ED INVEST S.A. RB 14 2026

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Raport biezacy nr 14 / 2026

Data sporzadzenia: 2026-06-03

Skrécona nazwa emitenta

ED INVEST S.A.

Temat

Odtajnienie opdznionej informacji poufnej o zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j
Krakowie

Podstawa prawna

|Ar1. 17 ust. 4 Rozporzagdzenia MAR — zawiadomienie o opdznieniu ujawnienia informacji poufnej

Tre& raportu:

Zarzad ED Invest SA (Spotka, Emitent) przekazuje do publicznej wiadomosci informacje poufna, ktérej
upublicznienie zostato opdznione 25 lutego 2025 r. na podstawie Uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1/02/2025 z25
utego 2025 roku, zgodnie zart. 17 ust. 1 i 4 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014 zdnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz uchylajgcego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu
Europejskiego oraz Radyi dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (Rozporzadzenie MAR).

Zarzad ED Invest S.A. podjat decyzje o odtajnieniu opdnionej Informacji Poufnej w zwigzku zustaniem przestanek
ej opdznienia, czyli pozytywnym zakonczeniem negocjacji, w wyniku ktérych m.in. doszo do podpisania 3 czerwca
2026 roku przez spotke zalezng Emitenta - RADZIKOWSKIEGO APV Sp. zo.o. Umowy w wyniku ktérej nabedze od
Sprzedajacego udziaty wynoszgce tgcznie 4080/21504 cze$ci w prawie wiasnos$ci 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 ktérych mowa ponizej w ,Przyczynach
uzasadniajgcych op6znienie przekazania informacji poufnej”.

Tre$¢ opdznionej informacji poufne;j:

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

Wiascicielem Nieruchomos$¢ 1 jest Q Investments Sp. zo. 0., przy czym 11 czerwca 2024 r. spoétka zalezna od
Emitenta - SOEDI5 Sp. zo.o0. (SOEDI5) podpisata zQ Investments Sp. zo.o. (Q Investments) Umowe
przedwstepng sprzedazy (Umowa Przedwstepna SOEDI5) Nieruchomosci 1, o czym Emitent informowat w
raporcie biezagcym nr 14/2024 z11 czerwca 2024 r.

Wiascicielem Nieruchomosci 2 jest Gmina Krakéw. Q Investments prowadz dziatania zamierzajgce do nabycia
Nieruchomosci 2 od Gminy Krakéw, a nastepnie sprzedazy Nieruchomosci 2 na rzecz Emitenta, przy czym nabycie
Nieruchomosci 2 od Gminy Krakéw wymaga¢ bedzie m.in. wydzielenia geodezyjjnego 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 (Decyzia PNB),
umozliwiajacej realizacje inwestycji polegajacej na realizacji budynku mieszkalnego lub zespotu budynkéw
mieszkalnych, z cze$cig ustugowg o powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) oraz powierzchni uzytkowej lokali
ustugowych (PUU) wynoszacej ok. 7.000 m2.

Strony Umowy przedwstepnej zastrzegtly, ze wskazana wyzej Cena moze ulec zmianie w wypadku, gdytgczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) i lokali uzytkowych (PUU) objetych Decyzja PNB bedze rézna od

zaktadanej 7.000 m2 proporcjonalnie do tej réznicy, przy czym zmiana ceny nie moze byé wieksza niz 10%.

W Umowie przedwstepnej Emitent i Kupujacy zobowigzali si¢ do zawarcia Umowy sprzedazy Nieruchomos$¢ 1 i

Komisja Nadzoru Finansowego




ED INVEST S.A. RB 14 2026

ieruchomos$¢ 2 wraz zwszelkimi prawami wynikajgcymi z Decyzji PNB oraz autorskimi prawami majatkowymi i
rawami zaleznymi do projektow budowlanych zatwierdzonych Decyzig PNB, z zastrzezeniem ziszczenia si¢
skazanych ponizej Warunkéw Zawieszajgcych, za Cene wskazang powyzej (Umowa sprzedazy) w terminie do 31
ipca 2027 roku z zastrzezeniem przediuzenia terminu w przypadku, gdy Emitent uzyska Decyzie PNB, jednak nie
edzie ona ostateczna lub prawomocna do 30 czerwca 2027 roku. W takim wypadku termin na zawarcie Umowy
przedazy ulegnie przedtuzeniu do 31 lipca 2029 roku, ale nie pdzniej, nizw terminie 30 dni od dnia spetnienia sig
szystkich Warunkéw Zawieszajgcych.

trony w Umowie Przedwstepnej ustality liste warunkéw zawieszajgcych (Warunki zawieszajgce), w szczegoélnosci
bejmujacych ponizsze dziatania:

.QlInvestments w terminie do 30 wrze$nia 2026 roku nabgdzie od Gminy Krakéw wiasno$¢ Nieruchomosci 2.
.Emitentw terminie do 31 grudnia 2026 roku nabedzie wtasno$¢ Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2, przy czym
szystkie prawa i obowigzki wynikajgce zUmowy Przedwstepnej SOEDI5 zostang przeniesione na

przedajgcego wrazz zrzeczeniem sie wszelkich roszczen przez spotke SOEDI5 albo Umowa Przedwstepna
OEDI5 zostanie rozwigzana bezjakichkolwiek praw lub roszczen wzgledem Kupujgcego ktérejkolwiek ze stron
mowy Przedwstepnej SOEDI5.

. Emitent wilasnym kosztem i staraniem wykona (lub Zleci wykonanie) projektu zagospodarowania terenu oraz
rojekt architektoniczno-budowlanyi uzyska w terminie do 30 czerwca 2027 roku ostateczng i prawomocng

ecyzje PNB.

.Nieruchomos$¢ 1 orazNieruchomos¢ 2 wolne bedg od praw i roszczeh 0sdb trzecich, nieprzewidzianych w
mowie przedwstepnej, ksiegi wieczyste prowadzone dla Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 wolne bedg od
piséw i wzmianek nieprzewidzianych w Umowie Przedwstepnej, ani tezzadne osoby nie bedg korzysta¢ z
ieruchomosci 1 lub Nieruchomosci 2, na jakiejkolwiek podstawie prawnej lub bez takiej podstawy ani tezw
tosunku do Nieruchomosci 1 lub Nieruchomosci 2 nie bedg toczy¢ sie postepowania egzekucyjne, sgdowe lub
dministracyjne uniemozliwiajgce Transakcje.

a podstawie Umowy przedwstepnej Kupujacy:

na rzecz Emitenta w dniu podpisania Umowy przedwstepnej zaptacit zadatek w wysokos$ci 6.000.000 z netto
sze$¢ milionéw Zotych), powigkszony o nalezny podatek VAT w stawce 23% (Zadatek). Zwrot Zadatku zostat
bezpieczony hipotekg na pierwszym miejscu na Nieruchomosci 1 orazpoddaniem sie egzekucji przez Emitenta
trybie art. 777 § 5 k.p.c. orazpoddaniem sie egzekucji przezQ Investments w trybie art. 777 § 6 k.p.c;

na rzecz Emitenta zaptaci zaliczke w wysoko$ci 6.000.000 z netto (sze$¢ milionéw Zotych), powiekszong o
alezny podatek VAT w stawce 23% (Zaliczka), przy czym Zaliczka zostanie zaptacona w terminie 14 (czternastu)
ni od dnia przedtozenia Kupujgcemu podpisanego przez Q Investments oraz Gmine Krakéw protokotu rokowan
bejmujacego ustalenie warunkéw sprzedazy Nieruchomosci 2 na rzecz Q Investments oraz zarzadzenia
rezydenta Miasta Krakowa o zgodzie na sprzedaz Nieruchomosci 2 na rzeczQ Investments na warunkach
skazanych w powyzszym protokole rokowan w ramach procedury zmierzajgcej do bezprzetargowej sprzedazy
ieruchomosci 2. Zwrot Zaliczki zostanie zabezpieczony hipotekg na drugim miejscu na Nieruchomos$ci 1 oraz
oddaniem sig egzekucji przezEmitenta w trybie art. 777 § 5 k.p.c. orazpoddaniem si¢ egzekucji przezQ
Investments w trybie art. 777 § 6 k.p.c.

ozostate warunki na jakich Umowa przedwstepna zostata zawarta nie odbiegajg od warunkéw powszechnie
tosowanych w umowach tego typu.

rzyczyny uzasadniajgce opdznienie przekazania informacji poufnej:

ocenie Zarzadu opdznienie przekazania powyzszej Informacji Poufnej spetnia w momencie podjecia decyzi o
p6znieniu warunki okreslone w MAR orazw wytycznych Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow
artosciowych (ESMA) dotyczacych opdznienia ujawnienia informacji poufnych z 13 kwietnia 2022 r.

ocenie Zarzgdu Emitenta, w nizej opisanych okoliczno$ciach, niezwtoczne ujawnienie Informacji Poufnej
odzitoby ryzyko naruszenia prawnie uzasadnionych intereséw Emitenta. Wskazujg na to okoliczno$ci dotyczgce
ieruchomosci 1 (niezabudowanej nieruchomosci sktadajgcej sie zdzatek gruntu oznaczonych numerami
widencyjnymi 4/1 i 4/2 o tgcznym obszarze 3.180 m2 potozonej w Krakowie), tj. zgtoszenie roszczenia o
rzeniesienie wtasnosci udziatoéw w prawie wtasnosci Nieruchomosci 1 w wysoko$ci nie mniejszej niz19/336 na
zecz osoby trzeciej oraztoczacymi sie jednocze$nie negocjacjami w powyzszym zakresie. Pozytywne zakonczenie
egocjacji jest uzaleznione od przebiegu prowadzonych rozméw, na ktére bezposrednie przetozenie mogitby mie¢
akt przekazania do publicznej wiadomosci Informacji Poufnej. Z kolei pozytywne zakonczenie negocjacji, stanowi
ocenie Zarzadu Spétki niezbedny element moziwosci realizacji przedmiotu Informacji Poufnej, a brak zawarcia
orozumienia bedzie zduzym prawdopodobienstwem prowadzié¢ do upadku przedmiotu Informacji Poufne;j.

ocenie Zarzadu Emitenta nie istniejg przestanki wskazujgce na to, izop6znienie ujawnienia Informacji Poufnej
oze wprowadz¢ w btgd opinie publiczng. Informacja Poufna stanowi standardowy przyktad dziatalno$ci
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rowadzonej przez Spotke, zgodny z jej dotychczasowym wykonywaniem.

ocenie Zarzagdu Spoétki poufnos¢ Informacji Poufnej jest zapewniona w szczegdlnosci poprzez dotozenie
alezytej starannos$ci w celu zachowania jej w poufno$ci, co obejmuje m.in. sporzadzenie listy oséb
osiadajgcych dostep do przedmiotowej Informacji Poufnej zgodnie zart. 18 MAR, ktéra bedzie na biezaco
onitorowana i w razie potrzeby aktualizowana, jak rowniez biezgce monitorowanie zachowania w poufnos$ci
Informacji Poufnej.
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