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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO INVEST TDJ ESTATE SP. Z O.0.

Przedstawione ponizej wybrane dane finansowe prezentowane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
przeliczono na walutg¢ EUR wedtug nastepujacych zasad:

— poszczegdlne pozycje aktywow i pasywdw na dzien bilansowy — wedtug $redniego kursu obowiazujacego na
ostatni dzien bilansowy, ogloszonego przez Narodowy Bank Polski; odpowiednio na dzien 31 grudnia 2024 roku —
4,2730 oraz na 31.12.2023 roku — 4,3480;

Aktywa trwate 717 184 434 611 202 065 167 840 963 140 570 852
Naleznosci dlugoterminowe 38 416 38 416 8990 8 835
Inwestycje dlugoterminowe 699 541 908 594 830 350 163 712 124 136 805 508
Aktywa obrotowe 85 374 707 137 077 290 19 980 039 31526 516
Zapasy 19 140 804 19194 718 4 479 477 4 414 609
Naleznoéci krotkoterminowe 42 331 515 5 049 645 9906 743 1161372
Inwestycje krotkoterminowe 23852 073 112518 181 5582 044 25878 147
Kapital wlasny 493 332 820 449 326 099 115 453 503 103 340 869
Zobowiazania dtugoterminowe 287 250 457 280 184 193 67 224 540 64 439 787
Zobowigzania krotkoterminowe 8 240 227 7 377 665 1928 441 1696 795
Przychody netto ze sprzedazy produktow,

towaroéw i materiatow, w tym: 3184412 1890 291 745 240 434 750
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 1659 641 174 058 388 402 40 032
Zysk/(Strata) z dziatalno$ci operacyjnej 2 602 443 (11 152 938) 609 044 (2 565 073)
Zysk/(Strata) brutto 47 094 117 (13 099 527) 11 021 324 (3012 771)
Zysk/(Strata) netto 44185 721 (12 433 874) 10 340 679 (2 859 677)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci

operacyjnej (33 693 844) (34108 324) (7 885 290) (7 844 601)
Przeptywy pienigzne netto z dzialalnosci

inwestycyjnej 29 278 139 (32 436 766) 6 851 893 (7 460 158)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci

finansowej 7767 095 35 190 400 1817715 8093 468
Przeplywy pieni¢zne netto, razem 3351 389 (31 354 690) 784 318 (7 211 290)

| Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdziefiskiego 1A| 40-202 Katowice, PL

1




INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

WPROWADZENIE

Dane identyfikujgce jednostke
Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

Nazwa Firmy: INVEST TDJ Estate Sp. z 0.0.
Siedziba

Wojewédztwo: Slaskie

Powiat: M. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowosé: Katowice

Adres

Kraj: PL

Wojewédztwo: Slaskie

Powiat: M. Katowice

Gmina: Katowice

Nazwa ulicy: Al. Walentego Rozdzienskiego
Numer budynku: 1a

Nazwa miejscowosci: Katowice

Kod pocztowy: 40-202

Nazwa urzedu pocztowego: Katowice

Podstawowy przedmiot dzialalnosci jednostki
Kod PKD: 6810Z

Numer we wlasciwym rejestrze sadowym albo ewidencji
Numer KRS: 0000766863

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
Od: 2024-01-01
Do: 2024-12-31

Wskazanie, Ze sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad jednostki wchodza
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

Sprawozdanie nie zawiera danych tagcznych.
Zalozenie kontynuacji dzialalnosci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dzialalno$ci gospodarczej przez jednostke w dajgcej sie przewidzie¢ przyszloSci

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnos$ci w kolejnym roku obrotowym.

Wskazanie, czy nie istnieja okoliczno$ci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nia
dzialalnoSci

Nie istnieje zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w kolejnym roku obrotowym.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa pozostawia
jednostce prawo wyboru, w tym:

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci ujmuje si¢ w ksiegach wedlug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Warto$¢ poczatkowa stanowigca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powickszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukcji i powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomos$ci po zakofczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomos$ci amortyzowane sg metodg liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w
miesigcu nastepnym miesigcu po przyjeciu inwestycji w nieruchomos$ci do uzywania. Jezeli warto$é
rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wicksza lub réwna warto$ci nieruchomosci w ksiegach
rachunkowych nie nalicza si¢ amortyzacji.

Poprawnos$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Decyzja kierownika jednostki Spotka zalicza sktadnikéw do srodkow trwalych / warto$ci niematerialnych
prawnych, ktorych warto$¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt jednakze moze dokonaé ich
jednorazowej amortyzacji.

W przypadku gdy ceny nabycia lub zakupu, albo koszty wytworzenia jednakowych lub uznanych za
jednakowe (ze wzgledu na podobienstwo ich rodzaju i przeznaczenie), sg rdzne, warto$¢ stanu
koncowego rzeczowych sktadnikoéw aktywow obrotowych wycenia si¢ przyjmujac, ze rozchod sktadnika
aktywow wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikéw aktywow, ktore jednostka
najwczesniej nabyla (wytworzyta) - metoda FIFO. Powyzsza metod¢ stosuje si¢ rowniez do rozchodu
aktywow finansowych i zobowigzan finansowych (w tym m.in. jednorodnych aktywow finansowych jak
akcje, udziaty, ale takze denominowanych pozyczek w walucie obcej), w przypadku gdy nie jest mozliwe
jednoznaczne zidentyfikowanie rozchodowanych pozycji.

Majac na uwadze powyzsze, zapasy oraz rozchody materiatdw, towardow i wyrobow gotowych sa
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — , pierwsze weszto, pierwsze wyszto” . Jednostka stosuje te
sama metode ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapaséw majacych ten sam
charakter i przeznaczenie.

Warto$¢ zapasow ustala si¢ w oparciu o:

 materialy - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszlo,

* towary - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto,

* wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmujg koszty pozostajagce w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniona cze$¢ kosztow posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czesci kosztow posrednich
zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz t¢ czes$¢ statych, posrednich kosztow produkcji, ktore
odpowiadajg poziomowi tych kosztow przy normalnym wykorzystaniu zdolno$ci produkcyjnych.
W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dtugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do
sprzedazy badz dlugim okresem wytwarzania produktu, cen¢ nabycia lub jednostka moze zwigkszy¢
(decyzja kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty obstugi zobowigzan zaciagnigtych

w celu finansowania zapasu towarow lub produktéow w okresie ich przygotowania do sprzedazy badz
wytworzenia i zwigzanych z nimi (zrealizowanych) réznic kursowych, pomniejszone o przychody z tego
tytutu. Za normalny poziom wykorzystania zdolno$ci produkcyjnych uznaje si¢ przecigtng, zgodna
z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko$¢ produkcji za dang liczbe okresow lub sezonow, przy
uwzglednieniu planowych remontow, a rozchod wycenia si¢ metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto.
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Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych i stowarzyszonych, nie zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy zgodnie z MSR 27 par. 10 jednostka ujmuje w cenie nabycia wg ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytulu utraty wartosci.

Dziatalno$¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dziatalno$¢ deweloperska, jako podstawowa dziatalno$¢ jednostki, ktorej
przychody i koszty prezentowane sg, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody
netto ze sprzedazy produktow i ushug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego nastepuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Jednostka sprzedaje nieruchomosci wybudowane lub ulepszone w ramach
przedsiewzigcia deweloperskiego nabywcom, z ktorymi zawarta odrgbne umowy deweloperskie o
nabycie oznaczonych czgsci nieruchomos$ci, z chwila, gdy beda one gotowe do uzytku. Jednostka
prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcy w pasywach bilansu,
jako "Zaliczki otrzymane na dostawy".

Do dnia rozpoczecia przedsigwziecia deweloperskiego posiadany przez jednostke grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewzigcia
deweloperskiego, jest zaleznie od stanu faktycznego w momencie nabycia klasyfikowany i wykazywany
w bilansie, jako:

a) w cenie nabycia, jako Towar (Zapas), jesli deweloper zakupil grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania dla realizacji $ciSle okreslonego przedsigwzigcia deweloperskiego a jego rozpoczecie
zostato opoznione. Do czasu rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego cena nabycia powigkszany o
koszty zwiazane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu,
takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbidrki zbednych zabudowan,
uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomosci w przypadku, gdy deweloper zakupil grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich wartos$ci
lub uzyskania przychodu; w takim przypadku grunt lub prawo mogg by¢ wycenione wedhug zasad
stosowanych do nieruchomos$ci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia. Jezeli poniesiono koszty
przystosowania gruntu (np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki zbednych
zabudowan) to zwigkszajg one cene¢ nabycia;

¢) Srodek trwaty, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu maja byé wykorzystywane na
wlasne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si¢ w takim przypadku w cenie nabycia. Cena
nabycia obejmuje koszty finansowania zewnetrznego poniesione do dnia przyjecia srodka trwatego do
uzytkowania. Zwigkszaja cen¢ nabycia koszty przystosowania gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji
terenu, karczowania oraz rozbiorki zbednych zabudowan,

Towarem moze by¢ rowniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktéorym jednostka nie
zdecydowata si¢ prowadzi¢ przedsiewzigcia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktyw do sprzedazy.
Wtenczas na podstawowej dziatalnosci jednostki prezentowane sg przychody i koszty dotyczace
sprzedazy gruntow (praw wieczystego uzytkowania).

Jezeli dany grunt (towar) bedzie wymagal poniesienia kosztow (np. uzbrojenia / wyposazenia w
infrastrukture), jednostka ewidencjonuje wytworzenie produktu, a przychdd i koszt z tego tytutu bedzie
prezentowany, jako sprzedaz produktu.

Za dzien rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktorym zarzad
jednostki podjat pisemng wewnetrzng decyzje o rozpoczeciu przedsigwzigeia deweloperskiego.
Przedsiewziecie deweloperskie (posiadanie nieruchomos$ci gruntowej o wickszym obszarze, realizacja
zadania deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktorych kazdy moze zostac
rozliczany, jako odrgbne zadanie deweloperskie, zgodnie z podjeta przez zarzad decyzja.

Koszty przedsigwzigcia deweloperskiego w ksiggach jednostki:

a) W dniu rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksiag rachunkowych warto$¢
gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto$¢ budynku do przebudowy
(ulepszenia), na ktorym przedsiewziecie to bedzie realizowane odnosi si¢ w cigzar kosztow produkcji w
toku przedsigwziecia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zaprzestaje si¢ jego umorzenia 1 amortyzacji. W rodzajowym ukladzie kosztow,
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przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa nastgpuje przy wykorzystaniu konta "Zuzycie
materialow i energii".

b) Koszty zwigzane z nieruchomo$cig nabyta z zamiarem realizacji przedsigwzigé deweloperskich
podwyzszaja warto$¢ gruntu nabytego lub bedacego we wiladaniu jednostki z wyjatkiem kosztow
poniesionych na podatek od nieruchomos$ci, oplat za wieczyste uzytkowanie, kosztoéw finansowania
zewngtrznego, koszty te sg kosztami biezacego okresu.

c) Koszty budowy mieszkan grupowane sa z na kontach zespotu ,,4” i ,,5”. Na dzien bilansowy koszty
niezakonczonego zadania deweloperskiego, zgromadzone na koncie zespotu ,,5 — Rozliczenie kosztow
budowy” prezentowane sa w Sprawozdaniu finansowym jednostki, jako Pétprodukty i produkcja w toku
W grupie Zapasy.

d) Koszt wiasny sprzedanych lokali zostanie ustalony, jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m2 PUM oraz
pow. uzytkowe;j lokalu.

e) Koszt wlasny sprzedazy udzialu w czesci wspdlnej zostanie ustalony, jako iloczyn kosztu wytworzenia
1 udzialu w cze$ci wspdlnej oraz sprzedanych udziatow; (dotyczy zawarcia umowy sprzedazy udzialow a
nie m2, w takim przypadku koszt wytworzenia liczony bedzie jak w d).

f) Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych
przedsiewzigciem deweloperskim zwigkszaja koszt tego przedsigwziecia. Jezeli jednak przerwy
(przestoje) spowodowane sg innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem $rodkow
finansowych, brakiem materiatdow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione w okresie tych przerw
koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediéw, finansowania zewnetrznego, obciazaja koszty i wynik
finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomo$ci lub jej czgéci, bedacej przedmiotem przedsiewzigcia
deweloperskiego, jednostka (kierujac si¢ zasada istotnosci) moze =zaliczy¢ przypadajace na tg
nieruchomos$¢ szacowane koszty fazy posprzedaznej (bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow), w
tym koszty napraw gwarancyjnych i r¢kojmi.

h) Koszty zwigzane z konkretnym zadaniem deweloperskim, lecz poniesione po zakonczeniu zadania,
stanowig koszt okresu.

i) Zgodne z zasada wyzszoSci tresci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsigwziecia
deweloperskiego sa wszystkie koszty, ktorych poniesienie bylo niezbedne do tego, aby produkt moégt
spelia¢ swoje funkcje. Sg to migdzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

J) Jezeli jednostka oczekuje, ze uzyska przychod ze sprzedazy infrastruktury (np. jednostkom
uzytecznosci publicznej) a przychod ten jest znany, badz begdzie mozna go w wiarygodny sposob
oszacowaé, wtenczas koszt wytworzenia wybudowanej infrastruktury (w wysoko$ci nie wyzszej niz
oczekiwany przychod) prezentowany jest na zapasie (produkcja w toku / produkt), a pozostata czesc
alokowana jest, jako koszt bezposredni wytworzenia produktow.

k) Jezeli jednostka nie oczekuje uzyskaé¢ przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychod
ten jest mniejszy od poniesionych kosztéw wytworzenia), badz nie jest w stanie wiarygodnie go
oszacowac, koszty budowy infrastruktury sa rozliczane tylko na dziatki przeznaczone do sprzedazy, z
pomini¢ciem czesci wspalnych.

1) Przychod ze sprzedazy wybudowanej infrastruktury wykazywany jest, jako przechod ze sprzedazy
produktu.

Jako date zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktérym nastgpi
dopuszczenie do uzytkowania, w trybie przewidzianym przepisami, zakonczonego przez jednostke
przedsiewzigcia obejmujacego budowe nowych lub ulepszonych nieruchomosci.

Po zakonczeniu zadania deweloperskiego koszty budowy zostang przeniesione na konto zespohu ,,6 —
Wyroby gotowe”

Za date powstania przychodu z tytulu sprzedazy przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego
zaklasyfikowanej, jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje si¢ dzien odbioru lokalu przez nabywce

1 przekazania mu dostepu do niego.

Kwestie uregulowane w niniejszym rozdziale znajduja pierwszenstwo dla dziatalnos$ci deweloperskiej
przed zasadami okreslonymi w dziatach Polityki rachunkowosci.
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Spotka stosuje nastepujgce uproszczenia przewidziane przez Ustawe o rachunkowosci w zakresie:

- rezygnacji z wyceny instrumentéw finansowych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia
12.12.2001 r. w sprawie szczegdlowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentdéw finansowych (art. 28b ust. 1 UoR).

Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Przychody i koszty

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasada memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktoérego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania platnosci.

Przychody ze sprzedazy

Przychody
Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatlow ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, gdy
korzysci wynikajace z praw wlasnosci do produktéw, towaréw i materiatow przekazano nabywcy.

Odsetki

Przychody odsetkowe sa uyjmowane w momencie ich naliczenia.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodéw finansowych na dzieh powzigcia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspolnikéw spotki, w ktorg jednostka zainwestowata,
uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Srodki trwate

Srodki trwate wycenia sic wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Ceng nabycia i koszt wytworzenia $rodkow trwatych oraz srodkow trwatych w budowie obejmuje ogot
ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do
dnia przyjecia do uzywania, w tym rowniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnigtych w celu ich
finansowania i zwigzane z nimi r6znice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowsa stanowigca ceng nabycia lub koszt wytworzenia $srodka trwatego powigkszaja koszty
jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji, powodujace,
ze warto§¢ uzytkowa tego $rodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do
uzywania warto$¢ uzytkowa.

Odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych $rodka trwalego dokonuje si¢ droga systematycznego,
planowego roztozenia jego warto$ci poczatkowej pomniejszonej o wartos¢ rezydualng (jesli taka bedzie
decyzja kierownika jednostki) na ustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia w wyliczeniach
warto$¢ rezydualng Jesli ze wzgledu na istotnos$¢ jest to zasadne. Rozpoczecie amortyzacji $rodka
trwatego nastepuje od miesigca nastepujacego po miesigcu oddania do uzytkowania. Przyjecie srodka
trwatego do uzytkowania nastgpuje w momencie, gdy spelnia on warunki potrzebne do jego
funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sg zobowigzane do przekazania ksiggowosci na biezaco
odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie pozniej niz z chwilg zréwnania wartoSci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa $rodka trwatego lub przeznaczenia go do
likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglgdnieniem przewidywane;j
ceny sprzedazy nowego srodka trwalego lub pozostatosci srodka trwatego.
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Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastgpujace:
* budynki 1,5% - 10 %

* obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4% - 10 %

* urzadzenia techniczne i maszyny 4% - 100 %

* §rodki transportu 6% - 40 %

* pozostate srodki trwate 2,5% - 50%

Poprawnos¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Wartosci niematerialne i prawne
Warto$ci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiegach wedtug cen ich nabycia.

Wartosci niematerialne amortyzuje si¢ metoda liniowa. Stawki amortyzacyjne ustalone zostaly
z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych.

Poprawnos$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Inwestycje

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z
przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, dywidend (udziatow w
zyskach) lub innych pozytkow, w tym rowniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa
finansowe oraz te nieruchomos$ci i wartosci niematerialne i prawne, ktdre nie sg uzytkowanie przez
jednostke, lecz sa posiadane w celu osiggnigcia tych korzysci.

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spotka ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci ktorego$ ze sktadnikow aktywdéw. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzg, Spotka szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Warto$¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Naleznosci 1 zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten
dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
obowigzujacym na ten dzien $rednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
Zapasy

Spotka ujmuje zapasy w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedlug wartosci nowego
mozliwej do uzyskania, w zaleznosci od tego, ktora z kwot jest nizsza.
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Na cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia zapaséw skladaja sie¢ wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapasoéw do ich aktualnego miejsca i
stanu.

Zapasy ujmowane sg w bilansie w wartosci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpisow aktualizujacych.
Odpisy aktualizujace ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

Rozliczenia migdzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszltych okresow
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokoS$ci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitaty wtasne
Kapitaty wlasne sg wykazywane w warto$ci nominalne;.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czg$¢ biezacg i cze¢$¢ odroczona.
Biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskow i strat czg$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i
aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysokosci kwoty przewidzianej w
przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi,
ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwg z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokos$ci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaplaty, w zwigzku z wystgpowaniem dodatnich rdéznic
przej$ciowych, to jest rdznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w
przysztosci. Wysoko$¢ rezerwy i1 aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy stanowig zobowigzania, ktorych termin wymagalnos$ci lub kwota nie sa pewne.

Réznice kursowe

Réznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych w walutach
obcych powstate w zwigzku z zaplata naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak réwniez przy
sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodoéw lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych
przypadkach - do kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towardéw, a takze ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia Srodkow trwatych, srodkéw trwatych w budowie lub wartoSci niematerialnych i
prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego

Rachunek zyskow 1 strat Spotka sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.
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Ustalenia sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U.
2023 poz. 120) Zarzad jest zobowigzany zapewni¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego
dajacego rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na koniec roku obrotowego oraz
wyniku finansowego za ten rok.

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaly odpowiednie do dziatalnosci jednostki
zasady rachunkowosci, ktore stosowane bylty w sposob ciagly.

Przy wycenie aktywow i pasywow oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci Spotka bedzie kontynuowaé dzialalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie,
bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtosci.

Zataczone sprawozdanie finansowe sktadajace si¢ z bilansu, rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w

kapitale wlasnym, rachunku przeplywow pieni¢znych oraz informaciji dodatkowej, zostato sporzadzone
zgodnie z Ustawa o rachunkowosci.
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BILANS

AKTYWA

Aktywa trwale

Wartos$ci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy

Inne warto$ci niematerialne i prawne
Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwate
Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
Budynki, lokale i obiekty inzynierii lagdowej i wodnej
Urzadzenia techniczne i maszyny
Srodki transportu
Inne $rodki trwate

Srodki trwate w budowie

Zaliczki na $rodki trwate w budowie

Naleznosci dlugoterminowe
Od jednostek powigzanych
Od pozostatych jednostek

Inwestycie dlugoterminowe
Nieruchomosci

Wartos$ci niematerialne i prawne
Dhugoterminowe aktywa finansowe
W jednostkach powiazanych

- udzialy lub akcje

- inne papiery warto§ciowe

- udzielone pozyczki

W pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada

- udzialy lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

W pozostatych jednostkach

- udzialy lub akcje

- inne papiery warto§ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dtugoterminowe
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia miedzyokresowe

Stan na dzien

Stan na dzien

31.12.2024 31.12.2023

z1 71

717 184 433,63 611 202 064,91
38 416,00 38 416,00

38 416,00 38 416,00

699 541 907,77 594 830 350,05
144 787 479,38 145 800 528,91
554 754 428,39 449 029 821,14
554 754 428,39 449 029 821,14
111 842 649,73 117 907 609,19
442 911 778,66 331122 211,95
17 604 109,86 16 333 298,86
17 097 471,00 15 826 660,00
506 638,86 506 638,86
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BILANS (CD.)

AKTYWA (cd.)

Aktywa obrotowe
Zapasy
Materiaty
Poétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy
Nalezno$ci krétkoterminowe
Nalezno$ci od jednostek powigzanych
Z tytuhu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
Inne
Naleznos$ci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kaoitale
Z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
Inne
Naleznos$ci od pozostatych jednostek
Z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
Z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych $wiadczen
Inne
Dochodzone na drodze sgdowej
Inwestycje krétkoterminowe
Kroétkoterminowe aktywa finansowe
W jednostkach powiazanych
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
W pozostatych jednostkach
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne
- $rodki pieniezne w kasie 1 na rachunkach
- inne $rodki pieni¢zne
- inne aktywa pieni¢zne
Inne inwestycje krotkoterminowe
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
Udzialu (akcje) wlasne

Aktywa razem
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Stan na dzien

Stan na dzien

31.12.2024 31.12.2023
71 z1
85 374 707,26 137 077 290,35
19 140 803,91 19194 717,93
18 742 954,58 18 602 027,40
106 672,03 301 513,23
272 153,34 272 153,34
19 023,96 19 023,96
42 331 514,74 5 049 644,84
32 297 289,93 531 039,48
33 262,27 -
33 262,27 -
32 264 027,66 531 039,48
10 034 224,81 4518 605,36
2513 839,83 1462 702,34
2513 839,83 1462 702,34
4 499 862,53 501 172,16
3020 522,45 2 554 730,86
23 852 073,10 112 518 181,47
23852 073,10 112518 181,47
18 972 732,36 110990 230,00
18 972 732,36 110 990 230,00
4 879 340,74 1527 951,47
279 352,16 527 951,47
4 599 988,58 1 000 000,00
50 315,51 314 746,11
802 559 140,89 748 279 355,26
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BILANS (CD.)

PASYWA

Kapital wlasny
Kapital zakladowy, w tym:
Kapital zapasowy
- nadwyzka warto$ci emisyjnej nad warto$cia nominalng udziatéw
Kapital z aktualizacji wyceny, w tym:
Pozostale kapitaly rezerwowe
Zysk/(strata) z lat ubieglych
Zysk/(strata) netto
Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego <wielkos$¢ ujemna>
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
Rezerwy na zobowigzania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
Pozostate rezerwy
— dhugoterminowe
— krétkoterminowe
Zobowiazania dlugoterminowe
Wobec jednostek powiazanych
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
Wobec pozostatych jednostek
Kredyty i pozyczki
Z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych
Inne zobowiazania finansowe
Inne
Zobowiazania krétkoterminowe
Wobec jednostek powiazanych
Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy
Inne
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy
Inne
Wobec pozostatych jednostek
Kredyty i pozyczki
Z tytulu emisji dtuznych papierow wartosciowych
Inne zobowiazania finansowe
Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy
Zaliczki otrzymane na dostawy
Zobowigzania wekslowe
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen
Z tytutu wynagrodzen
Inne
Fundusze specjalne
Rozliczenia mi¢dzyokresowe
Ujemna warto$¢ firmy
Inne rozliczenia mi¢dzyokresowe
— dlugoterminowe
— krétkoterminowe
Pasywa razem
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Stan na dzien

Stan na dzien

31.12.2024 31.12.2023

71 71
493 332 819,66 449 326 098,62
26 610 000,00 10 310 000,00
435 149 972,95 435 149 972,95
366 042 408,32 219 342 100,12

(12 612 874,33)
44 185 721,04

16 300 000,00

(12 433 874,33)

309 226 321,23 298 953 256,64
13 735 636,41 11 391 398,99
13 022 581,00 10 095 051,00

713 055,41 1296 347,99
713 055,41 1296 347,99

287 250 457,49 280 184 192,62

165 215 951,79 158 184 192,62

122 034 505,70 122 000 000,00

122 000 000,00 122 000 000,00

34 505,70 -
8 240 227,33 7377 665,03
5226 714,48 3 848 604,27
2998 815,08 862 684,50
2998 815,08 862 684,50
2227 899,40 2985 919,77
3013512,85 3529 060,76
33 578,00 942 427,00
115 398,37 2192 122,55
115 398,37 2192 122,55
47 849,16 47 849,16
2 656 255,68 251,50
- 2 310,50
160 431,64 344 100,05
802 559 140,89 748 279 355,26

al. Rozdzienskiego 1A| 40-202 Katowice, PL

12



INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
Wariant kalkulacyjny

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i
materialow, w tym:
- od jednostek powigzanych
Przychody netto ze sprzedazy produktow
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow

Koszty sprzedanych produktéow, towaréw i materialéw, w tym:
- jednostkom powigzanym

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow

Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy
Koszty ogolnego zarzadu

Zysk/(Strata) ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyine

Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Dotacje

Aktualizacja aktywow niefinansowych

Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Zysk/(Strata) z dzialalnoSci operacyjnej

Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) od jednostek powiazanych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitalowe
b) od pozostatych jednostek, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitalowe
Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
Inne
Koszty finansowe
Odsetki, w tym:
- dla jednostek powiazanych
Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powiazanych
Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
Inne

Zysk/(Strata) brutto

Podatek dochodowy
Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

Zysk/(Strata) netto

Za okres Za okres
01.01.2024- 01.01.2023-
31.12.2024 31.12.2023
7k zk
3184 411,87 1890 290,98
- 0,00
3184 411,87 1890 290,98
1524 771,05 1716 232,94
- 0,00
1524 771,05 1716 232,94
1659 640,82 174 058,04
159 402,32 127 087,25
3506 532,51 2 766 292,05
(2 006 294,01) (2719 321,26)
11868 091,91 5415 725,66
6 990 221,32 2 868 039,04
4 877 870,59 2 547 686,62
7 259 355,02 13 849 342,51
- 9 000 000,00
7 259 355,02 4849 342,51
2602 442,88 (11 152 938,11)
71744511,85 36 011 380,51
39153 824,34 4 282 349,66
39 153 824,34 4 282 349,66
32 225 305,29 31197 991,37

31 342 105,05

365 382,22

30874 051,15

531 039,48

27 252 837,69 37 957 969,73
20732 954,23 35 284 652,44
8421 591,02 22 996 998,45
- 1906 013,86

6 064 959,46 -
454 924,00 767 303,43
47094 117,04 (13 099 527,33)
2908 396,00 (665 653,00)
447185 721,04 (12 433 874,33)
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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

RACHUNEK PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH

Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnos$ci operacyjnej
Zysk/(strata) netto

Korekty razem

Amortyzacja

(Zyski)/Straty z tytulu réznic kursowych

Odsetki 1 udziaty w zyskach (dywidendy)

(Zysk)/Strata z dziatalno$ci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych

Inne korekty

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej,

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci
inwestycyjnej

Wplywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne
Z aktywodw finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
- odsetki
- inne wplywy z aktywow finansowych
Inne wpltywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
- nabycie aktywdw finansowych
- udzielone pozyczki
b) w pozostalych jednostkach
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki
Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej,

Za okres Za okres
01.01.2024- 01.01.2023-
31.12.2024 31.12.2023
zl z1
44 185 721,04 (12 433 874,33)
(77 879 565,42) (21 674 449,51)
229 716,44 372 789,02
(42 351 423,61) 8 706 835,96
(6 990 221,32) (962 025,18)
2927 530,00 5574 984,00
(529 378,56) (6 789 358,91)
(37 281 869,90) (1 884 108,80)
1805 917,00 (11 612 168,03)
(1 006 380,40) (6 178 688,25)
5316 544,93 (8 902 709,32)
(33 693 844,38) (34 108 323,84)
160 942 953,53 53477 967,00
54 275 729,80 13 182 526,70
106 667 223,73 40 295 440,30
106 667 223,73 40 295 440,30
(131 664 814,60) (85 914 732,91)
(50 979 814,60) (18 324 732,91)
(80 685 000,00) (67 590 000,00)
(80 685 000,00) (67 590 000,00)
(80 685 000,00) (67 590 000,00)
29 278 138,93 (32 436 765,91)

| Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia | al. Rozdziefiskiego 1A| 40-202 Katowice, PL

14



INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (cd.)

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej

Wplywy

Wplywy netto z {wydania udziatéw/emisji akcji} i innych
instrumentéw kapitalowych oraz doptat do kapitalu
Kredyty i pozyczki zaciagnigte

Kredyty i pozyczki udzielone

Emisja dtuznych papierow warto§ciowych

Inne wptywy finansowe

Wydatki

Nabycie {udziatéw/akcji} wlasnych

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli

Inne niz wyptaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytutu
Sptaty kredytow i pozyczek

Udzielone kredyty i pozyczki

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Ptatnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego
Odsetki

Inne wydatki finansowe

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci finansowej,

Przeplywy pieniezne netto, razem

Srodki pieni¢zne na poczatek okresu

Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym
- zmiana stanu $rodkow pieni¢znych z tytutu rdéznic

- przeptywy pieni¢zne netto

Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym
- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania

Za okres Za okres

01.01.2024- 01.01.2023-

31.12.2024 31.12.2023

7zt zk

57 300 000,00 193 900 000,00
57 300 000,00 71900 000,00
- 122 000 000,00

(49 532 905,28) (158 709 600,00)
- (31 400 000,00)

- (115 000 000,00)

(49 532 905,28) (12 309 600,00)
7767 094,72 35190 400,00
3351 389,27 (31 354 689,75)
1527 951,47 32 882 641,22
3351 389,27 (31 354 689,75)
3351 389,27 (31 354 689,75)
4 879 340,74 1527 951,47
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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapital wlasny na poczatek okresu
- zmiana zasad rachunkowosci
- korekty bledow
Kapital wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach
Kapital podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu podstawowego
zwigkszenie <z tytutu>
- zarejestrowanie kapitatu zaktadowego
zmniejszenie <z tytutu>
- umorzenia {udziatow /akcji}
Kapital podstawowy na koniec okresu
Kapital zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu zapasowego
zwickszenie <z tytulu>
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej
-z podziatu zysku (ustawowo)
zmniejszenie <z tytulu>
- pokrycia straty
Kapital zapasowy na koniec okresu
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitatdéw rezerwowych
zwigkszenie <z tytutu>
- niezarejestrowany kapitat zaktadowy
zmniejszenie <z tytutu>
- zarjestrowanie kapitalu zaktadowego
Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu
Zysk/(strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
- zmiana zasad (polityki) rachunkowosci
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie <z tytulu>
zmniejszenie <z tytutu>
- zwigkszenie kapitatu zapasowego
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- zmiana zasad (polityki) rachunkowosci
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie <z tytulu>
- korekta wyniku finansowego 2023
zmniegjszenie <z tytutu>
- pokrycie z kapitalu zapasowego
Strata z lat ubieglych na koniec okresu
Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu
Wynik netto
- zysk netto
- strata netto
Kapital wlasny na koniec okresu (BZ)
Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu
zvsku (pokrvcia stratv)

Za okres Za okres
01.01.2024-31.12.2024 01.01.2023-31.12.2023
z1 z1
449 326 098,62 298 759 972,95
449 326 098,62 298 759 972,95
10 310 000,00 10 310 000,00
16 300 000,00 -
16 300 000,00 -
16 300 000,00 -
26 610 000,00 10 310 000,00
435 149 972,95 278 238 826,01
- 156 911 146,94
- 156 911 146,94
146 700 000,00
10 211 146,94
435 149 972,95 435 149 972,95
16 300 000,00 -
(16 300 000,00) 16 300 000,00
- 16 300 000,00
- 16 300 000,00
(16 300 000,00) -
(16 300 000,00) -
- 16 300 000,00
- 10 211 146,94
- 10 211 146,94
- 10 211 146,94
- (10 211 146,94)
- (10 211 146,94)
(12 433 874,33) -
(179 000,00) -
(179 000,00)
(179 000,00) -
(12 612 874,33) -
44185 721,04 (12 433 874,33)
44 185 721,04 -
- (12 433 874,33)
493 332 819,66 449 326 098,62
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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r.

do 31 grudnia 2024 r.

NOTA PODATKOWA

Warto$¢ laczna

Nazwa 01.01.2024-31.12.2024

A. Zysk (strata) brutto za dany rok 47094 117,04

Z zyskéw
kapitalowych
01.01.2024-31.12.2024

33 088 864,88

Z innych zrédel
przychodéow
01.01.2024-31.12.2024

14 005 252,16

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate roznice pomigdzy
zyskiem/stratg dla celoéw rachunkowych a dochodem/strata dla celoéw
podatkowych, w tym:

39 153 824,34

39 153 824,34

C. Przychody niepodlegajace opodatkowania w roku biezacym, w tym: 24071 443,92 24071 443,92
D. Przychody podlegajace opodatkowania w roku biezacym, ujgte w 115 410 07004 } 115 410 070.04
ksiggach rachunkowych lat ubiegtych, w tym: ' '
E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow (trwate
réznice pomigdzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a - -
dochodoem/strata dla celow podatkowych), w tym:
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezacym 16 396 083 81 6 064 959 46 10331 124.35
roku, w tym: ' ' '
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym 103 722 285.59 ) 103 722 285.59
ujete w ksiggach lat ubiegtych, w tym: ' '
H. Strata z lat ubieglych 4 493 273,46 - 4 493 273,46
1. Inne zmiany podstawy opodatkowania (1195 271,70) - (1195 271,70)
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 6264 171,88 (0,00) 6264 171,88
K. Podatek dochodowy 1190 193,00 - 1190 193,00
L, Z zyskéw Z innych zrédel
Nazwa Wartos¢ Igczna kapitalowych przychodéw

01.01.2023-31.12.2023

A. Zysk (strata) brutto za dany rok (13 099 527,33)

01.01.2023-31.12.2023

2 376 335,80

01.01.2023-31.12.2023

(15 475 863,13)

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice pomig¢dzy
zyskiem/stratg dla celow rachunkowych a dochodemy/strata dla celéow
podatkowych, w tym:

36 211 203,97

C. Przychody niepodlegajace opodatkowania w roku biezagcym, w tym:

D. Przychody podlegajace opodatkowania w roku biezacym, ujete w
ksiegach rachunkowych lat ubiegtych, w tym:

E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow (trwate
réznice pomigdzy zyskiem/strata dla celow rachunkowych a -
dochodoem/strata dla celow podatkowych), w tym:

26 556 055,65

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodow w biezacym

41017 089,18
roku, w tym:

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodow w roku biezacym

. . . 25 245 413,06
ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

H. Strata z lat ubiegtych -
1. Inne zmiany podstawy opodatkowania -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym (6 982 999,53)

4 282 349,66

88,95

(1905 924,91)

31928 854,31

26 556 055,65

41017 000,23

25 245 413,06

(5077 074,62)

K. Podatek dochodowy -
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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1.  Wartosci niematerialne i prawne — zmiany w ciaggu roku obrotowego

Inne wartosSci Razem
niematerialne i
prawne
z1 zt
Warto$¢ brutto na 01.01.2024 1 500,00 1 500,00
Warto$¢ brutto na 31.12.2024 1 500,00 1 500,00
Umorzenie na 01.01.2024 1 500,00 1 500,00
Umorzenie na 31.12.2024 1 500,00 1 500,00
Wartos$¢ netto
Stan na 01.01.2024 - -
Stan na 31.12.2024 - -
Inne wartoSci Razem
niematerialne i
prawne
zt zt
Warto$¢ brutto na 01.01.2023 1 500,00 1 500,00
Warto$¢ brutto na 31.12.2023 1 500,00 1 500,00
Umorzenie na 01.01.2023 1 500,00 1 500,00
Umorzenie na 31.12.2023 1 500,00 1 500,00

Wartos¢ netto
Stan na 01.01.2023 - R
Stan na 31.12.2023 - R

2.  Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciagu roku obrotowego

Nie dotyczy.

3.  Srodki trwale w budowie

Nie wystapily.

4.  Srodki trwale nie nieamortyzowane / nieumarzane

Nie wystapity.

5. Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie:

31.12.2024
zk

31.12.2023
zk

Bilansowa warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie 40 049 119,70

101 247 644,64

6. Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub gminy z tytulu uzyskania prawa wlasnosci

budynkow i budowli

Nie wystapily.

7. Kwote kosztéw zakonczonych prac rozwojowych oraz wartos¢ firmy

Nie wystapily.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

8.  Informacje dotyczace odpisow aktualizujacych wartos$¢ aktywow

Bilans otwarcia Zwigkszenie Zmniejszenie Bilans zamknig¢cia
odpiséw odpiséw
zt zt zt zt

Naleznosci dlugoterminowe - - - -
Inwestycie dlugoterminowe, w tym: 16 496 664,72 6 064 959,46 - 22 561 624,18
- Nieruchomogci 2689 116,08 - - 2 689 116,08
- Dtugoterminowe aktywa finansowe 13 807 548,64 6 064 959,46 - 19 872 508,10

Inne inwestycie dlugoterminowe - - - -
16 496 664,72 6 064 959,46 - 22 561 624,18

w tym:
Dlugoterminowe aktywa niefinansowe 2 689 116,08 - - 2 689 116,08
Dlugoterminowe aktywa finansowe 13 807 548,64 6 064 959,46 - 19 872 508,10
Bilans otwarcia Zwigkszenie Zmniejszenie Bilans zamknigcia
odpiséw odpiséw
7k zt zt 7t

Naleznosci dlugoterminowe - - - -
Inwestycje dlugoterminowe, w tym: 18 996 664,72 - 2500 000,00 16 496 664,72
- Nieruchomosci 5189 116,08 - 2500 000,00 2689 116,08
- Dilugoterminowe aktywa finansowe 13 807 548,64 - - 13 807 548,64

Inne inwestycje dlugoterminowe - - - -
18 996 664,72 - 2500 000,00 16 496 664,72

w tym:

Dlugoterminowe aktywa niefinansowe 5189 116,08 - 2 500 000,00 2689 116,08

Dlugoterminowe aktywa finansowe

13 807 548,64

13 807 548,64

9.  Naklady na niefinansowe aktywa trwale
W biezacym roku na nieruchomosci inwestycyjne poniesiono naktady w tacznej wysokosci 50.979.814,60 zt.

Na nastepny rok sa planowane naktady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosci ok 45.000.00,00 zt.
Spotka nie poniosta naktadéw na ochrong srodowiska i nie planuje ich ponies¢ w przysztosci.

10. Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciaggu roku obrotowego

NieruchomoS$ci Dlugoterminowe Razem
aktywa finansowe
zt zt zt
Stan na 01.01.2024 145 800 528,91 449 029 821,14 594 830 350,05

Zwigkszenia 50 979 814,60 232037 927,76 283017 742,36
- nabycie 50 979 814,60 - 50 979 814,60
- udzielone pozyczki - 84 055 885,83 84 055 885,83
- konwersja naleznosci na pozyczke - 7452 232,28 7452 232,28

- naliczone odsetki od pozyczek -
- przeniesienie z pozyczki krotkoterminowej -

Zmniejszenia 51 992 864,13

31160 079,14
109 369 730,51

126 313 320,51

31160 079,14
109 369 730,51

178 306 184,64

- odpisy z tytulu trwatej

utraty wartosci - 6 064 959,46 6 064 959,46
- amortyzacja 229716,44 - 229716,44
- splata pozyczek - 88 266 830,34 88 266 830,34
- splata odsetek od pozyczek - 15 886 323,75 15 886 323,75
- sprzedaz 51 763 147,69 - 51763 147,69
- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe - 16 095 206,96 16 095 206,96
Stan na 31.12.2024 144 787 479,38 554 754 428,39 699 541 907,77
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

Stan na 01.01.2023

Nieruchomosci

zi
184 063 072,68

Dlugoterminowe
aktywa finansowe

z1

468 135 113,76

Razem

z1
652 198 186,44

Zwickszenia 18324 732,91 168 346 960,94 186 671 693,85
- nabycie 18 324 732,91 5262 311,47 23587 044,38
- udzielone pozyczki - 132 246 672,00 132 246 672,00
- naliczone odsetki od pozyczek - 30837 977,47 30837 977,47
Zmniejszenia 56 587 276,68 187 452 253,56 244 039 530,24
- amortyzacja 372 789,02 - 372 789,02
- splata pozyczek - 63 976 413,77 63 976 413,77
- odpis aktualizujacy 9 000 000,00 - 9 000 000,00
- sprzedaz 47 214 487,66 12 534 086,92 59 748 574,58
- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe - 110 941 752,87 110 941 752,87
Stan na 31.12.2023 145 800 528,91 449 029 821,14 594 830 350,05
11. Dlugoterminowe aktywa finansowe — zmiany w ciggu roku obrotowego
Dhugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych:

Udzialy i akcje Udzielone pozyczki Razem

z1 71 7k

Stan na 01.01.2024
Zwigkszenia
- objecie udziatow
- udzielone pozyczki
- konwersja naleznosci na pozyczke
- naliczone odsetki od pozyczek
- przeniesienie na pozyczki dlugoterminowe
Zmniejszenia
- odpisy z tytutu trwate)
utraty wartosci
- splata pozyczek
- splata odsetek od pozyczek

- przeniesienie na pozyczki krétkoterminowe
Stan na 31.12.2024

Stan na 01.01.2023
Zwigkszenia

- objecie udziatow

- udzielone pozyczki

- naliczone odsetki od pozyczek
Zmniejszenia

- sprzedaz udziatow

- splata pozyczek

- splata odsetek od pozyczek

- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe
Stan na 31.12.2023

117 907 609,19

6 064 959,46
6 064 959,46

331122 211,95
232037 927,76

84 055 885,83
7452 232,28
31160 079,14
109 369 730,51
120 248 361,05

88 266 830,34
15 886 323,75
16 095 206,96

449 029 821,14
232037 927,76

84 055 885,83
7452 232,28
31160 079,14
109 369 730,51
126 313 320,51

6 064 959,46

88 266 830,34
15 886 323,75
16 095 206,96

111 842 649,73

442911 778,66

554 754 428,39

Udzialy i akcje
zk

125179 384,64
5262 311,47
5262 311,47

12 534 086,92
12 534 086,92

Udzielone pozyczki

z1

342 955 729,12
163 084 649,47
132 246 672,00

30 837 977,47
174 918 166,64

62 374 362,60
1602 051,17
110 941 752,87

Razem
z1

468 135 113,76
168 346 960,94
5262 311,47
132 246 672,00
30837 977,47
187 452 253,56

12 534 086,92
62 374 362,60
1602 051,17
110 941 752,87

117 907 609,19

331122 211,95

449 029 821,14

13. Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow

W roku obrotowym jak i w roku poprzednim jednostka nie dokonywata odpisu aktualizujagcego wartosé¢
Zapasow.

14. Odsetki oraz roznice kursowe, ktore powiekszyly cen¢ nabycia towaréw lub koszt
wytworzenia produktéow

Nie dotyczy.
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15. NaleznoS$ci krotkoterminowe

Naleznosci od jednostek powiazanych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (brutto), w tym:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
Inne naleznosci (brutto)
Odpisy aktualizujace naleznosci

Naleznosci od jednostek pozostatych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (brutto), w tym:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
Z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych $wiadczen
Inne naleznosci (brutto)
Dochodzone na drodze sadowej (brutto)
Odpisy aktualizujace nalezno$ci

16. Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznoSci

Stan na poczatek roku
Zwigkszenia
Wykorzystanie

Rozwiazanie

31.12.2024 31.12.2023
71 71
33 262,27 -
33 262,27 -
32 264 027,66 531 039,48
32 297 289,93 531 039,48

Stan na koniec roku

w tym: Dochodzone na drodze sqdowej (brutto)
w tym: naleznosci z tyt. dostaw i ustug

17. Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe, w tym:

Udzielone pozyczki

Kroétkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powiazanych
Kroétkoterminowe aktywa finansowe w pozostalych jednostkach
Srodki pienigzne w kasie

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych

- §rodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT

*0 ktorym mowa w art. 62a ust. 1 ustawy z dnia 29

sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe

Inne $rodki pienigzne

Inne aktywa pieni¢zne

Srodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne:

2632 576,31 10 581 438,82
2632 576,31 10581 438,82
4499 862,53 501 172,16
3020 522,45 2554 730,86
78 319,72 78 319,72
(118 736,48) (9 118 736,48)
10 034 224,81 4518 605,36
31.12.2024 31.12.2023
71 z1
118 736,48 118 736,48
118 736,48 118 736,48
18 319,72 18 319,72
32 724,46 32 724,46
31.12.2024 31.12.2023
z1 z1
23852 073,10 112 518 181,47
18 972 732,36 110 990 230,00
18 972 732,36 110 990 230,00
279 352,16 527 951,47
4599 988,58 1000 000,00
4879 340,74 1527 951,47
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18. Udzielone pozyczki

Stan na 31.12.2024

Nazwa pozyczkobiorcy odsetki termin splaty termin splaty oprocentowanie
kapitalu odsetek

Dobrynow sp. z 0.0. 7517 898,49 206 213,14 02.01.2030 02.01.2030 WIBOR 3M + marza
KTW sp. z 0.0. - 378 259,09 - 31.03.2027 WIBOR 1M + marza
KTW Il Sp. z 0.0. 188 950 000,00 51 148 052,93 31.12.2027 31.12.2027 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. 14 000 000,00 (6 313,20) 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
Agnieszki sp. z 0.0. 64 500 000,00 9630 392,23 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 600 000,00 58 615,02 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. 1220 000,00 216 591,94 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. 2576 900,00 300 625,40 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. 51 410 000,00 4198 396,46 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
TDJ Equity V Sp. z 0.0. 12 000 000,00 26 482,19 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
Zabrze Zielona Dolina Sp. z 0.0. 18 000 000,00 384 097,92 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
Pierwsza Dzielnica Il sp. z o.0. 1750 000,00 - 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. 31 802 232,28 779 753,93 30.06.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 6 sp. z o.0. 230 000,00 - 31.12.2028 31.12.2028 WIBOR 3M + marza

Stan na 31.12.2024

394 557 030,77

67 321 167,05

w tym:
krotkoterminowe 18 396 900,00 569 519,16
dhugoterminowe 376 160 130,77 66 751 647,89

Stan na 31.12.2023

Nazwa pozyczkobiorcy odsetki termin splaty termin splaty oprocentowanie
kapitalu odsetek

Dobrynow sp. z 0.0. 31719 071,00 4233 650,68 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
KTW sp. z 0.0. - 378 259,09 - 31.03.2027 WIBOR 1M + marza
KTW Il Sp. z 0.0. 170 550 000,00 29 761 049,09 31.03.2027 30.06.2027 WIBOR 3M + marza
KTW Il Sp. zo.0. 18 400 000,00 4854 001,32 31.12.2027 31.12.2027 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. 19 232 772,00 1 065 316,42 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
Agnieszki sp. z 0.0. 61 500 000,00 7783 631,27 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 200 000,00 12 147,45 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 3 sp. z o.0. 1200 000,00 120 806,81 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. 1501 900,00 118 599,49 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. 45 387 000,00 133 039,87 31.12.2026 31.12.2026 WIBOR 3M + marza
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. 2500 000,00 100 423,30 31.12.2024 31.12.2024 WIBOR 3M + marza
Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. 38 050 000,00 3310 774,16 31.12.2025 31.12.2025 WIBOR 3M + marza
Stan na 31.12.2024 390 240 743,00 51 871 698,95
w tym:
krotkoterminowe 98 620 971,00 12 369 259,00
dtugoterminowe 291 619 772,00 39502 439,95
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19. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

31.12.2024 31.12.2023
z1 z1
Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne 17 604 109,86 16 333 298,86
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 17 097 471,00 15 826 660,00
Inne dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 506 638,86 506 638,86
- koszty emisji obligacji 506 638,86 506 638,86
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne 50 315,51 314 746,11
Optacone ubezpieczenia - -
Koszty emisji obligacji - 264 333,36
Koszt wywlaszczenia dziatek 50 315,51 50 412,75
Inne - -
Rozliczenia miedzyokresowe razem: 17 654 425,37 16 648 044,97

20. Charakterystyka instrumentow finansowych zaliczonych do inwestycji
Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spdtka zrezygnowata z wyceny i prezentacji instrumentéw finansowych

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegélowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i Sposobu prezentacji instrumentoéw finansowych.

21. Charakterystyka instrumentow finansowych zaliczonych do zobowiazan

Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spoétka zrezygnowata z wyceny i prezentacji instrumentow finansowych
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczeg6lowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

22. Przychody z odsetek z instrumentéw finansowych zaliczonych do aktywéw

Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spdtka zrezygnowata z wyceny i prezentacji instrumentéw finansowych

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegélowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

23. Koszty z odsetek z instrumentow finansowych zaliczonych do zobowiazan finansowych
Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spotka zrezygnowata z wyceny i prezentacji instrumentow finansowych

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegélowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.
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24. Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy Spotki na 31.12.2024 sktadat si¢ z 532 200 rownych i niepodzielnych udziatow
0 wartosci nominalnej 50,00 zt kazda. Udzialy nie sa uprzywilejowane.

Nazwa akcjonariusza Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna Typ posiadanych % posiadanych
udzialéw posiadanvch udzialow udzialow olosow
szt. 7t %
TDJ SA 532 200 26 610 000,00 100,00
Razem: 532 200,00 26 610 000,00 Razem: 100,00

Kapital zaktadowy Spotki na 31.12.2023 sktadal si¢ z 206 200 rownych i niepodzielnych udziatow
0 wartosci nominalnej 50,00 zt kazda. Udzialy nie sg uprzywilejowane.

Nazwa akcjonariusza Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna Typ posiadanych % posiadanych
udzialéw posiadanvch udzialow udzialow olosow
szt. 7t %

TDJ SA 206 200 10 310 000,00 100,00

Razem: 206 200,00 10 310 000,00 Razem: 100,00
25. Kapital z aktualizacji wyceny — zmiany spowodowane wyceng instrumentéw

zabezpieczajacych

Nie dotyczy.

26.  Wynik finansowy netto

Zysk netto w wysokosci 44.185.721,04 za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2024 r. Zarzad
proponuje przekazac na kapital zapasowy spotki.

Zgodnie z uchwata nr 3 Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow z dnia 7 czerwca 2024r. strata netto w

wysokos$ci 12.433.874,33 rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2023 r. zostanie pokryta z przysztych
zyskow spotki.

27. Rezerwy na zobowiazania — zmiany w ciggu roku obrotowego

Stan na 01.01.2024 Utworzone Wykorzystane Rozwiazane  Stan na 31.12.2024
z1 zt zt zt zt
Rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego 10 095 051,00 2044 757,00 - - 12 139 808,00
Rezerwa na przyszte koszty
budowy 1296 347,99 - 583 292,58 - 713 055,41
Pozostate rezerwy - - R
11 391 398,99 2044 757,00 583 292,58 - 12 852 863,41
Stan na 01.01.2023 Utworzone Wykorzystane Rozwiazane  Stan na 31.12.2023
z1 z1 zt zk zt
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 4520 067,00 5574 984,00 - - 10 095 051,00
Rezerwa na przyszie koszty
budowy 3294 446,27 - 1998 098,28 - 1296 347,99
Pozostate rezerwy 73 653,24 - 73 653,24 - -
7888 166,51 5574 984,00 2071751,52 - 11 391 398,99
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28. Podzial zobowiazan na krétkoterminowe i dlugoterminowe wedlug pozycji bilansu -
struktura czasowa wedlug wymagalnosci

do 1 roku powyzej 1 roku do

powyzej 3 do 5 lat powyzej 5 lat

3 lat

Stan na 31.12.2024 zt zt zt
Zobowigzania od jednostek powigzanych : 5226 714,48 - 165 215 951,79
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 2998 815,08 - -
Zobowiazania z tytutu pozyczek - - 165 215 951,79
Inne zobowigzania 2227 899,40 - -
Zobowigzania od jednostek pozostalych : 3013 512,85 122 000 000,00 34 505,70
Kredyty i pozyczki - - -
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 33 578,00 122 000 000,00 -
Inne zobowigzania finansowe - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 115 398,37 - -
Zaliczki otrzymane na dostawy 47 849,16 - -
Z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 2 656 255,68 - -
Z tytulu wynagrodzen - - -
Inne zobowigzania 160 431,64 - 34 505,70
Zobowigzania razem: 8240 227,33 122 000 000,00 165 250 457,49

do 1 roku powyze; Ilﬁ:oku do powyzej 3 do 5 lat
Stan na 31.12.2023 z} zt zt
Zobowigzania od jednostek powigzanych : 3848 604,27 - 158 184 192,62
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 862 684,50 - -
Zobowigzania z tytulu pozyczek 2967 476,32 - 158 184 192,62
Inne zobowigzania 18 443,45 - -
Zobowigzania od jednostek pozostalych : 3529 060,76 - 122 000 000,00
Kredyty i pozyczki - - -
Z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 942 427,00 - 122 000 000,00
Inne zobowiazania finansowe - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2192 122,55 - -
Zaliczki otrzymane na dostawy 47 849,16 - -
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych §wiadczen 251,50 - -
Z tytulu wynagrodzen 2 310,50 - -
Inne zobowigzania 344 100,05 - -
Zobowigzania razem: 7 377 665,03 - 280184 192,62

29. Zobowiazania finansowe

Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. w ramach programu emisji obligacji ustanowionego uchwala zarzadu spotki
Z dnia 14 pazdziernika 2021 roku w przedmiocie ustalenia i uruchomienia programu emisji obligacji oraz
uchwaty zarzadu sp6tki z dnia 21 listopada 2023 roku w sprawie emisji Obligacji i zatwierdzenia Warunkoéw
Emisji Obligacji postanowil wyemitowa¢ do 122.000 nieposiadajacych formy dokumentu zabezpieczonych
obligacji na okaziciela w serii oznaczonej litera ,,B”, o wartoSci nominalnej 1.000,00 zt (tysigc ztotych)
kazda, tj. o tacznej wartosci nominalnej do 122.000.000,00 zt (sto dwadziescia dwa miliony ztotych).

Celem niniejszej emisji bylo refinansowanie obligacji serii A w kwocie 115.000.000,00 PLN; Pozostale
srodki zostaty przeznaczone na ogolne cele korporacyjne Grupy Kapitatlowej, w tym, w szczegolnosci, zakup
gruntdow, na ktorych beda realizowane inwestycje Grupy Kapitalowej oraz finansowanie nakladow
inwestycyjnych na projekty deweloperskie.

Oprocentowanie wynosi WIBOR 6M+4,25% marzy.

Obligacje zostaly wyemitowane w dniu 4 grudnia 2023 r.

Z tytulu emisji obligacji Spotka w ciagu roku 2024 wyplacita 13.218.700,00 zt odsetek naleznych
obligatariuszom.
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Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt. 2 spotka przedstawita prognozy ksztattowania si¢ zobowigzan finansowych, w
tym wskazata szacunkowa warto$¢ zobowiazan finansowych oraz szacowang strukture finansowania
rozumiang jako warto$¢ i udzial procentowy zobowiazan z tytutu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych
papierow warto$ciowych, leasingu w sumie pasywow bilansu, na ostatni dzien roku obrotowego, w ktorym
nastgpita emisja tj. 31.12.2023 r., oraz na dzien konczacy okres dwunastu miesiecy od daty emisji tj.
04.12.2024 r. Spotka nie przedstawiala prognozy na dzien 31.12.2024 r.

Szacunkowa struktura finansowania Spoétki rozumiana jako warto$¢ i udzial procentowy w sumie pasywow
bilansu zobowigzan z tytulu kredytow i pozyczek, emisji dluznych papierow wartosciowych, leasingu
ksztattuje sie na dzien konczacy okres dwunastu miesiecy od Daty Emisji, tj. 4 grudnia 2024 roku: 299 min
7t (39% pasywow bilansu Spoétki), w tym:

1. Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek wynosza 179 mln PLN (23% pasywow bilansu Invest TDJ
Estate).

2. Zobowigzania z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych wynosza 120 mln PLN (16% pasywow
bilansu Invest TDJ Estate); oraz

3. Zobowigzania z tytutu leasingu wynosza 0 PLN (0% pasywow bilansu Invest TDJ Estate).

Wartos¢ zobowiazan finansowych Spotki wynikajaca z ksigg na dzien 31 grudnia 2024 roku, wynosi 287

min PLN;

Struktura finansowania Spotki rozumiana jako warto$¢ i udzial procentowy w sumie pasywow bilansu

zobowigzan z tytulu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych papierow warto§ciowych, leasingu na dzien 31

grudnia 2024 roku wynosi 287 mln zt (36% pasywow bilansu Invest TDJ Estate), tym:

1. Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek wynosza 165 mln PLN (21% pasywow bilansu Invest TDJ
Estate);

2. Zobowigzania z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych wynosza 122 mln PLN (15% pasywow
bilansu Invest TDJ Estate); oraz

3. Zobowigzania z tytutu leasingu wynoszg 0 PLN (0% pasywow bilansu Invest TDJ Estate).

Nizsza warto$¢ zobowigzan w ksiggach na dzien 31.12.2024 w stosunku do prognozy na dzien 04.12.2024 r.
wynika ze sptat pozyczek dokonanych w ciagu calego 2024 roku.

30. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Spotka w roku obrotowym nie korzystata z instrumentéw finansowych w zakresie zabezpieczenia ryzyka
walutowego, przeptywu srodkow pienieznych ani ptynnos$ci finansowej.

31. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Nie wystapily.

32. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Nie wystapily.

33. Kursy wymiany walut obcych

Na dzien bilansowy nie wystapily pozycje wyrazone w walutach obcych.
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34. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéow, towarow
i materiatow

Przychody ze sprzedazy krajowej

01.01.2024-31.12.2024 01.01.2023-31.12.2023

sprzedaz wyrobow 3184 411,87 1890 290,98
3184 411,87 1890 290,98
35. Koszty wedlug rodzaju
Za okres Za okres

01.01.2024-31.12.2024

01.01.2023-31.12.2023

71 71
Amortyzacija - -
Zuzycie materialow i energii 40 661,07 168 115,49
Ustugi obce 5670 338,31 12 261 131,82
Podatki i oplaty 542 785,89 32 773,51
Wynagrodzenia 11 000,00 11 000,00
Ubezpieczenia i inne $§wiadczenia - -
Pozostate koszty rodzajowe 235 858,90 94 212,15
Wartos$¢ sprzedanych towaroéw i materiatow - -
6 500 644,17 12 567 232,97
Zmiana stanu produktow (1309 938,29) (7 957 620,73)

Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby

(159 402,32)

(127 087,25)

Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu (3506 532,51) (2 766 292,05)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 1524 771,05 1716 232,94
36. Pozostale przychody operacyjne

Za okres Za okres

01.01.2024-31.12.2024

z1

01.01.2023-31.12.2023

z1

Zysk z tytuhu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 6990 221,32 2 868 039,04
- przychody ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 60 334 455,23 52 467 876,58
- warto$¢ netto sprzedanych sktadnikéw majatku trwatego 53 344 233,91 49 599 837,54
Aktualizacja aktywow niefinansowych - -
Inne przychody operacyjne, w tym:

- najem 2458 473,41 249477277
- zwroty podatkow - -

- odszkodowania i kary umowne 901 366,00 1 000,00
- likwidacja majatku - -

- pozostale 1518 031,18 51913,85
Inne przychody operacyjne 4877 870,59 2 547 686,62
Pozostale przychody operacyjne 11 868 091,91 5415 725,66
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37. Pozostale koszty operacyjne

Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych
Inne koszty operacyjne, w tym:

- koszt zaniechanej inwestycji, likiwdacja majatku
- amortyzacja nieruchomosci

- koszty dotyczace nieruchomosci

- koszt podatkow zwigzanych z nieruchomosciami
- darowizny i odszkodowania

- pozostale

Inne koszty operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

38. Przychody finansowe

Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
- otrzymana dywidenda
Razem dywidendy i udzialy
Odsetki, w tym:
- z tytulu udzielonych pozyczek
- z tytutu lokat i posiadanych $rodkow pieni¢znych
Razem odsetki
Inne przychody finansowe
- wynagrodzenie za porgczenie
Inne przychody finansowe razem

Przychody finansowe

39. Koszty finansowe

Odsetki, w tym:
- z tytutu zaciagnigtych pozyczek
- z tytutu emisji obligacji
- pozostate
Razem odsetki
Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym
- przychdd ze sprzedazy akcji
- koszt sprzedanych akcji
Razem strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych
Aktualizacja wartoSci aktywow finansowych
Inne koszty finansowe
- pozostate
Razem inne koszty finansowe

Koszty finansowe

40. Informacja o incydentalnych przychodach / kosztach o nadzwyczajnej wartosci

Nie wystapily.
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Za okres
01.01.2024-31.12.2024

z1

Za okres
01.01.2023-31.12.2023

z1

- 9 000 000,00
229 716,44 372 789,02
2042 966,32 3629 716,10
838 908,84 846 833,59
2503 129,00 -
1644 634,42 3,80
7 259 355,02 4849 342,51
7 259 355,02 13 849 342,51
Za okres Za okres

01.01.2024-31.12.2024

39 153 824,34
39 153 824,34

31 342 105,05
883 200,24

01.01.2023-31.12.2023

4 282 349,66
4 282 349,66

30874 051,15
323 940,22

32 225 305,29

31197 991,37

365 382,22

531 039,48

365 382,22

531 039,48

71744 511,85

36 011 380,51

Za okres
01.01.2024-31.12.2024

Za okres
01.01.2023-31.12.2023

8421 591,02 22 996 998,45
12 309 851,00 12 285 159,00
1512,21 2 494,99
20732 954,23 35 284 652,44
- 10 628 073,06
- 12 534 086,92
- 1906 013,86

6 064 959,46 -
454 924,00 767 303,43
454 924,00 767 303,43

27 252 837,69

37 957 969,73
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41. Podatek dochodowy

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardéw i materialow
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow

Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) brutto za dany rok
Przychody nie zaliczane do przychodéw podatkowych

Przychody podwyzszajace podstawe opodatkowania
Koszty podwyzszajace koszty uzyskania przychodéw
Koszty nie stanowiace kosztu uzyskania przychodow
Przychody podatkowe

Koszty podatkowe

Wynik podatkowy przed rozliczeniem strat
Odliczenie darowizny

Straty podatkowe do odliczenia
Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardow i materiatow
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow
Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) brutto za dany rok

Przychody nie zaliczane do przychodow podatkowych
Przychody podwyzszajace podstawe opodatkowania
Koszty podwyzszajace koszty uzyskania przychodow
Koszty nie stanowiace kosztu uzyskania przychodow
Przychody podatkowe

Koszty podatkowe

Wynik podatkowy przed rozliczeniem strat
Odliczenie darowizny

Straty podatkowe do odliczenia

Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy

Dzialalnos$¢ Inne zrédia

kapitalowa 01.01.2024- przychodéw Razem
31.12.2024 01.01.2024-31.12.2024 01.01.2024-31.12.2024
7 z1 zt

- 3184 411,87 3184 411,87

- 1524 771,05 1524 771,05

- 159 402,32 159 402,32

- 3506 532,51 3506 532,51

- 11868 091,91 11 868 091,91

- 7 259 355,02 7 259 355,02

39153 824,34 32590 687,51 71744 511,85

6 064 959,46 21187 878,23 27 252 837,69

33088 864,88 14 005 252,16 47094 117,04

39 153 824,34 24 071 443,92 63 225 268,26

- 115410 070,04 115410 070,04

103 722 285,59

103 722 285,59

6 064 959,46 10331 124,35 16 396 083,81

- 138981 817,41 138981 817,41

- 127 029 100,37 127 029 100,37

- 11952 717,04 11952 717,04

- 1195 271,70 1195271,70

- 4 493 273,46 4493 273,46

- 6264 171,88 6264 171,88

- 1190 193,00 1190 193,00

Dzialalnos$¢ Inne Zrédia

kapitalowa 01.01.2023- przychodéow Razem
31.12.2023 01.01.2023-31.12.2023 01.01.2023-31.12.2023
z zl z1

14 910 422,72

1890 290,98
1716 232,94
127 087,25
2766 292,05
5415 725,66
13 849 342,51
21100 957,79

1890 290,98
1716 232,94
127 087,25
2766 292,05
5415 725,66
13849 342,51
36 011 380,51

12 534 086,92 25 423 882,81 37 957 969,73
2376 335,80 (15 475 863,13) (13 099 527,33)
4 282 349,66 31928 854,31 36 211 203,97

- 26 556 055,65 26 556 055,65

- 25 245 413,06 25 245 413,06

88,95 41017 000,23 41017 089,18

10 628 073,06 23034 175,77 33 662 248,83
12 533 997,97 28 111 250,39 40 645 248,36
(1 905 924,91) (5077 074,62) (6 982 999,53)
(1 905 924,91) (5 077 074,62) (6 982 999,53)
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42. Podatek dochodowy odroczony

Dodatnie réznice przejSciowe miedzy wykazana w ksiegach

rachunkowych wartoscia aktywéw, a ich warto$cia podatkowa,

w tvm-*

Stawka podatku dochodowego

- nie zaptacone odsetki od udzielonych pozyczek

- roznica pomigdzy warto$cig podatkowa a bilansowa aktywow
trwatych

- RMK - koszty emisji obligacji

Razem dodatnie réznice przejsciowe razem:

Ujemne roznice przejSciowe miedzy wykazana w ksiegach
rachunkowych wartoscia aktywéw i pasywow, a ich wartoscia
nadatkowa. w tvm+

Stawka podatku dochodowego

- niezaptacone odsetki od zaciagnigtych pozyczek
- niezaptacone odsetki oz tyt. Enmisji obligacji

- odpisy aktualizujace nalezno$ci (wartosci netto)
- rdznica pomigdzy warto$cig podatkowa a bilansowa aktywow
trwatych

- rezerwa na przyszte koszty

- odpis aktualizujacy udzialy

- limit zadtuzenia odsetkowego

- strata podatkowa

Razem dodatnie réznice przejSciowe razem:

43. Objasnienia struktury Srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeplywow

pieni¢znych

Podstawa 31.12.2024

Pasywo 31.12.2024

Pasywo 31.12.2023

z1 z1 z1

19% 19%
67 327 480,05 12 792 221,00 9 853 266,00
1212 422,32 230 360,00 241 785,00
68 539 902,37 13 022 581,00 10 095 051,00

Podstawa 31.12.2024

Aktywo 31.12.2024

Aktywo 31.12.2023

z1 z1 z1

19% 19%
53 043 433,81 10 078 252,00 8595 701,00
33578,00 6 380,00 179 061,00
9118 705,88 1732 554,00 22 554,00
2689 116,08 510 932,00 510 932,00
713 055,41 135 481,00 246 306,00
19 872 508,10 3775777,00 2623 434,00
2610 370,90 495 970,00 2 337078,00
1905 924,91 362 126,00 1311 594,00
89 986 693,09 17 097 472,00 15 826 660,00

Zysk (strata) na sprzedazy skladnikéw dzialalnosci inwestycyjnej

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Strata ze zbycia aktywow finansowych

Amortyzacja ksiggowana w PKO

Zmiana stanu naleznosci

Bilansowa zmiana nalezno$ci
Naleznosci ze zbycia inwestycji
Potracenie wzajemnych wierzytelno$ci
Naleznosci dtugoterminowe

Zmiana stanu zobowiazan
Bilansowa zmiana zobowigzan (poza zobowiazaniami z tytutu

kredytow 1 wyemitowanych diuznych papieréw wartosciowych)
Zonowigzania inwestycyjne
Przeksiegowanie ze zobowigzan dtugoterminowych

Inne korekty

Odpis aktualizujgcy warto$¢ nieruchomosci

Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow

Konwersja naleznosci z tyt. zbycia nieruchomosci na pozyczke

Za okres Za okres
01.01.2024-31.12.2024 01.01.2023-31.12.2023
zt zk

(6 990 221,32) (2 868 039,04)

- 1906 013,86

(6 990 221,32) (962 025,18)

229 716,44 372 789,02

229 716,44 372 789,02

(37 281 869,90)

9 000,00

(1 884 108,80)

(37 272 869,90)

(1 884 108,80)

1771 411,30 (8 629 724,26)
887 033,80 887 033,80
2 658 445,10 (7 742 690,46)
- 9 000 000,00

6 064 959,46 -
(748 414,53) (17 902 709,32)
5 316 544,93 (8 902 709,32)

44. Zagrozenie dla kontynuacji dzialalnosci Spotki

Nie wystgpita niepewnos$é, co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci.
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45.

Dzialalnosé zaniechana

Nie dotyczy.

46.

46.1.

46.2.

46.3.

Zobowiazania zabezpieczone na majatku

W dniu 29 stycznia 2021 r. 1. spotki KTW sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z 0.0. zawarly z kredytodawcami
tj. mBank S.A., Santander Bank S.A., Bank Gospodarstwa Krajowego Umowe kredytow bankowych
(kredyt budowlany, kredyt inwestycyjny KTW I, kredyt inwestycyjny KTW Il'i kredyt VAT). Na
podstawie ww. umowy Spotki KTW Sp. z 0.0. oraz KTW |1 sp. z 0.0. ustanowily na swoim majatku

zabezpieczenia opisane w pkt. 47.1. (KTW sp. z 0.0.) oraz 47.2. (KTW Il sp. z 0.0.).

Na zabezpieczenie zobowigzan KTW Sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z o0.0. spotka Invest TDJ Estate

Sp. Z 0.0. udzielita nastepujacych zabezpieczen na swoim majatku:

- zastawy finansowe na udzialach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z o.0.

- zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z o0.0. na czas

trwania kredytu.

Ponadto Invest TDJ Estate Sp. z o.0. ztozyl oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777

ust.1 pkt 6 w zw. z art. 5 k.p.c. w zwigzku z ustanowieniem ww. zastawow rejestrowych na udziatach w

KTW Sp. z 0.0. i KTW Il Sp. z 0.0. W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelno$ci przystugujacych

bankowi wobec KTW Sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z 0.0. wynikajacych z zawartej uméw kredytowych,

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. zawarl umowy oraz podporzadkowat wszelkie wierzytelnosci pieni¢zne z

tytulu umow pozyczek, wierzytelnoSciom przyshugujacym bankom z tytulu Umowy kredytow oraz

dokonal przelewu wierzytelnosci z tytutu umoéw pozyczek na rzecz bankow

Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. w ramach programu emisji obligacji ustanowionego uchwata zarzadu

spotki z dnia 14 pazdziernika 2021 roku w przedmiocie ustalenia i uruchomienia programu emisji

obligacji oraz uchwaty zarzadu spoiki z dnia 21 listopada 2023 roku w sprawie emisji Obligacji i

zatwierdzenia Warunkéw Emisji Obligacji postanowil wyemitowa¢ do 122.000 nieposiadajacych

formy dokumentu zabezpieczonych obligacji na okaziciela w serii oznaczonej literg ,,B”, o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt (tysiac ztotych) kazda, tj. o tacznej warto$ci nominalnej do 122.000.000,00 zt

(sto dwadziescia dwa miliony ztotych).

Celem niniejszej emisji bylo refinansowanie obligacji serii A w kwocie 115.000.000,00 PLN;

Pozostate $rodki zostaty przeznaczone na ogodlne cele korporacyjne Grupy Kapitatowej, w tym, w

szczegblnosci, zakup gruntow, na ktérych beda realizowane inwestycje Grupy Kapitalowej oraz

finansowanie nakladéw inwestycyjnych na projekty deweloperskie.

Oprocentowanie wynosi WIBOR 6M+4,25% marzy.

Obligacje zostaty wyemitowane w dniu 4 grudnia 2023 r.

Termin wykupu Obligacji: 31.12.2026r.

Zabezpieczeniem obligacji jest:

- hipoteka na nieruchomosciach nalezacych do spoétek z Grupy Invest TDJ Estate o wartosci rynkowe;j

w kwocie min. 152.500.000 zt.

- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. przez Invest TDJ Estate oraz

o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. przez spotki z Grupy Invest

TDJ Estate. O$wiadczenia te zabezpieczaja sptate wszelkich istniejacych 1 przysztych roszczen

pienigznych wynikajacych z Obligacji, obejmujacych roszczenia Obligatariuszy wynikajace z

istniejacych i1 przysztych wierzytelnosci pienieznych Obligatariuszy wobec Invest TDJ Estate.

W dniu 12 grudnia 2024r. Spotka Pierwsza Dzielnica II sp. z 0.0. podpisata Umowg kredytowa na

faczng kwotg 115.212.029,00 PLN (w tym Kredyt Budowlany: 107.212.029,00 PLN i Kredyt Vat:

8.000.000 PLN) z przeznaczeniem na sfinansowanie przedsigwzigcia deweloperskiego Pierwsza

Dzielnica (111 ETAP) wielorodzinny budynek mieszkalno-ustugowy z siedemnastokondygnacyjnymi

segmentami F, G w rejonie ul. Dobrowolskiego w Katowicach.

Ostateczny termin sptaty ww. kredytow przypada na 31 grudnia 2027.

Zabezpieczeniem splaty kredytow jest w szczegolnosci:

- hipoteka na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsiewzigcie;

- zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach posiadanych przez Invest TDJ Estate. w kapitale

zaktadowym kredytobiorcy;
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- oswiadczenie Spolki oraz Invest TDJ Estate sp. z 0.0. poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Banku;

- zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy.

- cesja praw z kontraktow waznych z punktu widzenia inwestycji

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jako jedyny wspolnik Pierwsza Dzielnica I, w zwiazku z ww. umowa
kredytowa udzielil zabezpieczen. Zabezpieczenia dotycza w szczegolnosci:

- umowy pierwszorzednych zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na udzialach w kapitale
zaktadowym kredytobiorcy;

- gwarancji pokrycia przekroczonych kosztow oraz roéznicy budzetowe;;

- oswiadczenia Invest TDJ Estate o poddaniu si¢ egzekucji w zwiazku z umowa zastawow, o ktorej
mowa powyzej; oraz

- umowy podporzadkowania wierzytelnosci wynikajacych z uméw pozyczek zawartych pomiedzy
Invest TDJ Estate a kredytobiorca, w formie i o tresci uzgodnionej pomigdzy kredytodawca, Invest
TDJ Estate oraz kredytobiorca

46.4. W dniu 17 lipca 2024r. Spotka TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. podpisata Umowy kredytowe na taczna
kwote 125.514.867,00 PLN (w tym Kredyt Budowlany: 117.514.867,00 PLN i Kredyt Vat: 8.000.000
PLN) z przeznaczeniem na sfinansowanie 1l-etapowego przedsiewziecia deweloperskiego ‘Osiedle
Imbramowskie’, zlokalizowanego w Krakowie przy ul. Grazyny/ Szafirowej, w ramach ktoérego
powstanie 8-kondygnacyjna zabudowa mieszkalno-ustugowa z 2-poziomowym garazem podziemnym.
Ostateczny termin sptaty ww. kredytow przypada na 16.07.2027r.

Zabezpieczeniem splaty kredytow jest w szczegolnosci:

- hipoteka na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsiewzigcie;

- zastaw finansowy i rejestrowy na udziatlach posiadanych przez Invest TDJ Estate w kapitale
zaktadowym kredytobiorcy;

- oswiadczenie Spotki o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Banku;

- cesja praw z kontraktow waznych z punktu widzenia inwestycji

- zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy.

Invest TDJ Estate sp. z 0.0., jako jedyny wspdlnik TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0., w zwiazku z ww.
umowg kredytowa udzielit zabezpieczen. Zabezpieczenia dotycza w szczegdlnosci:

- umowy pierwszorzgdnych zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na udziatach w kapitale
zaktadowym kredytobiorcy;

- gwarancji pokrycia przekroczonych kosztow oraz rdznicy budzetowej;

- umowy podporzadkowania wierzytelno$ci wynikajacych z uméw pozyczek zawartych pomiedzy
Invest TDJ Estate a kredytobiorca, w formie i o tresci uzgodnionej pomiedzy kredytodawca, Invest
TDJ Estate oraz kredytobiorca.

46.5. W dniu 17 lipca 2024 r. Spotka Dobryndéw Sp. z o0.0. podpisata Umowe Kredytow na taczng kwote
76.136.329,00 PLN (w tym Kredyt Budowlany: 72.136.329,00 oraz Kredyt Vat: 4.000.000,00 PLN) z
przeznaczeniem na sfinansowanie przedsigwzigcia deweloperskiego Osiedle Dobrynow Etap 2,
segmenty D, E, F, G, H przy ul. Rzepakowej w Katowicach.

Udostepnienie Kredytu Budowlanego oraz Kredytu VAT nastgpito 25.11.2024 .

Ostateczny termin sptaty ww. kredytow przypada na 31.12.2026 1.

Zabezpieczeniem splaty kredytow jest w szczegolnosci:

- hipoteka na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsiewzigcie;

- zastaw finansowy 1 rejestrowy na udziatach posiadanych przez Invest TDJ Estate w kapitale
zaktadowym kredytobiorcy;

- oswiadczenie Spotki oraz Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. 0 poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Banku;

- cesja praw z kontraktow waznych z punktu widzenia inwestycji

- zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy.

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jako jedyny wspolnik Dobrynéw, w zwigzku z ww. umowg kredytowa
udzielit zabezpieczen. Zabezpieczenia dotyczg w szczegolnosci:

- umowy pierwszorzednych zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na udziatach w kapitale
zaktadowym kredytobiorcy;

- gwarancji pokrycia przekroczonych kosztow oraz roéznicy budzetowe;;

- oswiadczenia Invest TDJ Estate o poddaniu si¢ egzekucji w zwigzku z umowa zastawow, o ktorej
mowa powyzej; oraz
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47.

47.1.

47.2

47.3

47.4

47.5

47.6

48.

- umowy podporzadkowania wierzytelno$ci wynikajacych z uméw pozyczek zawartych pomiedzy
Invest TDJ Estate, a kredytobiorca, w formie i o tresci uzgodnionej pomiedzy kredytodawca, Invest
TDJ Estate oraz kredytobiorcg.

Zobowiazania warunkowe

W ramach zawartych przez KTW sp. z 0.0. i KTW II sp. z 0.0. uméw podporzadkowania oraz
przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. wierzyciele podporzadkowani, tj.
Invest TDJ Estate Services sp. z 0. (obecnie Invest TDJ Estate sp. z 0.0.) dokonal bezwarunkowego
przelewu wierzytelnosci z umoéw pozyczek na rzecz Kredytodawcy. Przelew ten byl przelewem na
zabezpieczenie roszczen Kredytodawcy, totez do czasu wystapienia Przypadku Naruszenia, ktory trwa
(warunek) Wierzyciel Podporzadkowany jest uprawniony do wykonywania wszelkich praw z tytutu
Wierzytelnosci z Umoéw Pozyczek. Postanowienie to nie ma charakteru warunku zawieszajacego,
niemniej dopiero ziszczenie si¢ okolicznosci w postaci Przypadku Naruszenia pozbawi Invest TDJ
Estate prawa do wykonywania praw z Wierzytelno$ci z Umow Pozyczek udzielonych KTW sp. z 0.0.
W ramach umow przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. zawartych przez KTW sp. z
0.0. oraz KTW Il sp. z 0.0. wszystkie nalezno$ci w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w
treSci Umow przelewu na zabezpieczenie, zostaly scedowane na rzecz Kredytodawcy, a przelew ten
byl bezwarunkowy, jednakze z uwagi na jego charakter (przelew na zabezpieczenie), wystgpienie
Przypadku Naruszenia (warunek) powoduje po stronie KTW sp. z o0.0. i/lub KTW Il sp. z o.0.
obowiazek m.in. przekazania wszelkich kwot uzyskanych w oparciu o scedowane umowy i od tego
momentu $wiadczenia kontrahentéw, ktérzy zawarli te umowy bedg przekazywane na rzecz
Kredytodawcy

W ramach umowy z dnia 24 lipca 2024 roku Invest TDJ Estate sp. z 0.0. zobowigzal si¢ wobec
Dobrynow sp. z o0.0. i Banku udzielajacego kredytu, o ktorym mowa w punkcie 46.5, ze w kazdym
przypadku, gdy Dobrynow sp. z o.0. nie pokryje jakiegokolwiek Przekroczonego Kosztu to Invest
TDJ Estate sp. z 0.0. niezwlocznie dofinansuje Dobrynow sp. z 0.0. (albo zapewni, ze spolka ta
zostanie dofinansowana) Wktadem Wilasnym w kwocie rownej takiemu Przekroczonemu Kosztowi,
nie wyzszym niz, aktualna na dat¢ takiego dofinansowania, wysokos¢ Maksymalnej Kwoty
Dofinansowania. Zobowiazanie aktualizuje si¢ pod warunkiem przekroczenia kosztow inwestycji.

W ramach umowy podporzadkowania z dnia 14 sierpnia 2024 roku Invest TDJ Estate sp. z 0.0. przelat
na rzecz Kredytodawcy przystugujace wzgledem Dobryndéw sp. z o0.0. wierzytelnosci z umow
pozyczek. Przelew jest bezwarunkowy, ale z uwagi na jego charakter (przelew na zabezpieczenie) w
przypadku powstania Przypadku Zaspokojenia Kredytodawca bedzie mogl korzysta¢ z przelanych
wierzytelnosci.

W ramach umowy z dnia 14 lutego 2025 roku Invest TDJ Estate sp. z 0.0. zobowigzal si¢ wobec
Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. i Banku udzielajgcego kredytu, o ktorym mowa w punkcie 46.3, ze w
kazdym przypadku, gdy Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. nie pokryje jakiegokolwiek Przekroczonego
Kosztu to Invest TDJ Estate sp. z 0.0. niezwlocznie dofinansuje Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. (albo
zapewni, ze spotka ta zostanie dofinansowana) Wkladem Wlasnym w kwocie réwnej takiemu
Przekroczonemu Kosztowi, nie wyzszym niz, aktualna na datg¢ takiego dofinansowania, wysokos¢
Maksymalnej Kwoty Dofinansowania. Zobowigzanie aktualizuje si¢ pod warunkiem przekroczenia
kosztow inwestycji.

W ramach umowy podporzadkowania z dnia 15 kwietnia 2025 roku Invest TDJ Estate sp. z o.0.
przelat na rzecz Kredytodawcy przystugujace wzgledem Pierwsza Dzielnica II sp. z o.o.
wierzytelnosci z uméw pozyczek. Przelew jest bezwarunkowy, ale z uwagi na jego charakter (przelew
na zabezpieczenie) w przypadku powstania Przypadku Zaspokojenia Kredytodawca bedzie mogt
korzysta¢ z przelanych wierzytelnosci.

Konsolidacja

Invest TDJ Estate sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe swojej grupy kapitatowe;.

Zaréwno Invest TDJ Estate Sp. z o.0. jak roéwniez jednostki zalezne stosujg krajowe standardy
rachunkowosci.

| Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia | al. Rozdziefiskiego 1A| 40-202 Katowice, PL 33



INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

Jednostkag dominujaca sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu
grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi Spotka jest TDJ S.A.

Zaréwno Invest TDJ Estate Sp. z o.0. jak rdwniez jednostki zalezne oraz jednostka dominujaca sporzadzaja
sprawozdania finansowe w oparciu o Ustawg o rachunkowosci.

49. Dane podmiotow, w ktorych spolka posiada co najmniej 20% udzialéw w kapitale lub
w ogolnej liczbie gloso6w w organie stanowiacym podmiotu

Na dzien 31.12.2024 r. Spotka posiadata co najmniej 20% udziatow w nastgpujacych spotkach:
KTW sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

KTW II sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. Al. W. Rozdziefiskiego 1a, 40-202 Katowice
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Equity V sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ 1 sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Dobrynéw sp. z 0.0., Al. W. Rozdziefiskiego 1a, 40-202 Katowice

Agnieszki sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Sp. jawna, Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Na dzien 31.12.2023 r. Spotka posiadata co najmniej 20% udziatow w nastgpujacych spotkach:

KTW sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

KTW II sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
TDJ Equity V sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ 1 sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Dobrynow sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Agnieszki sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp. jawna, Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

50. Wspélne przedsiewziecia nie podlegajace konsolidacji
Nie wystapily.
51. Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie byla strong istotnych uméw nieuwzglednionych
w bilansie.
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52. Znaczace zdarzenia lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym
Nie wystapity.

53. Zdarzenia po dniu bilansowym

6 lutego 2025 r. spotka Invest TDJ Estate sp. z 0.0. wyemitowata 37.500 szt. Obligacji na okaziciela serii
1/2025, o acznej wartosci nominalnej 37.500.000 PLN. Obligacje zostaly zarejestrowane na CATALYST.
Celem emisji jest czgsciowy wykup wczedniejszej emisji serii B.

W nawigzaniu do raportu biezacego ESPI nr 2/2024 z dnia 3 lutego 2025 r. w sprawie podj¢cia przez Zarzad
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. (dalej "Spotka") uchwaty w sprawie emisji nie wigcej niz 37.500 obligacji o
warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 37.500.000 PLN, emitowanych w
ramach programu emisji obligacji (dalej "Obligacje"), Zarzad Spolki informuje, ze w zwigzku z rejestracja
Obligacji w ewidencji prowadzonej przez agenta emisji w dniu 6 lutego 2025 r.

W dniu 11 kwietnia 2025 r. Spotka Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nabyta od TDJ S.A. 3.058 udziatéw w spotce
TDJ Estate sp. z o.0. stanowigcych 100% kapitatu zakladowego Spotki za ceng 5.593.708,30 zi.
Jednoczesnie w wyniku transakcji Invest TDJ Estate Sp. z o.0. stal si¢ wlascicielem bezposrednio i
posrednio, poprzez Spotke TDJ Estate sp. z 0.0., 100% udzialow w spotce TDJ Estate Construction sp. z 0.0.

Zarzad Invest TDJ Estate sp. z 0.0. z siedziba w Katowicach informuje, ze w dniu 15.04.2025 roku Invest
TDJ Estate sp. z 0.0. na skutek wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym objat 5.900 nowych udziatow w
kapitale zaktadowym spoétki TDJ Estate Projekt 6 Sp. z 0.0. z siedziba w Katowicach o wartosci nominalne;j
50,00 zt kazdy i tacznej wartosci nominalnej 295.000,00 zt. Po podwyzszeniu Invest TDJ Estate Sp. z o.0.
posiada 75,95% kapitalu zakladowego Spotki. Nowe udzialy zostaly objete za wktad pienigzny.

W wyniku rejestracji podwyzszenia kapitatu spotka TDJ Estate Projekt 6 Sp. z o.0. stata si¢ podmiotem
zaleznym Invest TDJ Estate Sp. z o0.0., w ktorym docelowo bedzie prowadzony projekt deweloperski.

54. Zatrudnienie
W biezacym jak i w poprzednim roku obrotowym spotka nie zatrudniata pracownikow.

55.  Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

31.12.2024 31.12.2023
z1 z1
Zarzad 9000,00 9000,00
Rada Nadzorcza 2000,00

56. Transakcje z wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

Spotka nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu.
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57.

okres od 01.01.2024 — 31.12.2024:

Transakcje z jednostkami powigzanymi

Zakup towarow,

Ip. Nazwa spolki powiazanej produktéw, Pozostale prz_ychody Koszty finansowe  Przychody finansowe Zbyue/narbyue
L. operacyjne aktywow
materialow i ustug
71 z1 z1 z1 z1

1 AgnieszKi sp. z 0.0. - - 278 356,00 4 846 760,96 -
2__Dobrynéw sp. z 0.0. - - - 1652 098,97 -
3 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp.j. - - 759 708,00 31 583 824,34 -
4 TDJ Consulting sp. z 0.0. 1 600 000,00 - 2277 280,41 - -
5 KTWsp.zo.0. - - - 130 429,88 -
6 KTW IlIsp.zo.o. - - - 16 767 954,86 -
7 Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. - - 715 378,89 1304 147,96 -
8 TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. - - - 182 025,91 25 377 000,00
9 TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. - - - 3964 933,29 853 916,80
10 TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. - - - 779 753,93 6 058 725,43
11 TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. - - - 95 785,13 1221 424,54
12 Reltsp.zo.o. - - 182 607,68 - -
13 TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. 663,33 - 156 936,24 1526 548,70 -
14 TDJ Estate Projekt 6 Sp. z 0.0. - - 31 488,00 - -
15 TDJ Legal sp. komandytowa 487 610,09 45 750,00 - - -
16 TDJ Estate Sp. z 0.0. 931 242,58 - - - -
17 TDJS.A. 260 918,10 34 240,00 4 474 759,50 - -
18 Zabrze Zielona Dolina Sp. z 0.0. - - - 384 097,92 -
19 TDJ Equity V Sp .z 0.0. - - - 7 596 482,19 -
20 Agro sp. z 0.0. - 3000,00 - - -
21 Grenevia S.A. - 28 800,00 - - -
22 PGO S.A. - 57 080,00 - - -
23 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. - - - 46 467,57 -
24 Projekt Solartechnik S.A. - 54 040,00 - - -
25 Invest PV 77 Sp. z 0.0. - 100,00 - - -
26 DE Estate Sp. z 0.0. 495,67 - - - -

Razem 3280929,77 223 010,00 8876 514,72 70 861 311,61 33511 066,77

wg stanu na dzien 31.12.2024:

Ip. Nazwa spolki powiazanej Udzielone pozyczki Nalezno$ci handlowe Zaciagniete pozyczki Zor:);):;llz@:m
z} 7t 7} 7t

1 Agnieszki sp. z 0.0. 74130 392,23 - - 278 356,00
2 Dobrynéw sp. z 0.0. 7724 111,63 - - -
3 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 658 615,02 - - -
4 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp.j. - - 10 141 017,67 -
5 TDJ Consulting sp. z 0.0. - - 36 431 385,99 492 000,00
6 KTW sp.zo.o. 378 259,09 247 433,02 - -
7 KTW Ilsp.zo.o. 240 098 052,93 469 988,68 - -
8 Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. 1750 000,00 - 26 270 298,89 145 080,00
9 TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. 32 581 986,21 - - -
10 TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. 1436 591,94 - - 1502 352,18
11 TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. 2 877 525,40 31216 071,89 - -
12 TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. 55 608 396,46 1051 363,41 - -
13 TDJ Estate Projekt 6 Sp. z 0.0. 230 000,00 - - 31 488,00
14 Reltsp.zo.0. - - 3318 572,09 -
15 TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. 13 993 686,80 - 719 234,02 -
16 TDJ Estate Sp. z 0.0. - 457,90 - 2 415,47
17 TDJ Legal sp. komandytowa - 3900,00 - 42 966,36
18 TDJS.A. - 14 760,00 89 038 297,15 48 560,70
19 Agro sp. z 0.0. - 1230,00 - -
20 Zabrze Zielona Dolina Sp. z 0.0. 18 384 097,92 - - -
21 TDJ Equity V Sp.z 0.0. 12 026 482,19 - - -
22 Projekt Solartechnik S.A. - - - 9 000,00
23 Grenevia S.A. - 2 952,00 - 7 380,00
24 PGO S.A. - 1 230,00 - -
25 TDJ Estate Construction Sp. z 0.0. - 9 224,73 - -

Razem 461 878 197,82 33018 611,63 165 918 805,81 2559 598,71
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okres od 01.01.2023 — 31.12.2023:

Zakup towarow,

Ip. Nazwa spélki powiazanej produktow, Pozostale prz_ychody _Koszty P_rzychody Zbycie/na,bycie
N operacyjne finansowe finansowe aktywow
materialow i ustug
z1 zt zt z1 z1

1 Agnieszki sp. z 0.0. - - - 5 315 129,60 -
2 Dobrynéw sp. z 0.0. - 1282,67 - 2 629 699,29 -
3 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp.j. - 8 584,00 - 910 809,23 -
4 TDJ Consulting sp. z 0.0. - - 2 484 069,81 - -
5 KTW Ilsp.zo.0. - - - 16 923 591,64 -
6 Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. - - - 3310 774,16 -
7 TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. - - - 105 451,52 -
8 TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. - 31 335,04 - 98 538,42 -
9 TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. - - - 229 286,36 36 900 000,00
10 Reltsp. zo.o0. - - 462 278,06 - -
11 TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. - - 206 734,64 1065 316,42 657 000,00
12 TDJ Estate Sp. z 0.0. 1388 100,00 - - - -
13 TDJ Legal sp. komandytowa 324 728,95 35 550,00 - - -
14 TDJ S.A. 123 413,55 - 19 843 915,94 - -
15 Zabrze Zielona Dolina - - - 273 307,06 -
16 PME S.A. - 10 175,51 - - -
17 Agro sp. z 0.0. - 3 000,00 - - -
18 Grenevia S.A. - 18 900,00 - - -
19 PGO S.A. - 12 000,00 - - -
20 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. - - - 12 147,45 -
21 Projekt Solartechnik S.A. - 1 500,00 - - -

Razem 1836 242,50 122 327,22 22 996 998,45 30874 051,15 37557 000,00

wg stanu na dzien 31.12.2023:
. . . . . . Zobowigzania Zaciagniete
Ip. Nazwa spoélki powiazanej Udzielone pozyczki handlowe poivezki
71 71 71

1 Agnieszki sp. z 0.0. 69 283 631,27 198 493,30 -
2 Dobrynow sp. z 0.0. 35952 721,68 - -
3 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 212 147,45 - -
4 TDJ Consulting sp. z 0.0. - - 34 154 105,58
5 KTWsp. zo.o. 378 259,09 - -
6 KTWIIsp.zo.o. 223 565 050,41 - -
7 Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. 41 360 774,16 189 129,42
8 TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. 1320 806,81 - -
9 TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. 1620 499,49 - -
10 TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. 48 120 463,17 - -
11 Reltsp.zo.o. - - 3135964,11
12 TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. 20249 611,29 - 2967 476,32
13 TDJ Sp. z 0.0. - 379 652,46 -
14 TDJ Legal sp. komandytowa - 84 596,76 -
15 TDJ S.A. - 10 852,56 120 877 742,93
16 Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. s. jawna - 6 000,00 -
17 Grenevia S.A. - 7.380,00 -
18 Projekt Solartechnik S.A. - 9 000,00 -

Razem 442 063 964,82 885 104,50 161 135 288,94
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58. Informacje liczbowe zapewniajace poré6wnywalno$¢ danych sprawozdania finansowego
W biezacym roku obrotowym nie dokonano korekt btedow, ktore moglyby miec¢ istotny wplyw na
porownywalno$¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania finansowego za biezacy

rok obrotowy.

59. Istotne transakcje ze stronami powiazanymi na warunkach innych niz rynkowe

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Spoéltka nie zawarla istotnych transakcji na
warunkach innych niz rynkowe ze stronami powiagzanymi.

60. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Spoélke umow
nieuwzglednionych w bilansie

Nie dotyczy.

61. Podmioty, w ktorych dana jednostka jest wspolnikiem ponoszacym nieograniczong
odpowiedzialno$¢ majatkowa

Nie dotyczy.
62. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan finansowych za rok obrotowy
za:

31.12.2024 31.12.2023

z1 z1
Badanie sprawozdania finansowego 49 000,00 47 000,00
49 000,00 47 000,00

63. Zmiany zasad (Polityki) rachunkowos$ci w roku obrotowym

Polityka rachunkowosci nie ulegta zmianie w roku bilansowym. Sprawozdanie finansowe za poprzedni
i biezacy rok obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zasady polityki rachunkowosci, jak i metody
prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.

64. Informacje o polaczeniu spotek

Nie dotyczy.

65. Inne informacje majace istotny wplyw na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz
wynik finansowy Spolki

Nie istniejg inne niz wymienione w sprawozdaniu informacje, ktére moglyby w istotny sposob wptynaé na
oceng sytuacji majatkowej, finansowej, oraz wynik finansowy.

66. Wartos¢ zywnoSci przekazanej organizacja pozarzadowym lub kwota oplaty za
marnowanie zywnosci

Nie dotyczy.
67. Dochody z tytulu ukrytych zyskow

Nie dotyczy.
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INVEST TDJ ESTATE Sp. z 0. 0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

68. Liczba akcji obejmowanych przez akcjonariuszy w prostej spélce akcyjnej

Nie dotyczy.
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