ED INVEST S.A. RB 18 2026

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Raport biezacy nr 18 / 2026

Data sporzadzenia: [2026-09-29

Skrécona nazwa emitenta

D NVBST S A
Temat

Zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej w Krakowie — rozszerzenie
przedmiotu transakgc;ji

Podstawa prawna

|Ar1. 17 ust. 1 Rozporzgdzenia MAR - informacje poufne ‘

Tre& raportu:

Zarzad ED Invest S.A. (,Spétka”, .Emitent’, ,Sprzedajacy’), w nawigzaniu do raportu biezagcego nr 14/2026 z 3
czerwca 2026 r., dotyczgcego odtajnienia opdznionej informacji poufnej w przedmiocie zawarcia w dniu 25 lutego
2025 r. pomiedzy Emitentem, Q Investments Sp.zo0.0. (,Q Investments”) oraz Kupujgcym przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci (,Umowa Przedwstepna”), informuje, ze 29 wrze$nia 2026 r. Emitent, Q Investments
oraz Kupujacy zawarli w formie aktu notarialnego aneks do Umowy Przedwstepnej (,Aneks”), na mocy ktérego
strony w istotny sposdb zmienity zakres i warunki planowanej transakcji.

Aneks rozszerza przedmiot sprzedazy o dwie dodatkowe nieruchomosci, podwyzsza cene, wprowadza
dodatkowg zaliczke, zmienia zasady zaptaty zaliczki, wydtuza terminy warunkéw zawieszajacych i zawarcia
umowy przyrzeczonej oraz zmienia zabezpieczenia. Najwazniejsze zmiany przedstawiono ponize;j.

Rozszerzenie przedmiotu transakc;ji

Na mocy Aneksu zakres nieruchomosci objetych Umowg Przedwstepna (,Sprzedawana Nieruchomos$¢”) zostat
rozszerzony o dwie dodatkowe nieruchomosci gruntowe potozone w Krakowie, jednostka ewidencyjna Podgorze
obreb 17 (,Nieruchomosci Dodatkowe”):

* Nieruchomo$¢ 3 — niezabudowana nieruchomos¢ o tgcznej powierzchni 0,2123 ha. Emitent nabyt udziat
ynoszacy 5808/7168 czesci 9 kwietnia 2026 r., a pozostaty udziat nabyt 5 sierpnia 2026 r. od spotki zaleznej
RADZIKOWSKIEGO APV Sp. z0.0., ktéra nabyta go 3 czerwca 2026 r. (raport biezacy nr 13/2026 zdnia 3 czerwca
2026 r.). Emitent jest tym samym jedynym wtascicielem Nieruchomosci 3;

* Nieruchomos$¢ 4 — niezabudowana nieruchomos¢ o tgcznej powierzchni 0,1566 ha, ktorej wtascicielami sg
osoby fizyczne niepowigzane z Emitentem. Emitent nabedzie Nieruchomo$¢ 4 przed zawarciem umowy
przyrzeczone;j.

Przedmiotem docelowej umowy sprzedazy (,Umowa Sprzedazy’) bedzie zatem tgcznie: Nieruchomos$¢ 1, cze$¢

Nieruchomosci 2, Nieruchomos$¢ 3 oraz Nieruchomos¢ 4. Czg$¢ Nieruchomosci 2 zostanie nabyta przezQ

Investments od Gminy Miejskiej Krakéw w drodze zamiany na lokale w inwestycji realizowanej przez Kupujacego
Krakowie, ktére Q Investments uprzednio nabedze od Kupujgcego.

W zwigzku zrozszerzeniem przedmiotu transakcji szacowana tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) i

okali ustugowych (PUU) moZiwa do zrealizowania na Sprzedawanej Nieruchomosci wzrosta zok. 7.000 m2 do

ok. 9.000 m2.

Zmiana ceny sprzedazy

W zwigzku zrozszerzeniem przedmiotu transakcji strony podwyzs zyty tgczng cene Sprzedawanej Nieruchomosci
z dotychczasowych 20.000.000,00 z netto do kwoty 25.699.974,00 z netto, powigkszonej o nalezny podatek VAT
stawce 23%, tj. do kwoty 31.610.968,02 z brutto.
Cene ustalono przy przyjeciu bazowej tgcznej PUM/PUU objetej decyzg o pozwoleniu na budowe (Decyzja PNB)
ynoszgcej 8.995 m? oraz stawki 2.857,14 z netto za 1 m? PUM/PUU (stawka jednostkowa nie ulegta zmianie).
Jezeli PUM/PUU wynikajgca z Decyzji PNB bedzie mniejsza albo wieksza od warto$ci bazowej, cena zostanie
odpowiednio obnizona albo podwyzszona wedtug tej stawki, zzastrzezeniem limitéw okre$lonych w Umowie
Przedwstepnej. Analogiczna korekta ceny nastagpi, jezeli w terminie 36 miesiecy od zawarcia Umowy Sprzedazy
Emitent lub Q Investments uzyska decyze o pozwoleniu na budowe przewidujgcg inng PUM/PUU.

Ptatnosci na poczet ceny:
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1. Zadatek w kwocie 6.000.000,00 z netto (7.380.000,00 z brutto), zaptacony Emitentowi 25 lutego 2025 r.,
ozostaje bezzmian.

. Kupujacy wptacit do depozytu notarialnego dodatkowg zaliczke na poczet ceny w kwocie 4.350.000,00 z netto,
owiekszonej o VAT, tj. 5.350.500,00 z brutto (,Dodatkowa Zaliczka”). Kwota ta zostanie wyptacona Emitentowi z
epozytu notarialnego po zawarciu Aneksu i zostanie zaliczona na poczet ceny w dniu zawarcia Umowy
przedazy.

. Dotychczas ustalona zaliczka w kwocie 6.000.000,00 z netto (7.380.000,00 # brutto) (,Zaliczka”) pozostaje w
ocy, przy czym Aneks zmienia warunki i sposoéb jej zaptaty. Zaliczka bedzie ptatna w terminie 14 dni od
rzedtoZzenia Kupujacemu protokotu rokowan pomigdzy Q Investments a Gming Miejskg Krakéw ustalajgcego
arunki zamiany, zarzgdzenia Prezydenta Miasta Krakowa o zgodzie na zamiane oraz— jezeli bedzie wymagana
ostatecznej decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (,Decyzia ZRID”). Zaliczka zostanie
ozliczona bezgotéwkowo w drodze przekazu: Kupujgcy przekaze na rzecz Emitenta, do wysokos$ci Zaliczki,
alezng mu od Q Investments cene sprzedazy lokali przeznaczonych do zamiany zGming Miejska Krakow. Q
Investments i Kupujgcy zawrg przedwstepng umowe sprzedazy tych lokali do 31 grudnia 2026 r., za co Emitent
dpowiada na zasadze art. 391 k.c.

abezpieczenia

Hipoteka umowna zabezpieczajgca roszczenie Kupujgcego o zwrot zadatku, dotychczas wpisana na
ieruchomosci 1 do sumy8.856.000,00 z, bedzie zabezpiecza¢ rowniez zwrot Dodatkowej Zaliczki. Jej suma
stata podwyzszona do 15.276.600,00 z, a jako hipoteka tgczna obcigzy — oprécz Nieruchomosci 1 — réwniez
ieruchomo$¢ 3. W odniesieniu do obowigzku zwrotu zadatku i Dodatkowej Zaliczki Emitent poddat sie
gzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., a Q Investments — jako dtuznik rzeczowy — w trybie art. 777 § 1 pkt 6
.p.c., w obu przypadkach do kwoty 15.276.600,00 z, zmozliwos$cig wystgpienia przez Kupujgcego o nadanie
lauzuli wykonalnosci do 31 grudnia 2031 r.

odatkowo strony przewidzaty ustanowienie, przed zawarciem umowy sprzedazy lokali pomiedzy Q Investments
Kupujgcym, odrebnej hipoteki tacznej zabezpieczajgcej zwrot Zaliczki do sumy 8.856.000,00 zt na
Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 3, z pierwszefnstwem rownym hipotece opisanej powyzej, wrazz
o$wiadczeniami Emitenta i Q Investments o poddaniu sie egzekucji do tej kwoty. Po nabyciu przez Emitenta
czesci Nieruchomosci 2 oraz Nieruchomosci 4 obie hipoteki obcigzg réwniezte nieruchomosci.

Roszczenie Kupujgcego o zawarcie Umowy Sprzedazy zostanie ujawnione w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 3. tgczna odpowiedzialnos¢ Emitenta z tytutu oswiadczen
tozonych w Umowie Przedwstepnej zostata ograniczona do wysokos$ci ceny netto Sprzedawanej
Nieruchomosci.

Wydtuzenie termindw i warunki zawieszajgce

Aneks wydtuzyt terminy realizacji warunkéw zawieszajgcych oraz zawarcia Umowy Sprzedazy, w szczegdlnosci:

* termin nabycia przez Q Investments czesci Nieruchomosci 2 od Gminy Miejskiej Krakow — z 30 wrzesnia 2026 r

do 30 lipca 2028 r;

* termin nabycia przez Emitenta cato$ci Sprzedawanej Nieruchomos$ci z31 grudnia 2026 r. do 30 pazdzernika

2028 r., przy czym warunek ten obejmuje réwniez rozliczenie odrebnej umowy przedwstepnej z 11 czerwca 2024

r. zawartej przez spotke zalezng Emitenta SOEDI5 Sp. zo.0.zQ Investments, dotyczacej Nieruchomosci 1

,Umowa Przedwstepna SOEDI5”, o ktérej Emitent informowat raportem biezgcym nr 14/2024 z 11 czerwca 2026

r.): przed nabyciem Nieruchomosci 1 przez Emitenta prawa i obowigzki z niej wynikajgce zostang przeniesione

na Emitenta ze zrzeczeniem sie roszczen przez SOEDI5, albo umowa ta zostanie rozwigzana bezjakichkolwiek

roszczen wobec Kupujgcego;

> termin uzyskania Decyzji ZRID (o ile bedzie wymagana) — do 30 czerwca 2028 r,;

* termin uzyskania ostatecznej i prawomocnej Decyzji PNB (dla PUM/PUU wynoszacej co najmniej 7.000 m?) -z

B0 czerwca 2027 r. do 31 grudnia 2028 r., zmozliwoscig przedtuzenia do 31 grudnia 2030 r. w razie zaskarzenia

decyzji;

* termin zawarcia Umowy Sprzedazy — z31 lipca 2027 r. do 31 stycznia 2029 r., zmoZiwoscig przedtuzenia do 31

stycznia 2031 r. (dotychczas 31 lipca 2029 r.), jednak nie pézniej nizw terminie 30 dni od spetnienia wszystkich
arunkéw zawieszajgcych;

» terminy wykonania umownego prawa odstapienia przez kazdg ze stron — do 30 czerwca 2031 r.

Aneks wprowadza nowy warunek zawieszajacy polegajacy na usunieciu odpadéw zalegajacych na
Nieruchomosci 4 oraz zakonczeniu ewentualnego postepowania administracyjnego w tej sprawie w sposob
niepowodujacy przejscia obowigzkéw na Kupujgcego.

Aneks przewiduje ponadto mechanizm dalszego automatycznego przedtuzenia Umowy Przedwstepnej o kolejne
2 lata w przypadku nieuzyskania ostatecznej Decyzi PNB w wydtuzonym terminie z powodu toczgcych sie
postepowan odwotawczych lub sgdowoadministracyjnych, o ile zadna ze stron nie skorzysta z prawa odstgpienia
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do 31 marca 2031 r. W przypadku odstgpienia od Umowy Przedwstepnej przez Emitenta na tej podstawie
zwrotowi podlega¢ bedg zadatek, Dodatkowa Zaliczka i Zaliczka (w kwotach netto) zwaloryzowane
Sredniorocznym wskaznikiem inflacji GUS za okres od 31 stycznia 2029 r.

Pozostate postanowienia Umowy Przedwstepnej nie ulegty zmianie, a pozostate warunki Aneksu nie odbiegajg
od warunkéw powszechnie stosowanych w umowach tego typu.

Ramy praw ne Rodzaj infori
TRANSD

Organ zbierajgcy dane odpow iedzialny za zbieranie informaciji
Rodzaj przedktadanych informacji nowe (do zastosc

Dobrow olny lub obow igzkow y charakter przediozonych informaciji O

Data lub poczatek okresu, ktorej lub ktérego dotyczg informacije 2026-09-29
Data lub koniec okresu, ktorej lub ktérego dotyczg informacje 2026-09-29

Znacznik danych osobow ych

Identyfikator podmiotu prawnego (LEI) dotyczacy podmiotu przekazujgcego

nformacje - wypetnij w przypadku oséb prawnych lub Imig i nazwisko, osoby Kora przeke

Identyfikator podmiotu prawnego (LEI) przypisany do osoby prawnej, ktérej dotyczg Wielkosé osoby prawnej, kérej dotyczg informacie

nformacje
259400T9LGW04YYWOT96 Mata jednostka
Mata grupa
ED INVEST SPOLKA AKCYJNA
~ (petnanazwaemitentay
ED INVEST S.A. Budownictwo (bud)
o (swocona nazwa emitenta) | (sektor wg. Kasyfikacji GPW w W-wie)
03-840 Warszawa
~ (odpocztowy) (miejscowoss)
Grochowska 306/308
”””””””””””” @lica)  (umen
(telefon) (fax)
(e-mail) (www)
525-19-68-486 012820030
S W (REGON)
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macji przekazanych przez podmiot

Informacje poufne

PLKNF

ywania w przypadku nowych informacji)

O

1zata informacje - wypetnij w przypadku osdb fizycznych

Sektor(y) przemystu, w ktérych osoba fizyczna lub prawna, ktérej te
informacje dotyczg, prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza

(wg NACE): F

(wg NACE): F
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PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOEKE

Data mieg i Nazwisko IStanowisko/Funkcja Podpis
r026-09-29 t ukasz Denca Prezes Zarzagdu
026-09-29 Alan Dunikowski iceprezes Zarzadu
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