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1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ
Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Schemat Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate na 30 czerwca 2022 r.:

INVEST TDJ ESTATE SP. ZO.0.

| KTW SP. Z 0.0. | 40% |4——> | 100% RELT SP. Z0.0. ‘
| KTW Il SP. Z0O.0. | 40% | —]—> | 100% TDJ EQUITY V SP. Z0.0. ‘
| ZABRZE ZIELONA DOLINA SP. Z0.0. | 100% | — 1> | 100% | TDJ1SP. Z0O.0. |
| AGNIESZKI SP. Z0O.0. | 100% |‘— |_> | 100% | TDJ2 SP Z0.0. |

100% —1—> 100% TDJ ESTATE PROJEKT 1 SP. Z 0.0. (DAWNIEJ

PIERWSZA DZIELNICA Il SP. ZO.0. BARDOWSKIEGO 1 SP. Z 0.0.)

| DOBRYNOW SP. Z0.0. | 100% | | 200% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z0.0. ‘
| CONSTRUCTION SP. JAWNA | 0% |+ |—> [ 5% | FRANCISZKANSKIE 6 SP.J. ‘
| TDJ ESTATE PROJEKT 2 SP. Z 0.0. | o9% |*———>| oo% |  TiESTATE PROJEKTASP. ZOO. ‘
| TDJ ESTATE PROJEKT 3 SP. Z0.0. | oo% |e—F—>| o9% | TDJ ESTATE PROJEKT 5 SP. Z 0.0. |

|INVEST TDJ ESTATE SERVICES SP. Z0.0. SPK.| 5% |4—

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest komplementariuszem w:

— Invest TDJ Estate Services spotka z ograniczonag odpowiedzialnoscia sp. K.
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest wspolnikiem w:

— Construction TDJ sp. z 0.0. sp. jawna
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. jest wspolnikiem w:

—  Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp. jawna

Invest TDJ Estate z siedziba w Katowicach to firma inwestycyjna nalezaca do Grupy Kapitatowej
TDJ.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki jest dziatalnos¢ deweloperska oraz kupno, sprzedaz
nieruchomosci, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, a takze wynajem i zarzadzanie
nieruchomo$ciami wiasnymi i na zlecenie.

Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zar6wno przez Spotke bezposrednio, ale czesciej (dla
uzyskania lepszej transparentnosci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach tworzone
sa przez jednostke spotki celowe, ktore z zalezno$ci od uwarunkowan i etapu realizacji
przedsiewziecia zostajg zaopatrzane w odpowiedni kapitat, jak rowniez finansowane sg pozyczkami.
Organizacja finansowania poszczegélnych projektow/spotek celowych spoczywa na Invest TDJ
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Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pieni¢zne (najczesciej od innych
podmiotow Grupy kapitatowej TDJ), po to, by udostepnic¢ je w dalszej kolejnosci spotkom zaleznym.
Ponadto Invest TDJ Estate jest pomiotem, ktory pozyskuje z rynku atrakcyjne nieruchomosci, z mysla
0 wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci przenoszone sg wraz
z poniesionymi mig¢dzyczasie przez Spotke naktadami do spotek celowych.

Dziatalno$¢ spolek zaleznych od Invest TDJ Estate skoncentrowana jest na realizacji projektow
w zakresie nieruchomosci mieszkalnych, komercyjnych i land developingu. Portfolio spotek obejmuje
gtownie obiekty kubaturowe mieszkaniowe oraz biurowe zlokalizowane w Polsce potudniowe;.

W najblizszym okresie Zarzad Invest TDJ Estate przewiduje w dalszym ciggu rozwijanie dziatalnosci

deweloperskiej tak, aby efektywnie gospodarowac zasobami Spotki i uzyskiwac przychody w zakresie
obrotu nieruchomosciami oraz generowac przychody z wynajmu powierzchni biurowych.

2.  Organizacja i zarzadzanie
2.1 Struktura wlasnosciowa

Kapitat zakladowy spotki Invest TDJ Estate na dzien 30 czerwca 2022 r. skladat si¢ z 206.200
réwnych i niepodzielnych udziatow o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda.

Tosé Wartos¢
Udzialowiec . 1. nominalna Udzial %
udzialow . s
udzialow w zt
TDJ S.A. 206 200 10 310 000 100,0%
RAZEM 206 200 10 310 000 100,0%

2.2 Udzialy(akcje) wlasne Jednostki Dominujgcej
Invest TDJ Estate nie posiada udziatow wtasnych.
2.3 Zarzad Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Zarzad Invest TDJ Estate jest organem Spoiki, dziatajgcym na podstawie kodeksu spotek handlowych
i innych znajdujacych zastosowanie aktow prawnych. W 2022 r. Zarzad kierowat catoksztattem
dziatalnosci Spotki, prowadzit polityke i biezace sprawy Spotki oraz reprezentowat ja na zewnatrz
zgodnie z kodeksem spoétek handlowych i statutem Spotki.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30 czerwca 2022 r.:

Maciej Wéjcik - Prezes Zarzadu
Bartlomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Robert Rogowski - Wiceprezes Zarzadu

3. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalnos¢ i rozwodj Grupy Invest TDJ Estate
oraz zdarzenia po dniu bilansowym

Podwyzszono kapital zakladowy spotki w drodze ustanowienia 185.200 nowych, roéwnych
i niepodzielnych udziatéw, 0 wartosci nominalnej po 50 zt kazdy udzial, tj. o tgcznej wartosci
nominalnej 9.260.000,00 zt. Wszystkie udziaty zostaty objete przez dotychczasowego udziatlowca TDJ
S.A. Udzialy nie sg uprzywilejowane.
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15.02.2022 r. zostato zarejestrowane w KRS podwyzszenie kapitatu KTW 1l sp. z 0.0. Podwyzszenie
kapitatu KTW sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w KRS 10.03.2022 r.

W zwigzku z powyzszym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. utracito kontrolg nad KTW sp. z 0.0. oraz
KTW Il sp. z 0.0.

W lutym 2022 roku zakupiono nieruchomos¢ w Stalowej Woli.

W marcu 2022 roku zawigzano howe podmioty: TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 3
sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. i TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0., w kazdej ze spotek Invest
TDJ Estate sp. z 0.0. objeta po 99% udziatow za wktady pienigzne w wysokosci po 99.950,00 zt.

Dnia 7 kwietnia 2022 r. Zarzad Gieldy Papier Wartosciowych w Warszawie podjat uchwate nr
366/2022 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na
okaziciela serii A sp6tki Invest TDJ Estate Sp. z 0.0.

Dnia 5 maja 2022 r. sprzedano nieruchomo$¢ w Gorzyczkach za cene brutto 13.958.932,98 zt.

Realizowane sg prace budowlane w zakresie realizacji kolejnego etapu osiedla "Pierwsza Dzielnica"
zlokalizowanego w centrum Katowic w sasiedztwie "Strefy Kultury".

Realizowany jest Kkolejnego etapu ,Zabrze Zielona Dolina”, przedsiewzigcia deweloperskiego
sktadajacego si¢ z budowy 3 budynkéw wielorodzinnych oraz 1 wielorodzinnego wraz z lokalami
ustugowymi.

Spotka Dobryndéw sp. Z 0.0. rozpoczeta realizacje przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego trzysegmentowego - A, B, C z garazami
podziemnym, infrastrukturg drogowa i techniczna, placem zabaw oraz elementami matej architektury,
przy ul. Rzepakowej w Katowicach.

Po dniu bilansowym

W lipcu nabyto dziatki w Wieszowej oraz nieruchomosci w Krakowie przy ul. Grazyny.
W lipcu Invest TDJ Estate odkupit po 1% udzialow w spotkach TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0.,

TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. i TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0.,
stajac si¢ jedynym udziatowcem spotek.

4. Badaniairozwdj
Spotki Grupy Invest TDJ Estate nie prowadzity, ani tez nie sponsorowaty istotnych prac badawczo -

rozwojowych. Swojg dziatalno$¢ prowadzity w oparciu 0 wypracowane i sprawdzone technologie oraz
know-how.

5.  Posiadane oddziaty

Spotka dominujaca Invest TDJ Estate jak i jej spotki zalezne na dzien bilansowy oraz dzien
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie posiadata oddziatow.

6.  Ryzyka i zagrozenia
Ponizej zostaly przedstawione istotne ryzyka i zagrozenia, ktore moga w przysztosci wptyna¢ na

dziatalnos$¢ i wyniki spotek z Grupy Invest TDJ Estate. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej
kolejnosci, Grupa hie kierowata si¢ prawdopodobienstwem ich zaistnienia ani oceng ich waznoSci.
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Ryzyko stopy procentowej/ walutowe

Ekspozycja Grupy na zmiany stop procentowych dotyczy zaciagnietych oraz udzielanych pozyczek,
ktérych oprocentowanie oparte jest na zmiennej stopie procentowej bazujacej na wskazniku WIBOR +
marza. Ponadto zmiany w notowaniach walut obcych moga oddzialywa¢ na warto$¢ zaciagnigtego
przez Spotke KTW kredytu w walucie EURO. Znaczgce zmiany moga niekorzystnie wplynaé na
warto$¢ poczatkowsg inwestycji i jej przyszta rentowno$¢ oraz koszt wytworzenia produktu.

Spotka nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem zmian stop procentowych pozyczek.

Natomiast zgodnie z umowg 0 kredyt inwestycyjny/budowlany koszt finansowania bankowego dla
projektu .KTW jest zabezpieczony za pomoca kontraktu terminowego IRS.

Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

Zajscie nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak niekorzystne dziatanie sit przyrody, czy tez kryzys
gospodarczy moze doprowadzi¢ do opdznien w terminach wykonania inwestycji, a tym samym
negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy Spotki.

Ryzyko niepozyskania najemcéw

W celu ograniczenia ryzyka stosuje si¢ strategi¢ marketingowa na szeroka skale poprzez budowanie
wizerunku renomowanego i wiarygodnego partnera. Efektem stosowania strategii jest wzrost
rozpoznawalnos$ci marki na rynku co powinno przedktada¢ si¢ na przyciaganie nowych najemcow dla
oddawanych projektow. .

Ryzyko niewywiazania si¢ najemcéw z warunkéw umowy najmu/utraty najemcow

Utrata najemcow (w tym kluczowego) powierzchni biurowej wigzaé si¢ moze ze spadkiem
przychodéw i rentownosci spétek z grupy , CO Ostatecznie przetozy¢ sie moze na wzrost ceny, a w
skrajnym wypadku na wypowiedzenie kredytu bankowego, ktorym inwestycja jest finansowana. W
celu ograniczenia ryzyka podpisywane s3 wieloletnie umowy najmu, zabezpieczane
kaucjami/gwarancjami oraz odszkodowania za przedterminowe rozwigzanie umow.

Ryzyko utraty wartosci nieruchomosci wskutek niewlasciwego uzywania

W celu ograniczenia ryzyka podpisywane sg umowy najmu zabezpieczane kaucjami, Ktére w razie
wystgpienia uszkodzen pokrywaja kKoszty przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.

Wabhania koniunktury branzy

Rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje sie wahaniami koniunktury,
w zwigzku z ktorymi liczba oddawanych nowych mieszkan zmienia si¢ z roku na rok w zaleznosci
m.in. od: ogdlnych czynnikow makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych
obszarach miejskich, dostgpnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejacych. Zwigkszony popyt
na nieruchomosci mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marzy realizowanej przez deweloperow
oraz zwigkszenie liczby prowadzonych, nowych projektow deweloperskich. W zwiazku ze znaczacym
odstepem czasu pomigdzy decyzja 0 rozpoczgciu projektu deweloperskiego, ajego zakonczeniem,
istnieje ryzyko, ze po jego ukonczeniu rynek bedzie nasycony i sprzedaz mieszkan po zaktadanych
cenach i marzach bedzie nierentowna.

Koszty realizacji projektéw deweloperskich

Spotka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich w zakresie cen
ustug $wiadczonych przez podwykonawcow oraz cen materiatow budowlanych. Wzrost cen
materiatow budowlanych moze pojawi¢ si¢ W przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiaty
budowlane lub ustugi podwykonawcoéw znacznie przewyzszajacego ich mozliwg podaz. Diugotrwaty
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proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie byc¢
w stanie przewidzie¢ zmiany cen materialow oraz ustug $wiadczonych przez podwykonawcow
ustalajac cene mieszkania w ofercie sprzedazowej. Ryzyko to jest ograniczane poprzez m.in.:

- zakupy materiatdéw z wyprzedzeniem na planowane prace budowlane

- biezacy kontakt z dostawcami w zakresie spodziewanych, niekorzystnych zmian cen w przysztosci
i zakupy wyprzedzajace

- zaliczki na poczet zakupu materiatu, co pozwala uzyskac statg cene

- odpowiednie zapisy w umowach z Wykonawcami/dostawcami, ze stala ceng obowigzujaca do
zakonczenia kontraktu

- zakupy zbiorcze dla realizowanych budow celem uzyskania lepszych warunkéw finansowych.

Dziatalno$¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotow

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalno$¢ wielu podmiotow
moze doprowadzi¢ do nadpodazy nieruchomosci mieszkaniowych lub do wzrostu cen ushug
i materiatow budowlanych dla nowych inwestycji, co moze wptyna¢ na rentownos¢ realizowanych
projektow deweloperskich.

Ryzyko wplywu wojny na dzialalno$¢ grupy

Niezaleznie od nadrzednych, tragicznych skutkéw natury ludzkiej i spotecznej wojna w Ukrainie
przyczynita si¢ do znaczacych zaktécen w globalnych tancuchach dostaw, wptywa na istotny wzrost
cen wielu czynnikow kosztowych w tym energii czy materiatow i Komponentow.

W zwiazku z mozliwym niedoborem wsadu do produkcji w hutach u producentéw stali, ktory
W znacznej czg¢sci byl importowany ze wschodu (w tym glownie z Ukrainy), istnieje ryzyko
niedoboru surowcow do produkeji stali i tym samym ograniczenia dostgpnosci stali. Jednoczesnie
zwigkszeniu ulegnie zapotrzebowanie na ten surowiec, szczegoOlnie ze strony przemystu
zbrojeniowego. To powoduje zauwazalny wzrost cen stali. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania, Grupa Kapitatowa jest w trakcie analizy skali ryzyka z tym zwigzanego. W grupie
rozpoczgto intensywne poszukiwania alternatywnych zrodet zaopatrzenia, tak aby maksymalnie
minimalizowaé wplyw tej sytuacji geopolitycznej na prowadzong dziatalnosc.

Kolejnym potencjalnym ryzykiem zwigzanym z wojng w Ukrainie jest ryzyko zwigzane
z niedoborem zasobow ludzkich, szczegdlnie w zawodach spawacz, $lusarz, murarz, ciesla czy
monter konstrukcji stalowych, albowiem cze$¢ personelu w zaktadach produkcyjny czy budowalnych
stanowig obywatele Ukrainy. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, wigkszos¢
personelu  stanowiacego spoteczno$¢ ukrainska zadeklarowala mozliwos¢ i wolg pozostania
w Rzeczpospolitej Polsce oraz kontynuowania pracy. Majac na uwadze powyzsze, podjeto szereg
dziatafi, aby pomodc obywatelom Ukrainy sprowadzi¢ ich rodziny a takze udzieli¢ innej niezbednej
pomocy i schronienia.
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7.  Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej Invest TDJ Estate

Analiza wskaznikowa

Ponizsza tabela zawiera podstawowe pozycje bilansowe:

Wyszczegoblnienie 30.06.2022 Struktura 30.06.2021 Struktura
Aktywa trwate 561 370 870 74,47 556 999 063 81,53
Aktywa obrotowe 192 431 487 25,53 126 201 460 18,47
Kapitat wlasny 253 990 020 33,69 138 589 861 20,29

Zobowigzania i rezerwy na

) . 499 812 338 66,31 544 610 661 79,71
zobowigzania

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiggniete przez Grupe Invest TDJ Estate:

Wyszczegodlnienie Struktura 30.06.2022 30.06.2021

(wynik finansowy netto / suma

aktywow) x 100 Ut b

Rentownos$¢ majatku (%)

(wynik finansowy netto / kapitaty
wiasne bez wyniku roku 1,43 1,75
sprawozdawczego) x 100

Rentowno$¢ kapitatow
wiasnych (%)

Rentownos¢ netto sprzedazy (wynik finansowy netto / sprzedaz

(%) netto) x 100 g L E

Rentownos¢ sprzedazy (%) (wynik na sprzedazy / sprzedaz 4,76 35,38
netto) x 100 ’ ’

Wskazniki ptynnosci I (aktywa obrotowe / zobowiazania 4,83 1,02
krotkoterminowe)

L L. (aktywa obrotowe-zapasy /

Wskazniki ptynnosci II zobowigzania krotkoterminowe) 2l Yl
(aktywa obrotowe-zapasy-

Wskazniki ptynnosci 111 naleznosci / zobowigzania 1,37 0,46

krotkoterminowe)
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(zobowigzania i rezerwy ogotem /

Wskaznik zadluzenia ogétem aktywa ogélem) x 100 66,31 79,71
. (zobowigzania i rezerwy ogotem /
Stopa zadtuzenia Kapitaty wlasne) x 100 196,78 392,97
. (kapitat wiasny + rezerwy +
Trwatos¢ struktury zobowigzania dtugoterminowe / 0,95 0,82

finansowania

suma pasywow)

W drugim poétroczu 2022 stopa zadtuzenia ulegla znacznemu zmniejszeniu. Glowna przyczyna jest
spadek zobowigzan zwigzany z utratg kontroli w spotkach KTW sp. z 0.0. i KTW Il sp. z 0.0.

W pierwszym poétroczu 2022 r. na skutek zwickszenia zapaséw poprawie uleglty wskazniki ptynnosci.
Glowng przyczyng wzrostu zapasow byty rosngce naktady na realizowane inwestycje deweloperskie
ujmowane w tej pozycji bilansowej. Ogoélna sytuacja spotki pozostaje dobra.
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