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1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ
Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej Invest TDJ Estate sp. z 0.0
Grupe Kapitatowa Invest TDJ Estate na 31 grudnia 2021 tworzyty jednostka dominujaca — Invest TDJ

Estate sp. z 0.0. (,,Invest TDJ Estate”, ,,Spotka”) z siedzibg w Katowicach oraz jej spotki zalezne
przedstawione na ponizszym schemacie organizacyjnym:

| KTW SP. Z 0.0. | 100% |¢—1—> | 100% | RELT SP. Z 0.0. |
| KTW Il SP. Z 0.0. | 100% | +—1—> [ s0% | 7R GORZYCE SP. Z 0.0. |
|  zaerzEzEONADOLNASP.ZOO. [ 100% | ¢—F— | 100% | TDJ1 SP. Z 0.0. |
| AGNIESZKI SP. Z 0.0. | 100% |‘— I—’ | 100% | TDI2 SPZ 0.0. |
PIERWSZA DZIELNICA Il SP. Z O.0. 100% | €| 1000 | TP ESTATEPROJEKT 1 SP. Z O.0. (DAWNIEJ
BARDOWSKIEGO 1 SP. Z 0.0.)

| DOBRYNOW SP. Z 0.0. | 100% | ’ | 100% | FRANCISZKAKSKIE 6 SP. Z O.0. |
|

| CONSTRUCTION SP. JAWNA | 10% | ] —> | 5% | FRANCISZKAKSKIE 6 SP.J. |

| WEST TDI ESTATE SERVICES SP.Z 0.0 5PK. | 5% || 100% | TDJ EQUITY V SP. Z 0.0. |

Invest TDJ Estate jest wspolnikiem w:

— Construction sp. jawna
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest komplementariuszem w:

— Invest TDJ Estate Services spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. K.
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. jest wspolnikiem w:

— Franciszkanskie 6 spotka sp. jawna

Invest TDJ Estate z siedzibg w Katowicach to firma inwestycyjna nalezaca do Grupy Kapitatowe;j
TDJ.

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

Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zarowno przez Spotke bezposrednio, ale czgsciej (dla
uzyskania lepszej transparentnosci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach tworzone
sa przez jednostke spotki celowe, ktore z =zalezno$ci od uwarunkowan i etapu realizacji
przedsiewziecia zostaja zaopatrzane w odpowiedni kapitat, jak rowniez finansowane sa pozyczkami.
Organizacja finansowania poszczeg6élnych projektow/spotek celowych spoczywa na Invest TDJ
Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pienigzne (najczesciej od innych
podmiotow Grupy kapitatowej TDJ), po to, by udostepnic¢ je w dalszej kolejnoSci spotkom zaleznym.
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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$¢ spotek zaleznych od Invest TDJ Estate skoncentrowana jest na realizacji projektow
w zakresie nieruchomosci mieszkalnych, komercyjnych i land developingu. Portfolio spotek obejmuje
glownie obiekty kubaturowe mieszkaniowe oraz biurowe zlokalizowane w Polsce potudniowe;.

W najblizszym okresie Zarzad Invest TDJ Estate przewiduje w dalszym ciaggu rozwija¢ dziatalnos¢
deweloperska efektywnie gospodarujac zasobami Spotki i uzyskiwaé przychody w zakresie obrotu
nieruchomosciami oraz generowac przychody z wynajmu powierzchni biurowych.

2.  Organizacja i zarzadzanie
2.1 Struktura wlasnosciowa

Kapitat zaktadowy spotki Invest TDJ Estate na dzien 31 grudnia 2021 r. sktadat si¢ z 21 000 rownych
i niepodzielnych akcji o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazda.

Wartos¢
Akcjonariusz Ilos¢ akeji | nominalna akcji| Udzial %
w zl
TDJS.A. 21000 1 005 000 100,0%
RAZEM 21000 1 005 000 100,0%

Dnia grudnia 2021 r. podwyzszono kapitat zaktadowy spotki Invest TDJ Estate sp. z 0.0. w drodze
ustanowienia 185.200 nowych, rownych i niepodzielnych udziatléw, o wartosci nominalnej po 50 zt
kazdy udzial, tj. o tacznej warto$ci nominalnej 9 260 000,00 zt. Dnia 23 marca 2022 podwyzszenie
kapitatu zostato zarejestrowane w KRS.

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

Zarzad Invest TDJ Estate jest organem Spoftki, dziatajacym na podstawie kodeksu spétek handlowych
i innych znajdujacych zastosowanie aktow prawnych. W 2021 r. Zarzad kierowat catoksztattem
dziatalnosci Spotki, prowadzit polityke i biezace sprawy Spoéiki oraz reprezentowat ja na zewnatrz
zgodnie z kodeksem spoétek handlowych i statutem Spoftki.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 31 grudnia 2021 r.:

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

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

29 stycznia 2021 r. spotka zalezna KTW sp. z 0.0. oraz spotka zalezna KTW II sp. z o.0. staly si¢
stronami w umowie o kredyt bankowy. W zwigzku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu
zawarta przez KTW sp. z 0.0. z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostata zastagpiona nowa umowa kredytowa.
Wszelkie zabezpieczenia, ktore zostaty udzielone przez spotke Invest TDJ Estate w zwigzku z umowa
z dnia 9 sierpnia 2016 r., zostang zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu. W zwigzku
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z podpisaniem nowej umowy kredytowej spotka Invest TDJ Estate udzielita zabezpieczen na majatku
o wartosci 66.021.688,04 zt na czas trwania kredytu (tj. 20.11.2030 r.).

W maju 2021 zawigzano nowy podmiot pod nazwa Agnieszki sp. z 0.0., w ktorej Spotka objeta 99%
udziatow za wktad pienigzny w wysokosci 4.950,00 zt. W pazdzierniku 2021 r. dokupiono 1%
udziatow w wysokos$ci 50 zt.

W czerwcu 2021 Invest TD Estate nabyt akcje spotki Dobrynow sp. z 0.0.
W sierpniu 2021 r.. zawigzano nowy podmiot pod nazwa Construction sp. z o.0. spotka jawna, w
ktorej Spotka objeta 10% udziatow za wkiad pieniezny w wysokosci 10 000,00 zt.

21 wrzesnia 2021 r. Zarejestrowano zmiang nazwy spotki Invest TDJ Estate Services sp. z 0.0. na
Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

27 wrzesnia 2021 podjeto uchwaty o zmianie sktadu zarzadu Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Od dnia
1 pazdziernika 2021 r. wprowadzone zostajg nastepujace zmiany:

- zmiana funkcji Pana Barttomieja Solika z Prezesa na Wiceprezesa Zarzadu

- powotanie Pana Macieja Wojcika na Prezesa Zarzadu

- powotanie Pana Roberta Rogowskiego na Wiceprezesa Zarzadu

W listopadzie 2021 r. podjeto uchwate o emisji obligacji a okaziciela serii A o warto$ci nominalnej
nie wyzszej niz 115000 000,00 zt. Oprocentowanie obligacji WIBOR 6M+3,5% z data wykupu
03.06.2024 r.

W grudniu 2021 r. sprzedano ogdt praw i obowigzkéw komplementariusza spotki Rzepakowa sp. z
0.0. spotka komandytowa za cen¢ 3 189 518,46 z1.

Dnia 23 grudnia 2021 r. w spétkach KTW sp. z 0.0. i KTW 1I sp. z 0.0. zostal podwyzszony kapitat
zakltadowy. Wszystkie nowe udzialy zostaty objete przez spotke TDJ S.A. W wyniku podwyzszenia
kapitatu % posiadanych udziatow w kapitale ww. spotek przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. spadt do
40%.

Dnia 23.12.2021 r. Spotka KTW sp. z 0.0. splacita wigkszo$¢ zobowigzan z tytutu pozyczki wobec
Invest TDJ Estate Sp. z 0.0., w tym kapitat w kwocie 9971 335,84 zt oraz odsetki w kwocie
3986 164,16 zt.

W sektorze budownictwa mieszkaniowego gldwna inwestycja jest Osiedle Franciszkanskie powstajace
w sercu katowickiej Ligoty. Aktualnie prowadzony jest juz kolejny etap inwestycji.

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

Rozpoczeto realizacje kolejnego etapu ,,Zabrze Zielona Dolina” przedsigwzigcia deweloperskiego
sktadajacego sie z budowy 3 budynkéw wielorodzinnych oraz 1 wielorodzinnego wraz z lokalami
ustugowymi.

Zakupiono nieruchomo$¢ w Krakowie przy u. Meiera oraz nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Agnieszki, Jozefowskiej i Hierowskiego.

Realizacja projektu KTW Il przebiega zgodnie z zatlozonym harmonogramem budowy. Obecnie
zakonczone zostaly prace zwigzane z pakietem konstrukcji, elewacji. Trwaja prace zwigzane
z instalacjami, windami i zagospodarowaniem zewnetrznym. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
przewidywane jest na 1Q2022. Proces komercjalizacji przebiega roéwniez zgodnie
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z harmonogramem. Podpisane s3 umowy na powierzchni¢ ponad 40% GLA w tym umowa
z gldbwnym najemcg na powierzchni¢ ponad 13.000 m2"

Spotka Dobryndéw sp. z 0.0. rozpoczela realizacje przedsigwziecia 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.

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity si¢ wiadomosci z Chin dotyczace wirusa COVID-19
(koronawirus). W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit si¢ na calym $wiecie, a jego
negatywny wptyw nabrat dynamiki. Aktualnie sytuacja ta wciaz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo
jednostki nie odnotowato zauwazalnego wptywu na sprzedaz. Kierownictwo bedzie nadal
monitorowaé potencjalny wpltyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie
negatywne skutki dla Grupy. Niemniej na chwile obecng w zakresie zabezpieczenia kontynuowania
dziatalnosci operacyjnej, finansowania oraz ptynnosci, Zarzad nie identyfikuje istotnego ryzyka dla
kontynuacji dziatalno$ci Grupy w przewidywanej przysztosci.

Po dniu bilansowym

Do dnia podpisania sprawozdania finansowego zakupiono nieruchomo$¢ w Stalowej Woli.

7 lutego 2022 r. KTW Il sp. z 0.0. otrzymalo pozwolenie na uzytkowanie budynku biurowo-
ustugowo-handlowego.

Podwyzszenie kapitatu KTW II sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w KRS 15.02.2022 r.
Podwyzszenie kapitatu KTW sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w KRS 10.03.2022 r.

Dnia 24 lutego 2022 r. Rosja zaatakowata Ukraing. Na obecng chwile trudno oceni¢ wpltyw tego
zdarzenia na kraj oraz na losy Spotki. Szacuje si¢, ze wojna na Ukrainie moze wywota¢ w Polsce
skutki gospodarcze zwigzane ze wzrostem cen, stop procentowych oraz spowolnieniem PKB, co moze
si¢ przetozy¢ na wyhamowanie popytu na rynku mieszkan, a tym samym wstrzyma¢ realizacje
inwestycji lub je mocno ograniczy¢.

Kierownictwo bedzie monitorowaé potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby
ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki. Z uwagi na fakt, iz nie jest mozliwe
przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wptywu obecnej sytuacji
na jednostke, zostanie on uwzgledniony w ksiegach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym za rok
2022.

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 spotki Invest TDJ Estate Sp. z o.o.

Dnia 5 maja 2022 r. sprzedano nieruchomos$¢ w Gorzyczkach za ceng 13 958 932,98 zt.
4.  Badania i rozwdj
Spotki Grupy Invest TDJ Estate nie prowadzily, ani tez nie sponsorowaty istotnych prac badawczo -

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

Ponizej zostaly przedstawione istotne ryzyka i zagrozenia, ktére moga w przysztosci wptyngé na
dziatalnos¢ i wyniki spotek z Grupy Invest TDJ Estate. Przedstawiajac czynniki ryzyka W ponizszej
kolejnosci, Grupa nie kierowata si¢ prawdopodobienstwem ich zaistnienia ani oceng ich wazno$ci.
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 mogg oddziatywac¢ na warto$¢ zaciggnictego
przez Spotke KTW kredytu w walucie EURO. Znaczgce zmiany moga nickorzystnie wpltynaé na
warto$¢ poczatkowsa 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 jest
zabezpieczony za pomoca kontraktu terminowego IRS.

Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

W przypadku zajscia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak niekorzystne dziatanie sit przyrody, czy
tez kryzys gospodarczy, ktore moga doprowadzi¢ do opdznien w terminach wykonania inwestycji,
tym samym moze negatywnie Wplyna¢ na dziatalnos$¢ oraz wynik finansowy Spoftki.

Ryzyko niepozyskania najemcéw

W celu ograniczenia ryzyka stosuje si¢ Strategie marketingowa na szeroka skale. Efektem stosowania
strategii moze by¢ wzrost udzialu w rynku, a co za tym idzie Spotka moze uzyskaé korzystniejsze
warunki oddziatywania na rynek.

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

Utrata najemcéw (w tym kluczowego) powierzchni biurowej wigza¢ si¢ moze ze spadkiem
przychodow i rentownosci spotki, co ostatecznie przetozyé si¢ moze na wzrost ceny, a w skrajnym
wypadku na wypowiedzenie kredytu bankowego, ktérym inwestycja jest finansowana. W celu
ograniczenia ryzyka podpisywane sg 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, ktoére w razie
wystapienia uszkodzen pokrywaja Koszty przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.

Wabhania koniunktury branzy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje si¢ 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, dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejgcych. Zwigkszony popyt
na nieruchomosci mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marzy realizowanej przez deweloperow
oraz zwigkszenie liczby prowadzonych, nowych projektow deweloperskich. W zwiazku ze znaczacym
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odstepem czasu pomigdzy decyzja 0 rozpoczeciu projektu deweloperskiego, a jego 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 podwykonawcOéw oraz cen materiatow budowlanych. Wzrost cen
materiatow budowlanych moze pojawic¢ si¢ W przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiaty
budowlane lub ustugi podwykonawcoéw znacznie przewyzszajacego ich mozliwa podaz. Diugotrwaty
proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie byc¢
w stanie przewidzie¢ zmiany cen materiatdow oraz ustug $wiadczonych przez podwykonawcow
ustalajac cen¢ mieszkania w ofercie sprzedazowe;.

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 ustug
i materiatow budowlanych dla nowych inwestycji, co moze wptyna¢ na rentownos¢ realizowanych
projektow deweloperskich.
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7.  Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej Invest TDJ Estate
Analiza wskaznikowa

Ponizsza tabela zawiera podstawowe pozycje bilansowe:

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiggnigte przez Grupg Invest TDJ Estate:

Wyszczegolnienie 2021 rok Struktura 2020 rok Struktura
Aktywa trwate 677 878 506 73,78 451 042 742 76,53
Aktywa obrotowe 240 947 848 26,22 138 299 132 23,47
Nalezne wptaty na kapitat i ) i i
podstawowy
Kapital whasny 240592 195 26,18 140 821 879 23,89
Ujemna wart. firmy jedn. i i ) ]
podporzadkowanych

Zobowigzania i rezerwy na

. . 678 234 159 73,82 448 519 995 76,11
zobowigzania

Wyszczegdlnienie Struktura

Rentowno$¢ majatku (wynik finansowy netto / suma aktywow)

(%) % 100 -0,66 1,45
. I (wynik finansowy netto / kapitaty wtasne
VR;;;E“:}IIO(S; ;(apltalow bez wyniku roku sprawozdawczego) x -2,46 6,44
yentre 100
Rentownos$¢ netto (wynik finansowy netto / sprzedaz netto) 1316 891
sprzedazy (%) x 100 ' '
gzr)ltownosc sprzedazy g-v(\)l())/nlk na sprzedazy / sprzedaz netto) x 20,62 24,80
L L (aktywa obrotowe / zobowigzania
Wskazniki ptynnosci | krotkoterminowe) 5,66 1,48
Wskazniki plynnoéci IT (alftywa obrotowe-zapasy |/ zobowigzania 4,29 1,05
krétkoterminowe)
Wskazniki phynnogci 111 (2KYWa obrotowe-zapasy-naleznosci / 3,12 0,56
zobowigzania krotkoterminowe)
Wskaznik zadluzenia ~ (zobowigzania i rezerwy ogétem / aktywa 73.82 7611
ogotem ogodtem) x 100 ' '
. (zobowigzania i rezerwy ogotem /
Stopa zadtuzenia Kapitaty wlasne) x 100 281,90 318,50
. (kapitat wlasny + rezerwy +
Trwalosc struktury Zobowigzania dlugoterminowe / suma 0,95 0,84

finansowania ,
pasywow)

Invest TDJ Estate Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia | al. Rozdzieriskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | 9



1 j .
v SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ INVEST TDJ ESTATE SP. Z0.0
Estate ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2020 R.

W roku 2021 lekkiemu pogorszeniu ulegt wskaznik rentownosci sprzedazy, ktory wyniost 20,62%.
Spadek wskaznika stopy zadluzenia pokazuje poprawe kondycji finansowej. Na zwigkszenie
wskaznikow ptynnosci wptywa gtownie realizacja inwestycji budowalnej KTW 11 sp. z o.0.

Signature Not \/ f| Slgnath}\I\? Verified Signature NogVeried
gokums(n_t podpisany/przez Robert E;’ﬁ,“m} Qodpigdhy przez II\D/I%E?S%% jpgﬁg@;jy przez
Dgtga?\gOZIZ.OS.ZG 48:02:53 CEST Data: 2022.0.4 11:01:28 Data: 2022.05.86]15:11:17 CEST
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