpity zdarzenia majgce wptyw na strukture akcjonariatu.
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VI. OSWIADCZENIA

16.0SWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE RZETELNOSCI SPORZADZENIA
SPRAWOZDAN

Zarzad ED Invest S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, Skrécone $rodroczne skonsolidowane
i jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg
ED Invest S.A., a takze Grupy Kapitatowej ED Invest oraz wynik finansowy ED Invest S.A. i Grupy Kapitatowej
ED Invest. Potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ED Invest zawiera prawdziwy obraz rozwoju
i osiggniec oraz sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejszy Skonsolidowany Srédroczny Raport Grupy Kapitatowej ED Invest S.A. za | pdt. 2026 roku zawierajacy
skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe ED Invest S.A. zostat sporzgdzony oraz zatwierdzony przez Zarzad
Jednostki Dominujacej ED Invest S.A. 24 wrze$nia 2026 roku.

Dokument
podpisany przez
Fukasz Denca
Data: 2026.09.24
13:57:41 CEST

tukasz Derica — Prezes Zarzadu Alan Dunikowski — Wiceprezes Zarzadu

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:
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Dokument podpisany przezMalgorzata Jankowska
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