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Zatqcznik nr 1 do Uchwaty RN nr4/05/2025

Sprawozdanie Rady Nadzorczej
ED Invest S.A.

z dziatalnosci za rok 2024

1. Sktad Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31 grudnia 2024 r. byt nastepujgcy:

e Adrian Heymans - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Oktawian Jaworek - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej (niezaleiny czfonek)
e Artur Neuman - Sekretarz Rady Nadzorczej

e Robert Gwiazdowski — Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny cztonek),

e Krzysztof Mikotajczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

e Sebastian Chwedeczko - Cztonek Rady Nadzorczej

e Maciej Krzewinski - Cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w powyiszym sktadzie zostata powotana na NW2Z Spétki w dniu 28 lutego 2023 r.,
za wyjatkiem Pana Macieja Krzewinskiego powotanego do Rady Nadzorczej w dniu 23 maja 2024 r.

W dniu 23 maja 2024 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki udzielito absolutorium wszystkim
cztonkom Rady Nadzorczej ze okres petnienia przez nich funkcji w Radzie Nadzorczej za rok 2023.

Komitet Audytu

W ramach Rady Nadzorczej Spétki funkcjonuje jeden komitet — Komitet Audytu.
Na dzier 31.12.2024 r. Komitetu Audytu dziatat w nastepujgcym sktadzie:

¢ Robert Gwiazdowski - Przewodniczacy Komitetu

e Oktawian Jaworek - Cztonek Komitetu

e Artur Neuman - Cztonek Komitetu

Komitet Audytu w powyiszym skiadzie zostat powotany Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 17 marca
2023 r. Statutowe kryteria niezaleznosci spetniajg: Robert Gwiazdowski i Oktawian Jaworek. Osobami
posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci oraz sprawozdawczosci sa Robert
Gwiazdowski oraz Oktawian Jaworek. Osobg posiadajacg wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy,
w ktorej dziata emitent, jest Artur Neuman.
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2. Podsumowanie dziatalno$ci Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu
Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki zgodnie z obowigzkami i uprawnieniami
wynikajacych z przepiséw prawa oraz aktéw wewnetrznych Spétki. W ramach wykonywania swoich
obowigzkéw cztonkowie Rady Nadzorczej kierowali sie takze zasadami zawartymi w Dobrych
Praktykach Spétek notowanych na GPW. W trakcie petnienia swoich obowigzkéw cztonkowie Rady
Nadzorczej mieli na wzgledzie interes Spétki.

W 2024 r. Rada Nadzorcza odbyta tacznie 4 posiedzenia, podejmujac podczas posiedzen 4 uchwaty oraz
przeprowadzita tacznie 17 gtosowan nad uchwatami za posrednictwem poczty elektroniczne;.

Posiedzenia Rady Nadzorczej poswiecone byty w szczegdlnosci:

¢ opiniowaniu rocznego oraz srédrocznych sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci
Spotki oraz ocenie wynikow finansowych i sytuacji finansowej Spotki,

e analizie i zatwierdzeniu rocznego budzetu Spétki,
e analizie sytuacjl 1 zagrozeti na rynku deweloperskim,

e ocenie skutecznoéci funkcjonowania w Spotce systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem oraz nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem,

e udzielaniu zgody na zacigganie przez Spoétke zobowigzan o wartosci przekraczajgcej
dwukrotnos¢ kapitatu zaktadowego Spotki oraz na nabycie i zbycie nieruchomosci,

e udzieleniu zgody na tworzenie / nabywanie spotek celowych oraz ich dokapitalizowanie,
e ocenie dziatalnosci Zarzadu Spotki,
e biezacej ocenie sytuacji finansowej Spétki oraz realizacji planéw rozwojowych,

o omoéwieniu kluczowych projektow prowadzonych przez Spétke.

Komitet Audytu

Komitet Audytu monitoruje proces sprawozdawczosci finansowej w Spétce, w szczegélnosci rzetelnos¢
informacji finansowych oraz sytuacje finansowg Spotki.

Komitet Audytu odbyt w 2024 r. 4 posiedzenia poswigcone:
e monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej,

o skutecznoici systemow kontroli wewnetrznej, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej
oraz wykonywania rewizji finansowej,

e analizie rzetelnosci rocznego oraz $rédrocznych sprawozdan finansowych i sprawozdan
z dziatalnoéci oraz ocenie wynikéw finansowych i sytuacji finansowej Spétki,

e przygotowywaniu rekomendacji Radzie Nadzorczej dotyczacych oceny rocznego oraz
$rédrocznych sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci.

Komitet Audytu odbyt réwniez spotkanie z Kluczowym bieglym rewidentem i jego zespotem
poswiecone oméwieniu wynikdw przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego za rok 2023,
przyjetej strategii badania i zidentyfikowanych ryzyk badania oraz oceny zaprojektowania i wdrozenia
systemu kontroli wewnetrzne;j.
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3. Ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki i sprawozdan finansowych za rok 2024 oraz
whniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku za rok 2024

Zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz Statutem Spotki Rada Nadzorcza zapoznata sie
i dokonata oceny sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spétki, jednostkowego sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2024 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej
Spétki z rok 2024. W ocenie sprawozdan Rada Nadzorcza uwzglednita opinie biegtego rewidenta oraz
rekomendacje Komitetu Audytu Rady Nadzorczej.

Badanie sprawozdan finansowych za rok 2024 zostato przeprowadzone przez firme audytorskg Grant
Thornton Polska P.S.A. z siedzibg w Poznaniu.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za 2024 r. zostato zakoriczone
sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z badania jednostkowego rocznego sprawozdania
finansowego skierowanym do akcjonariuszy ED Invest S.A., w ktérym audytor stwierdza, ie roczne
sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzieri 31 grudnia
2024 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienigeznych za rok obrotowy zakofczony w tym
dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowoéci,

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

® jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa i postanowieniami
statutu Spotki.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Spétki

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spétki za 2024 r.
zostato zakonczone sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego skierowanym do akcjonariuszy ED Invest S.A., w ktérym
audytor stwierdza, ze roczne sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majqtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej Spoétki na
dzier 31 grudnia 2024 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
zakoiAczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowoici,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzer Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(politykga) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitatowa Spétki przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki Dominujacej (tj. Ed Invest S.A.).

Ponadto kluczowy biegly rewident skierowat do Komitetu Audytu sprawozdanie dodatkowe , Badanie
rocznego sprawozdania finansowego oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok 2024 r. Ed Invest S.A.”, w ktérym przedstawia miedzy innymi zakres, termin i metody i badania,
przyjete kryteria istotnosci, ocene przyjetych przez spotke oraz grupe kapitatowg zasad wyceny
aktywow i pasywow oraz inne kwestie. Sprawozdanie dodatkowe dla Komitetu Audytu stanowi
zatacznik do sprawozdania Rady Nadzorczej ED Invest S.A za 2024 rok.
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Ocena sprawozdan przez Radg Nadzorczg

Na podstawie przeprowadzonych czynnosci rewizyjnych sprawozdawczosci finansowej Spotki przez
Audytora i Komitet Audytu Rada Nadzorcza ocenisa, Ze:

e roczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki,
e jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.,

e skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej Spétki za okres od 1 stycznia 2024 r.
do 31 grudnia 2024 r.,

zostaty sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sa zgodne
z obowiazujacymi przepisami prawa i zawierajg informacje zgodne z ksiegami, dokumentami oraz
stanem faktycznym.

Ocena wniosku co do podziatu zysku
Rada Nadzorcza dokonata réwniez pozytywnej oceny (pozytywnie zaopiniowata) wniosku Zarzadu do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki w sprawie podziatu zysku netto za rok 2024.

Zarzad Spotki zawnioskowat by Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podzielito zysk netto za rok 2024
w kwocie: 3.401.151,49 2t (sfownie: trzy miliony czterysta jeden tysiecy sto piecdziesiat jeden ztotych
czterdzieéci dziewieé groszy) w nastepujacy sposob:

1) kwote 1.985.658,40 zt (jeden milion dziewiecset osiemdziesiat piec tysigcy sze$éset pigcdziesiat
osiem ztotych i czterdziesci grosze), tj. 0,20 (dwadziescia groszy) na kazda akcjg uczestniczgcg w
dywidendzie — przeznaczy¢ na dywidende dla akcjonariuszy;

2) pozostatg kwote 1.415.493,09 zt (stownie: jeden milion czterysta pigtnascie tysigcy czterysta
dziewieédziesiat trzy ztote i dziewieé groszy) — przeznaczy¢ na kapitat zapasowy.

Zarzad zaproponowat takie by lista akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywidendy w kwocie
podanej w pkt 1) zostata ustalona wedtug stanu na 2 czerwca 2025 r., za$ data wyptaty dywidendy
zostata wyznaczona przez Rade Nadzorczg ED Invest S.A. stosownie do brzmienia art. 348 § 5 Kodeksu
spotek handlowych.

Rada Nadzorcza uznata argumentacje Zarzgdu za stuszng i pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu
w sprawie podziatu zysku, zwraca jednak uwage akcjonariuszy Spétki na koniecznos¢ uwzglgdnienia
przez akcjonariuszy na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spotki sytuacji ptynnosciowej Spétki przy
ustalaniu finalnych parametréw podziatu zysku. Z tego tez wzgledu Rada Nadzorcza rekomenduje
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki przyjecie zaproponowanego przez Zarzad rozwigzania
tj. ustalenia daty wyptaty dywidendy przez Rade Nadzorcza.

4. Ocena sytuacji Spétki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem oraz nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem.

Sytuacja finansowa Spétki w roku 2024 byta stabilna, pomimo znacznego spadku przychodow ze
sprzedazy. Spadek przychodéw ze sprzedazy byt naturalng konsekwencjg wyprzedania zasobow
mieszkaniowych z wcze$niej zakofczonych projektéw. Zarzad Spotki podjgt szereg dziatan
zmierzajacych do pozyskania nowych projektéw (dziatek budowlanych) jednak z uwagi na pogarszajaca
sie koniunkture na rynku mieszkaniowym Spotce nie udato sie pozyskac wystarczajgcego finansowania
w zwigzki z czym skala pozyskiwania nowych projektéw jest ponizej wcze$niejszych oczekiwan.

7 uwagi na wielko$¢ firmy i skale prowadzonej dziatalnosci nie wyodrebniono jednostki audytu
wewnetrznego i wewnetrznych jednostek odpowiedzialnych za zarzadzanie ryzykiem oraz nadzor
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zgodnosci dziatalnosci z prawem. Nadzér nad catoscig kontroli wewnetrznej sprawuje Zarzad, ktéry
podejmuje wiekszos¢ decyzji operacyjnych, wspierany przez doradcéw zewnetrznych.

Ocena Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza ocenia, ze decyzje i dziatania Zarzadu byty prawidtowe. Sytuacja finansowa Spétki byta
przez caly rok stabilna, wyptacalnosé i ptynnos¢ finansowa nie byly zagrozone, nie wystepowaty istotne
zobowigzania przeterminowane. Zarzad starat sie minimalizowaé wystepujace ryzyka i optymalizowaé
wyniki w ramach dostepnych mozliwosci i pogarszajacej sie sytuacji rynkowej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje Spdtki, skutecznosé systemu kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, a takze nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos$¢ Zarzadu Spo6tki w roku 2024,

5. Ocena stosowania przez Spétke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania
obowigzkow informacyjnych dotyczacych ich stosowania

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie Spoétka przekazata
w raporcie biezgcym EBI nr 1/2021 z dnia 26.07.2021 r. informacje o stanie stosowania Dobrych
Praktyk 2021.

Spotka przedstawita rowniez w rocznym sprawozdaniu zarzadu z dziatainosci za rok 2024 Oswiadczenie
o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w ED Invest S.A. w okresie od 1 01 2024 r. do 31 12 2024 r.

Informacje powyisze zawierajg uzasadnienia i wyjashienia wszystkich przypadkéw niestosowania lub
niepetnego stosowania Zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW w 2024 .

Ocena Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spdtka w prawidtowo stosowata zasady tadu korporacyjnego w zakresie
przedstawionym w powyiszych informacjach oraz naleiycie wypetniata obowigzki informacyjne
dotyczgce ich stosowania.

6. Ocena realizacji przez zarzad obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 380! Ksh

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad Spétki nalezycie realizowat obowiazek udzielania informacii,
o ktérym mowa wart. 380" Kodeksu spdtek handlowych (przy jednoczesnym uwzglednieniu
postanowien zawartych w Statucie Spotki). Rada Nadzorcza, wskazuje w szczegdlnosci, ze w $wietle
tresci art. 380! Ksh oraz postanowien Statutu Spotki:

e byfa nalezycie informowana o uchwatach Zarzadu i ich przedmiocie;

e byta naleiycie informowana o sytuacji Spotki, w tym zakresie jej majgtku, a takze o istotnych
okolicznosciach z zakresu prowadzenia spraw Spoétki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym, kadrowym;

e byla nalezycie informowana o postepach w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju
dziatalnosci Spdtki, ze wskazaniem na odstepstwa od wczesniej wyznaczonych kierunkéw, wraz
z uzasadnieniem;

e byta nalezycie informowana o transakcjach oraz innych zdarzeniach i okolicznosciach, ktére
istotnie wplywaja lub mogq wptywaé na sytuacje majgtkowg Spoétki, w tym na jej rentownosé lub
plynnosé;
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e byla nalezycie informowana o zmianach uprzednio udzielonych Radzie Nadzorczej informacji, jesli
te zmiany istotnie wplywaty lub mogly wptywac na sytuacje Spétki.

7. Ocena sposobu sporzadzania lub przekazywania Radzie Nadzorczej przez zarzad informacii,
dokumentow, sprawozdar lub wyjasnieri zazadanych w trybie okreslonym w 382 § 4 Ksh

W oparciu o przekazywane przez Zarzad Spétki informacje, dokumenty, sprawozdania i wyjasnienia,
jak tez na podstawie posiadanych informacji oraz wiedzy na temat sposobu sporzadzania oraz
przekazywania Radzie Nadzorczej przez Zarzad Spétki informacji, dokumentéw, sprawozdan lub
wyjasnien, Rada Nadzorcza nie stwierdzita naruszer w sporzadzaniu badz terminowosci przekazywania
informacji, dokumentéw, sprawozdar i wyjasnieri i tym samym realizacji obowigzkow Zarzadu Spotki
wynikajacych z art. 382 § 4 Ksh.

W ocenie Rady Nadzorczej Spétki informacje, dokumenty, sprawozdania i wyjasnienia przedstawiane
byty w2024 r. w sposéb klarowny, wobec czego Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sposéb
sporzadzania iprzekazywania Radzie Nadzorczej przez Zarzad Spotki zadanych informacii,
dokumentéw, sprawozdan i wyjasnien.

8. Informacja o facznym wynagrodzeniu naleznym od Spétki z tytutu wszystkich badar zleconych
przez Rade Nadzorcza w trakcie roku obrotowego w trybie okreslonym w art. 382" Ksh

Rada Nadzorcza Spotki w roku obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2024 r. nie skorzystata
z mozliwoéci powolania doradcy Rady Nadzorczej. Tym samym nie doszto do powstania w omawianym
zakresie jakichkolwiek kosztow dla Spétki.

9. Whnioski do ZW2

Bioragc pod uwage wyniki oceny rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spotki, sprawozdania
finansowego jednostkowego Spétki oraz skonsolidowanego Grupy Kapitatowej ED Invest S.A,
propozycji Zarzadu dotyczacej podziatu zysku netto Spotki za rok 2024 oraz oceny dziatalnosci Zarzadu
i sytuacji Spétki, Rada Nadzorcza wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia ED Invest S.A. o:

e zatwierdzenie rocznego sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spétki za okres od 1 stycznia 2024 r.
do 31 grudnia 2024 .,

e zatwierdzenie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za okres od 1 stycznia
2024 r. do 31 grudnia 2024 r.,

e zatwierdzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatlowej Spotki
za okres od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r,,

e zaakceptowanie proponowanego przez Zarzad podziatu zysku netto za 2024 r.,

e udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu z wykonania obowigzkéw za 2024 r.

Warszawa, dnia 23 maja 2025 r.

Signed
electronically

Adri
Adrian Heymans - Przewodniczgcy RN /Z‘“M*%f”w mg?nn;rfs
2025-05-23
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