INVEST TDJ ESTATE Sp. z o. o.
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SPOEKI
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1. Wstep - dane o Spétce

Spétka INVEST TDJ Estate Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia zostata zawiazana 27.09.2013 r. Akt notarialny
rep. A nr 8426/2013 i zatrejestrowana w dniu 18.10.2013 roku postanowieniem Sadu Rejonowego w Gliwicach, X
Wydzial Gospodarczy KRS i otrzymala nr KRS 0000766863.

Numer REGON - 243396952 zostal nadany przez Urzad Statystyczny w Katowicach.
Numer NIP - 6452538669 nadany przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Tarnowskich Gérach.
Siedziba Spotki: 40-202 Katowice, Al. W. Rozdzieniskiego 1a.

Podstawowym przedmiotem dzialalno$ci jednostki jest dziatalnosé¢ deweloperska oraz kupno, sprzedaz nieruchomosci,
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, a takze wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi i na zlecenie.

Dzialalnos¢ podstawowa realizowana jest zaréwno przez Spotke bezposrednio, ale czesciej (dla uzyskania lepszej
transparentnosci transakcji) poprzez spolki zalezne. W takich przypadkach tworzone sa przez Jednostke spotki celowe,
ktore z zalezno$ci od uwarunkowan i etapu realizacji przedsiewzigcia zostaja zaopatrzane w odpowiedni kapitat jak
réwniez finansowane sg pozyczkami. Organizacja finansowania poszczegélnych projektéw/spélek celowych spoczywa
INVEST TD]J Estate Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia, dlatego Spétka z jednej strony najpierw pozyskuje
srodki pieni¢zne (najczesciej od innych podmiotéw Grupy kapitalowej TDJ), po to, by udostepnic je w dalszej kolejnosci
spotkom zaleznym.

Ponadto INVEST TD]J Estate Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia jest pomiotem, ktéry pozyskuje z rynku
atrakcyjne nieruchomosci, z mysla o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci
przenoszone sa wraz z poniesionymi miedzyczasie przez Jednostke naktadami do spélek celowych.

Zarzad Spotki:
Maciej Woijcik - Prezes Zarzadu

Barttomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Magdalena Sierankiewicz- Wiceprezes Zarzadu

Kapital zaktadowy spotki:

. Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna % posiadanych
Nazwa udziatowca L, . s .
udziatow (szt.) posiadanych udziato6w glosow
TDJ S.A. 532 200 26 610 000,00 100%
Razem: 532 200 26 610 000,00 100%

2. Czynniki ryzyka i zagrozenia wplywajace na dziatalnos¢ spotki
Spétka zdiagnozowata nastepujace ryzyka mogace wplynaé na jej dziatalnos¢:

Ryzyko polityczne
Ryzyko polityczne dotyczy zmiany sytuacji politycznej oraz zmian w ustawodawstwie mieszkaniowym, budowlanym,
oraz podatkowym.

Ryzyko ekonomiczne
Ryzyko ekonomiczne dotyczy warunkéw ekonomicznych danego rynku (np. wzrost, bezrobocia, spadek dochodowosci
potencjalnych klientéw) wplywajacych na popyt na sprzedawane produkty.

Ryzyko rynkowe
Ryzyko rynkowe zwigzane z trafnoscia analiz dotyczacych podazy i popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
poziomem konkurencyjnosci, strategia cenows, realizacji i poziomem jakosci wykonanych prac.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko utraty plynnosci finansowej przez Spoétke polega na wystapieniu braku mozliwosci splaty przez Spotke jej
zobowigzan finansowych w momencie ich wymagalnosci. Dziatania majace na celu ograniczenie przedmiotowego ryzyka
obejmuja wlasciwe zarzadzanie plynnosciq finansowa, realizowane poprzez poprawna ocen¢ poziomu zasobow
srodkéw pienigznych w oparciu o plany przeplywow srodkow pienigznych w réznych horyzontach czasowych.



Ryzyko stopy procentowej

Ryzykiem stopy procentowej obarczone sg udzielane, a takze zaciagnicte przez Spotke pozyczki.

Spoétka nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem zmian stép procentowych. Dzialania dotyczace ograniczenia ryzyka zmian
stop procentowych obejmuja biezace monitorowanie sytuacji na rynku pieni¢znym.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia przez Spélke strat finansowych na skutek niewypelnienia swoich
zobowiazan kredytowych przez podmioty, w ktérych Spolka posiada udzialy (w szczegélnosci w roku 2024: KTW sp.
z 0.0. 1 KTW 1II sp. z 0.0., Dobrynéw sp. z o.0., TD] Estate Projekt 5 sp. z 0.0.). Spétka podejmuje dzialania w celu
minimalizacji tego ryzyka poprzez monitorowanie sytuacji finansowej spotek.

Ryzyko inwestycyjne
Spoétka jako 40% udzialowiec KTW sp. z o.0.  KTW II sp. z o0.0. oraz 100% udzialowiec spétek Dobrynéw sp. z o.0. i
TD]J Estate Projekt 5 sp. z 0.0. na mocy udzielonych zabezpieczen potencjalnie narazona jest na ryzyko ponoszenia

odpowiedzialnosci finansowej wobec bankéw. Nie nalezy wykluczyd, iz na wyniki finansowe Spotki w przysztosci moze
wplynaé rowniez wycena udziatéw w spoétkach zaleznych.

3. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnos$¢ jednostki, jakie nastapity
w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

Dnia 05 lutego 2024 r. KRS dokonal wpisu podwyzszenia kapitalu zakltadowego Invest TD]J Estate sp. z o.0. oraz
zwigzanej z tym zmiany umowy Spotki. Kapital zaktadowy zostal podwyzszony o kwote 16.300.000,00 PLN, tj. do
kwoty 26.610.000,00 PLN poprzez ustanowienie 326.000 nowych udzialéw, ktére w calosci objete zostaly przez
dotychczasowego jedynego wspdlnika, tj. TD]J.
Dnia 28 marca 2024 r. zostata nabyta nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul. Sowiniskiego w Katowicach.
Dnia 08 kwietnia 2024 r. sprzedano nieruchomosci przy ul. Jézefowskiej w Katowicach.
W dniu 19 kwietnia 2024r. splacono pozyczke wzgledem sp6tki TDJ S.A. na kwote 36 314 205,28 PLN;
W dniach 23 maja 24 maja 2024 r. zostaly nabyte nieruchomosci w Warszawie, przy ul. Aluzyjne;j.
Po dniu bilansowym
W dniu 23 wrzesnia 2024r. zostala nabyta nieruchomosé w Warszawie przy ul. Aluzyjnej
4. Dziatalnos¢ i przewidywane kierunki rozwoju
W najblizszym okresie Zarzad przewiduje w dalszym ciggu rozwija¢ dziatalnosé deweloperska efektywnie gospodarujac

zasobami Spolki i uzyskiwac przychody w tym zakresie oraz generowaé przychody z wynajmu powierzchni oraz
dzierzawy gruntow.

5. Wazniejsze osiagni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka nie prowadzila dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.



6. Sytuacja finansowa — aktualna i przewidywana

Istotne sktadniki majatku, kapitatow i zobowigzan:

a) Majatek trwaly i inwestycje

30.06.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN W %
Aktywa trwale 601 498 185,01 100,00%
Naleznos$d dlugoterminowe 38 416,00 0,01%
Inwestyge dlugoterminowe 584 464 034,15 97,17%
Dtugoterminowe rozliczenia mig¢dzyokresowe 16 995 734,86 2,83%
b) Majatek obrotowy
30.06.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Aktywa obrotowe 153 133 499,31 100,00%
Z.apasy 19 325 668,42 12,62%
Naleznosd krétkoterminowe 15579 104,92 10,17%
Inwestyge krotkoterminowe 117 746 619,06 76,89%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 482 106,91 0,31%
c) Kapitaty
30.06.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Kapitat wlasny 458 096 648,29 100,00%
Kapitat zakladowy 26 610 000,00 5,81%
Kapital zapasowy 435149 972,95 94,99%
Zysk/ (strata) netto 8 770 549,67 1,91%
d) Zobowiazania
30.06.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 296 535 036,03 100,00%
Rezerwy na zobowigzania 13 662 164,99 4,61%
Zobowigzania dlugoterminowe 247 748 493,01 83,55%
Z.obowiazania krotkoterminowe 35124 378,03 11,84%

e) Przychody

01.01.2024-30.06.2024

01.01.2023-30.06.2023

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Przychody ze sprzedazy produktow 1 890 460,83 306 777,86
Pozostale przychody operagyjne 9 726 390,53 2049 521,25
Przychody finansowe 16 931 675,64 16 030 604,37




f) Koszty

01.01.2024-30.06.2024

01.01.2023-30.06.2023

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Koszty wytworzenia sprzedanydh produktéw 1058 914,47 484 636,55
Koszty sprzedazy 22 322,32 22 487,00
Koszty ogdlnego zarzadu 1190 939,38 941 890,21
Pozostale koszty operacgyjne 2674 194,15 3 327 222,24

Koszty finansowe

10 556 095,01

17 711 099,26

g) Wiynik netto spotki to zysk w wysokosci 8.770.549,67 PLN

7. Udziaty wtasne w posiadaniu spotki
W roku sprawozdawczym 2024 nie nastapilo nabycie udzialéw wiasnych.

8. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)
Spoélka nie posiada oddziatéw.

9. Informacja o instrumentach finansowych

Spoétka w roku 2024 nie korzystata z instrumentéw finansowych w zakresie zabezpieczenia ryzyka walutowego,
przeplywu srodkéw pienigznych ani pltynnosci finansowe;.

10. Dziatalno$c¢ spotki a Srodowisko naturalne

Dzialalnos¢ spotka wywiera neutralny wplywa na stan srodowiska naturalnego. Spétka nie przeprowadzita ani nie
zamierza przeprowadzac inwestycji w zakresie naktadéw na ochrone §rodowiska naturalnego.

11. Zatrudnienie

Spoélka nie zatrudniata pracownikéw

Magda I ena Elektronicznie podpisany przez Signature NOti/ﬁ-[ifed
. . . Magdalena Sierankiewicz Dokument podpis"‘ przez
Sierankiewicz Data: 2024.09.30 14:17:22 +02'00' Barttomiej Soli
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