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1.  Wstep - dane o Spoice

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

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

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

Dzialalnos¢ podstawowa realizowana jest zaréwno przez Spotke bezposrednio, ale czedciej (dla uzyskania lepszej
transparentnosci transakcji) poprzez spolki zalezne. W takich przypadkach tworzone sa przez Jednostke spo6tki celowe,
ktore z zaleznosci od uwarunkowan i etapu realizacji przedsiewzigcia zostaja zaopatrzane w odpowiedni kapitat jak
réwniez finansowane sa pozyczkami. Organizacja finansowania poszczegdlnych projektéw/spétek celowych spoczywa
INVEST TD]J Estate Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje
srodki pieni¢zne (najczesciej od innych podmiotéw Grupy kapitalowej TD]J), po to, by udostepnic je w dalszej kolejnosci
spotkom zaleznym.

Ponadto INVEST TDJ Estate Spoétka z ograniczona odpowiedzialnodcia jest pomiotem, ktéry pozyskuje z rynku
atrakcyjne nieruchomosci, z mys$la o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci
przenoszone sg wraz z poniesionymi miedzyczasie przez Jednostke naktadami do spélek celowych.

Zarzad Spoftki:

Zarzad Invest TD] Estate jest organem Spotki, dzialajacym na podstawie kodeksu spélek handlowych i innych
znajdujacych zastosowanie aktéw prawnych. W 2024 r. Zarzad kierowal caloksztaltem dzialalnosci Spéiki, prowadzit
polityke i biezace sprawy Spotki oraz reprezentowal ja na zewnatrz zgodnie z kodeksem spoétek handlowych i statutem
Spolki.

W ciagu roku 2024 nastapily zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu:

12 czerwca 2024 roku odwolanie z funkcji Wiceprezesa Zarzadu Roberta Rogowskiego,

13 czerwca 2024 roku powolanie do Zarzadu Spoétki Magdaleny Sierankiewicz powierzajac funkcje Wiceprezesa
Zarzadu,

30 wrzesnia 2024 roku rezygnacja z pelnienia funkcji Prezesa Zarzadu przez Macieja Wojcika,

1 pazdziernika 2024 roku powolanie do Zarzadu Spétki Katarzyny Unold powierzajac funkcje Prezesa Zarzadu.

W dniu 30 wrzes$nia 2024 roku podjeto uchwale dotyczaca powotania Rady Nadzorczej Spétki. Funkcjonowanie Rady
Nadzorczej rozpoczelo si¢ z dniem 1 pazdziernika 2024 roku.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 31 grudnia 2024 r.:
Katarzyna Unold - Prezes Zarzadu

Bartlomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Magdalena Sierankiewicz - Wiceprezes Zarzadu

Kapitat zaktadowy spoftki:
- . < . N .
Nazwa udziatowca Llczbaf p(?smdanych W?rtosc nomln:'llnfl Yo p051ad,anych
udziatow (szt.) posiadanych udziatow gloséw
TDJ S.A. 532 200 26 610 000,00 100%
Razem: 532 200 26 610 000,00 100%

2. Czynniki ryzyka i zagrozenia wpltywajace na dziatalnos¢ spotki
Spoélka zdiagnozowala nastepujace ryzyka mogace wplynac na jej dziatalnosé:

Ryzyko polityczne



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

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

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

Ryzyko plynnosci

Ryzyko utraty plynnosci finansowej przez Spotke polega na wystapieniu braku mozliwosci splaty przez Spolke jej
zobowigzan finansowych w momencie ich wymagalnosci. Dziatania majace na celu ograniczenie przedmiotowego ryzyka
obejmuja wlasciwe zarzadzanie plynnosciq finansows, realizowane poprzez poprawng oceng poziomu zasobdw
srodkéw pienigznych w opatciu o plany przeplywéw srodkéw pienigznych w réznych horyzontach czasowych.

Ryzyko stopy procentowej

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

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

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia przez Spotke strat finansowych na skutek niewypelnienia swoich
zobowigzan kredytowych przez podmioty, w ktoérych Spoétka posiada udzialy. Spotka podejmuje dziatania w celu
minimalizacji tego ryzyka poprzez monitorowanie sytuacji finansowej spotek.

Ryzyko inwestycyjne

Spoélka jako 40% udziatowiec KTW sp. z 0.0. oraz KTW II sp. z 0.0. na mocy udzielonych zabezpieczen potencjalnie
narazona jest na ryzyko ponoszenia odpowiedzialnosci finansowej wobec banku. Nie nalezy wykluczy¢, iz na wyniki
finansowe Spotki w przyszlosci moze wplynaé rowniez wycena udzialéw w spotkach zaleznych.

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

KRS z 05 lutego 2024 r. dokonal wpisu podwyzszenia kapitatu zakladowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. oraz zwiazanej
z tym zmiany umowy Spotki.

W dniu 28 marca 2024 r. Invest TDJ Estate Sp. z o.0. jako kupujacy zawarl umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyl
od podmiotu niepowiazanego, prawo wlasnosci nieruchomosci oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
wraz z prawem wlasnosci znajdujacych si¢ na niej budynkéw i budowli, potozonych w Katowicach przy ul. Sowiriskiego.
F.aczna powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakeji wynosi 0,44 ha.

Invest TD]J Estate Sp. z 0.0. w dniu 08 kwietnia 2024 r. jako sprzedajacy zawarl umowe sprzedazy, na podstawie ktorej
dokonal sprzedazy do podmiotéw niepowigzanych, nieruchomosci gruntowej wraz zabudowaniami oraz prawo
uzytkowania wieczystego, polozone w Katowicach przy ul. Jézefowskiej wraz z prawami autorskimi do dokumentacji
projektowej oraz prawami do pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej planowanej do zrealizowania na
Nieruchomosci. Powierzchnia nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,7388 ha.

W dniach 23-24 maja 2024 r. Invest TD] Estate Sp. z o.o. jako kupujacy zawarl umowy przyrzeczone nabycia
nieruchomosci, na podstawie ktérych nabyla od podmiotéw niepowiazanych, prawo wlasnosci zabudowanej
nieruchomodci stanowiacej dziatke gruntu o obszarze 1.554 m2 oraz udzialy wynoszace tacznie 2/3 czeéci w prawie
wlasnosci zabudowanej nieruchomosci, o obszarze 3.796 m2, polozone w Warszawie przy ul. Aluzyjne;.

Dnia 14 sierpnia spotka sprzedata nieruchomosé w Bielsku Biatej.

W dniu 23 wrzesnia 2024 roku zostala zawarta umowa przyrzeczona zakupu, na podstawie ktorej Invest TD] Estate Sp.
z 0.0. nabyt udzial 2/6 czesci w nieruchomosci potozonej w Warszawie, w Dzielnicy Biatol¢ka, przy ulicy Aluzyjne;.



W dniu 30 wrzesnia 2024 roku zostala zawarta umowa sprzedazy, na podstawie ktérej Invest TD] Estate Sp. z o.0. nabyl
prawo wlasno$ci zabudowanej nieruchomodci, potozonej w Krakowie, przy ulicy Kosciuszki/ulicy Jaskétcze;.

Dnia 10 grudnia spélka sprzedata naklady inwestycyjne zlokalizowane w Krakowie.

Dnia 23 grudnia spélka sprzedata nieruchomosé przy ul. Hierowskiego w Katowicach.

Po dniu bilansowym

6 lutego 2025 t. spétka Invest TD]J Estate sp. z 0.0. wyemitowata 37.500 szt. Obligacji na okaziciela serii 1/2025, o
lacznej warto$ci nominalnej 37.500.000 PLN. Obligacje zostaly zarejestrowane na CATALYST. Celem emisji jest
czesciowy wykup wezesniejszej emisji serii B.

W nawiazaniu do raportu biezacego ESPI nr 2/2024 z dnia 3 lutego 2025 t. w sprawie podjecia przez Zarzad Invest
TD] Estate sp. z o.0. (dalej "Spo6tka") uchwaly w sprawie emisji nie wigcej niz 37.500 obligacji o wartosci nominalne;
1.000 PLN kazda i lacznej wartosci nominalnej 37.500.000 PLN, emitowanych w ramach programu emisji obligacji
(dalej "Obligacje"), Zarzad Spotki informuje, ze w zwiazku 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 spétce TDJ Estate
sp. z 0.0. stanowiacych 100% kapitatu zakladowego Spoltki za cene 5.593.708,30 zt. Jednoczesnie w wyniku transakcji
Invest TDJ Estate Sp. z o.0. stal si¢ wiascicielem bezposrednio i posrednio, poprzez Spotke TDJ Estate sp. z 0.0., 100%
udzialéw w spoétce TDJ Estate Construction sp. z 0.0.

Zarzad Invest TD] Estate sp. z o0.0. z siedziba w Katowicach informuje, ze w dniu 15.04.2025 roku Invest TD] Estate
sp. z 0.0. na skutek wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym objal 5.900 nowych udzialéw w kapitale zaktadowym spotki
TD]J Estate Projekt 6 Sp. z o.0. z siedziba w Katowicach o warto$ci nominalnej 50,00 z1 kazdy i tacznej wartosci
nominalnej 295.000,00 zt. Po podwyzszeniu Invest TDJ Estate Sp. z o.0. posiada 75,95% kapitatu zakltadowego Spétki.

Nowe udzialy zostaly objete za wklad pienigzny.

W wyniku rejestracji podwyzszenia kapitalu spétka TDJ Estate Projekt 6 Sp. z o.0. stata si¢ podmiotem zaleznym Invest
TD]J Estate Sp. z 0.0., w ktérym docelowo bedzie prowadzony projekt deweloperski.

4. Dziatalnos¢ i przewidywane kierunki rozwoju
W najblizszym okresie Zarzad przewiduje w dalszym ciagu rozwija¢ dziatalnos¢ deweloperska efektywnie gospodarujac
zasobami Spoltki 1 uzyskiwaé przychody w tym zakresie oraz generowac przychody z wynajmu powierzchni oraz
dzierzawy gruntéw.

5. Wazniejsze osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka nie prowadzila dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

6. Sytuacja finansowa — aktualna i przewidywana
Istotne sktadniki majatku, kapitaléw i zobowigzan:

a) Majatek trwaty i inwestycje

31.12.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN W %
Aktywa trwale 717 184 433,63 100,00%
Naleznosci dlugoterminowe 38 416,00 0,01%
Inwestycje dtugoterminowe 699 541 907,77 97,54%
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 17 604 109,86 2,45%




b) Majatek obrotowy

31.12.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Aktywa obrotowe 85 374 707,26 100,00%
Zapasy 19 140 803,91 22,42%
Naleznosci krétkoterminowe 42 331 514,74 49,58%
Inwestycje krétkoterminowe 23 852 073,10 27,94%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 50 315,51 0,06%
c) Kapitaty
31.12.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Kapitat wlasny 493 332 819,66 100,00%
Kapital zakladowy 26 610 000,00 5,39%
Kapital zapasowy 435 149 972,95 88,21%
Zysk/ (strata) netto 44 185 721,04 8,96%
d) Zobowiazania
31.12.2024 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 309 226 321,23 100,00%
Rezerwy na zobowigzania 13 735 636,41 4,44%
Zobowiazania dlugoterminowe 287 250 457,49 92,89%
Z.0bowigzania krétkoterminowe 8 240 227,33 2,66%

e) Przychody

01.01.2024-31.12.2024

01.01.2023-31.12.2023

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Przychody ze sprzedazy produktow 3184 411,87 1 890 290,98
Pozostalte przychody operacyjne 11 868 091,91 5415 725,66

Przychody finansowe, w tym:

71744 511,85

35 443 287,90

f) Koszty

01.01.2024-31.12.2024

01.01.2023-31.12.2023

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow 1524 771,05 1716 232,94
Koszty sprzedazy 159 402,32 127 087,25
Koszty ogélnego zarzadu 3506 532,51 2766 292,05
Pozostale koszty operacyjne 7 259 355,02 13 849 342 51

Koszty finansowe, w tym:

27 252 837,69

37 957 969,73

g) Wynik netto spotki to zysk w wysokosci 44.185.721,04 PLN

Zarzad proponuje przekazac zysk na kapital zapasowy Spolki.




7. Udziaty wtasne w posiadaniu spotki
W roku sprawozdawczym 2024 nie nastapito nabycie udzialéw wlasnych.

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

9. Informacja o instrumentach finansowych

Spétka w roku 2024 nie korzystala z instrumentéw finansowych —w zakresie zabezpieczenia ryzyka walutowego,
przeplywu srodkéw pienieznych ani ptynnosci finansowe;.

10. Dziatalnos¢ spétki a sSrodowisko naturalne

Dzialalnos¢ spoétka wywiera neutralny wplywa na stan Srodowiska naturalnego. Spélka nie przeprowadzita ani nie
zamierza przeprowadzac inwestycji w zakresie nakladéw na ochrong §rodowiska naturalnego.

11. Zatrudnienie

Spétka nie zatrudniala pracownikéw.

12. Propozycje Zarzadu

Zarzad Spotki wnosi o:

I Zatwierdzenie sprawozdania zarzadu z dzialalno$ci w roku obrotowym obejmujacym okres od
01.01.2024 r. do 31.12.2024 .

1) Zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy obejmujacym okres od 01.01.2024 r.
do 31.12.2024 ¢

111) Udzielenie czlonkom zarzadu prowadzacemu sprawy Spotki absolutorium z wykonania przez niego

obowiazkéw w roku obrotowym obejmujacym okres 01.01.2024 r. do 31.12.2024 ¢
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